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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wiasnosci do budynkéw stanowigcych odrebng nieruchomosé, na ktére
sktadaja sie dziatki 8/10, 8/13, 8/14, 8/15, 8/16, 8/17, 8/28 oraz 8/29, potozonego w
obrebie nr 14-04, w Nowym Dworze Mazowieckim, przy ul. Przemystowej 4, powiecie
nowodworskim, wojewoédztwie mazowieckim

Dla przedmiotowych dzialek prowadzona jest ksiegga wieczysta nr
WA1N/00046935/2 przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nowym
Dworze Mazowieckim.
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Operat szacunkowy = ul. Przemysfowa 4, Nowy Dwér Mazowiecki, woj. mazowieckie
WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci:
Przemysfowa 4

gmina Nowy Dwér Mazowiecki, powiat nowodworski, wojewddztwo mazowieckie

Okredlenie
nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci do
budynkéw, na ktére sktadaja sie dziatki ewidencyjne nr 8/10, 8/13, 8/14, 8/15, 8/16, 8/17, 8/28
oraz 8/29 o tacznej powierzchni 36 905 m?, potozone w obrebie nr 14-04, w Nowym Dworze
Mazowieckim, przy ul. Przemystowej 4, w powiecie nowodworskim, wojewddztwie mazowieckim.
Wskazane dziatki przylegaja do siebie, tworzac zwarty kompleks, zabudowany zespotem budynkéw
o funkcji magazynowo — biurowej o facznej powierzchni uzytkowej 9 083,20 m?, budynkiem stacji
paliw oraz wiata3 magazynowg o pow. 747 m?. Dodatkowo na dzialce znajdujg sie budynki
pomocnicze — portiernia, magazyn gazéw technicznych oraz wiata na rowery i motocykle. Ponadto
znaczna czes¢ gruntu stanowi teren niezabudowany, utwardzony wykorzystywany jako parkingi
zardwno dla samochodéw osobowych, jak i cigzarowych.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1N/00046935/2 przez IV Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Nowym Dworze Mazowieckim.

Zakres i uwarunkowania
wyceny:

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu
wraz z prawem wiasnosci do budynkdw (dziatek 8/10, 8/13, 8/14, 8/15, 8/16, 8/17, 8/28 oraz 8/29)
w stanie na dziert wyceny.

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wtasnoéci do budynkéw dla potrzeb wiasnych Zamawiajacego.

Data okreélenia
wartosci:

12.04.2023 r.

Oszacowana wartos$¢
rynkowa:

Wartoé¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci do budynkow
w stanie na dziert wyceny wynosi:

17 015 000 zt

Stownie: siedemnascie milionéw pietnascie tysiecy zlotych

Strony umowy:

Zamawiajacy: Celimpex Sp. z 0.0.
Wykonawca: Lege Advisors Sp. z 0.0., Al. W. Reymonta 12A, 01-842 Warszawa

Opracowanie:

Adrian Borawski nr upr. 7923

BORAWSKI

00-131 WARSZAWA
UL. GRZYBOWSKAG/10 M 1328,

Data sporzadzenia

& & 24.04.2023 r.
opinii:
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Operat szacunkowy — ul. Przemystowa 4, Nowy Dwér Mazowiecki, woj. mazowieckie
PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci
do budynkéw, na ktére sktadaja sie dziatki ewidencyjne nr 8/10, 8/13, 8/14, 8/15, 8/16, 8/17, 8/28
oraz 8/29 o tacznej powierzchni 36 905 m?, potozone w obrebie nr 14-04, w Nowym Dworze
Mazowieckim, przy ul. Przemystowej 4, w powiecie nowodworskim, wojewddztwie mazowieckim.
Wskazane dziatki przylegaja do siebie, tworzac zwarty kompleks, zabudowany zespotem budynkéw
o funkcji magazynowo — biurowej o tgcznej powierzchni uzytkowej 9 083,20 m?, budynkiem stacji
paliw oraz wiatg magazynowg o pow. 747 m’. Dodatkowo na dziatce znajdujg sie budynki
pomocnicze — portiernia, magazyn gazéw technicznych oraz wiata na rowery i motocykle. Ponadto
znaczna czes¢ gruntu stanowi teren niezabudowany, utwardzony wykorzystywany jako parkingi
zaréwno dla samochoddw osobowych, jak i ciezarowych.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1N/00046935/2 przez IV Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nowym Dworze Mazowieckim.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu
wraz z prawem wiasnosci do budynkdéw (dziatek 8/10, 8/13, 8/14, 8/15, 8/16, 8/17, 8/28 oraz
8/29) w stanie na dzier wyceny.

2. CEL WYCENY|

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z prawem wiasnosci do budynkéw dla potrzeb wiasnych Zamawiajacego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPINII O WARTOSCI

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie CELIMPEX Sp. z o.0.

3.2. Konflikt interesow

Autor opracowania nie jest swiadomy wystepowania jakichkolwiek relacji powodujacych
powstanie konfliktu intereséw, ktéry uniemozliwitby sporzadzenie obiektywnej wyceny
przedmiotowej nieruchomosci. Nalezy réwniez podkresli¢, iz firma Lege Advisors Sp. z 0.0. ma
okreslone procedury postepowania w sytuacji zaistnienia potencjalnego konfliktu intereséw i jest
w stanie zagwarantowac niezaleing i bezstronng wycene przedmiotowej nieruchomosci.
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Operat szacunkowy = ul. Przemystowa 4, Nowy Dwér Mazowiecki, woj. mazowieckie
PODSTAWY OPRACOWANIA OPINII O WARTOSCI

3.3. Podstawy prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst ujednolicony Dz.U.
2023 poz. 344);

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesdnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 poz. 555);

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1360 z pdin.
zmianami).

3.4. Podstawy merytoryczne wyceny

- Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych;

- Wartosé rynkowa nieruchomosci, Ewa Kucharska - Stasiak, Wyd. TWIGGER, Warszawa 2000;

- Wycena nieruchomosci. Operat szacunkowy. Rzeczoznawstwo majatkowe, Dorota
Wilkowska — Kotakowska, 2012;

- System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
PFSRM, Warszawa 2010;

- Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejéciu dochodowym, Mieczystaw Prystupa,
wyd. DRUKTUR, Warszawa 2008.

3.5. Zrédta danych o nieruchomosciach

- Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 12.04.2023 r,;

- Ksiega wieczysta nr WA1N/00046935/2 przez IV Wydziat Ksiagg Wieczystych Sadu Rejonowego
w Nowym Dworze Mazowieckim;

- Wypis z rejestru budynkéw z dnia 25.10.2022 r;

- Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 25.10.2022 r.;

- Decyzja nr 29/2022 z dnia 26.09.2022 r.;

- Mapa zasadnicza z dnia 14.06.2018 r;

- Fragmenty dokumentacji technicznej obiektow.;

- Rzuty kondygnacji budynkow;

- Zestawienie obowigzujgcych umdw najmu;

- Uchwata nr XIV/154/03 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Nowy Dwor Mazowiecki z dnia
29.12.2003 r.;

- Uchwata nr XLI/465/2022 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim w sprawie
okreslenia wysokoéci stawek podatku od nieruchomosci na terenie miasta Nowy Dwor
Mazowiecki na 2023 r. z dnia 25.10.2022 r.;

- Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomosciami na rynku lokalnym uzyskane
z odpisow Aktoéw Notarialnych gromadzonych w Starostwach Powiatowych;

- Informacje uzyskane od Zleceniodawcy;

- Informacje uzyskane z publikacji branzowych, artykutéw prasowych, stron internetowych;

- Raporty z rynku nieruchomosci;

- Wtasna baza danych.
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Operat szacunkowy — ul. Przemystowa 4, Nowy Dwér Mazowiecki, woj. mazowieckie
DATY ISTOTNE DLA OKRESLANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLANIA WARTOSCI

NIERUCHOMOSCI
1. Data sporzadzenia wyceny -24.04.2023 r.
2. Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny -12.04.2023 r.
3. Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny -12.04.2023 r.
4. Data ogledzin wycenianych ruchomosci -12.04.2023 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Ksieqi wieczyste
Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1N/00046935/2 przez Sad

Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim, IV Wydziat Ksigg Wieczystych. Na podstawie badania
w/w ksiag wieczystych w podsystemie dostepu do centralnej bazy danych ksiag wieczystych w dniu
12.04.2023 r. stwierdzono, co nastepuje:

WA1N/00046935/2

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomosé
Dziat I-O - Oznaczenie nieruchomosci

Wzmianka: DZ.KW./WA1N/6615/22/1 -sprostowanie oznaczenia/obszaru nieruchomosci
Numer biezqcy nieruchomosci: 1

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 8/10

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwor Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposdb korzystania: Ba — tereny przemystowe

Numer dziatki: 8/13

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/13

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewodztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwor Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposob korzystania: Ba - tereny przemystowe

Numer dziatki: 8/14
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Operat szacunkowy — ul. Przemystowa 4, Nowy Dwér Mazowiecki, woj. mazowieckie
OPIS, OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

Identyfikator dziatki: 141401 _1.0058.8/14

Obreh ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposéb korzystania: Ba — tereny przemystowe

Numer dziatki: 8/15

Identyfikator dziatki: 141401 1.0058.8/15

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwor Mazowiecki M.,
Nowy Dwoér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposob korzystania: Ba — tereny przemystowe

Numer dziatki: 8/16

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/16

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposdb korzystania: Ba — tereny przemysfowe

Numer dziatki: 8/17

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/17

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwdr Mazowiecki M.,
Nowy Dwdr Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposdb korzystania: Ba — tereny przemystowe

Numer dziatki: 8/18

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/18

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwoér Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposob korzystania: Ba — tereny przemystowe

Obszar catej nieruchomosci 3,6905 ha

Budynki

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.3_BUD

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4
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Operat szacunkowy = ul. Przemystowa 4, Nowy Dwér Mazowiecki, woj. mazowieckie
OPIS, OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

Liczba kondygnacji: 1,0
Przeznaczenie budynku: Inny budynek niemieszkalny
Odrebnosc: Tak

Potoienie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.4_BUD
Identyfikator dziatki: 141401 _1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04
Potozenie Lp. 1. : wojewodztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwor Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnaciji: 1,0

Przeznaczenie budynku: silos, zbiornik

Odrebnosé: Tak

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.5_BUD
Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/16

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04
Pofozenie Lp. 1. : wojewédztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: budynek handlowo-ustugowy
Odrebnoéc¢: Tak

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.5_BUD
Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/16

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04
Potozenie Lp. 1. : wojewédztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwoér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 2,0

Przeznaczenie budynku: budynek biurowy
Odrebnosé: Tak

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.6_BUD
Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04
Potozenie Lp. 1. : wojewédztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwaér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: silos, zbiornik

Odrebnosé¢: Tak
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Operat szacunkowy — ul. Przemystowa 4, Nowy Dwér Mazowiecki, woj. mazowieckie
OPIS, OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.8_BUD

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewodztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwoér Mazowiecki M.,
Nowy Dwor Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: silos, zhiornik

Odrebnosé: Tak

Polozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.9_BUD

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwaor Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: silos, zbiornik

QOdrebnosé: Tak

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.49_BUD

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewodztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwor Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: budynek handlowo-ustugowy

Odrebnos¢: Tak

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.50_BUD

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/18

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewodztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwaér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: budynek handlowo-ustugowy

Odrebnos¢: Tak

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej: 1
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Dziat | Sp — Spis praw zwigzanych z wtasnoscig

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania: 2089-12-05

Sposob korzystania: dziatka gruntu w wieczystym uzytkowaniu do dnia 05 grudnia 2089 roku i
budynki o kubaturze 54462,4 m® stanowigce odrebng nieruchomos¢.

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej: 1

Dziat Il — Wiasnosé:

Brak wzmianek

Wiasciciele

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu): 1, 1/1

Skarb Panstwa (nazwa), Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczysci

Napis: Wpisy dotyczgce uiytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebna
nieruchomos¢

Lista wskazar udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 1,
1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (Nazwa, siedziba,
REGON): Przedsiebiorstwo Obstugi Handlu Zagranicznego ,Celimpex” Spoétka z 0.0., Nowy Dwér
Mazowiecki, REGON: 01005491000000

Dziat ill — Prawa, roszczenia i ograniczenia:

Brak wzmianek

Dziat IV — Hipoteka:

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki):

DZ. KW. /WAIN /1806 /23 /1 - 2023-04-04, 13:20:16 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

DZ. KW./WAI1N /7043 /22 /1 -2022-10-27, 14:00:28 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE)

DZ. KW./WA1N /7042 / 22 /1 - 2022-10-27, 13:59:45 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

DZ. KW. /WA1N /7041 /22 /1 -2022-10-27, 13:59:05 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

DZ. KW. / WA1N /7040 / 22 / 1 - 2022-10-27, 13:58:24 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

DZ. KW./WAI1IN /7039 /22 /1-2022-10-27, 13:57:38 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE)

DZ. KW. /WA1N /7038 / 22 /1 -2022-10-27, 13:56:48 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

DZ. KW. / WAIN /7037 / 22 /1 - 2022-10-27, 13:55:59 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE]

DZ. KW. /WAIN /7036 /22 /1-2022-10-27, 13:55:14 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE)
Numer hipoteki (roszczenia): 2

Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego odrebnag

SO (00 TR ORI AN o, (00 IR R

nieruchomosé

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie): 1232803,73

Wierzytelnosc i stosunek prawny: Hipoteka zabezpieczajaca naleznosc gtdwng oraz odsetki z tytutu
zalegtosci w optacie podatku od nieruchomosci od oséb prawnych

inne informacje: hipoteka z tytutu zalegtosci w podatku od nieruchomosci za okresy : lipiec-
grudzien 2000 r., styczen-grudzien 2001 r., styczen-grudzien 2002 r., styczen-grudziern 2003 r.,
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styczen-grudzieri 2004 r., styczen-czerwiec 2005 r., wrzesieri i grudzier 2005 r. w podstawowej
tacznej kwocie 835.227,83 zt oraz odsetki za zwtoke w kwocie 397.575,90 zt

Wierzyciel hipoteczny: Burmistrz Miasta Nowy Dwér Mazowiecki

Numer hipoteki (roszczenia): 8

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebna
nieruchomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie): 253653,00zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny: hipoteka zabezpieczajgca nalezno$¢ gtéwna oraz odsetki z tytutu
zaleglosci w optacie podatku od nieruchomosci od 0séb prawnych za okres i-xii 2012r. (podatek
228.003,00zt oraz odsetki za zwioke 25.650,-zt), na podstawie art. 207 ordynacji podatkowej oraz
ustawy o podatkach i optatach lokalnych

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Miasto Nowy Dwér Mazowiecki

Numer hipoteki (roszczenia): 9

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego odrebna
nieruchomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie): 249125,10 zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny: zalegly podatek od nieruchomosci za rok 2011

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Miasto Nowy Dwér Mazowiecki

Numer hipoteki (roszczenia): 10

Napis: wpisy dotyczace uiytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowiacego odrebna
nieruchomoséé

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie): 449949,79

Wierzytelnosc i stosunek prawny: nieoptacone sktadki na ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne oraz fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczedn pracowniczych wraz z
naleznymi odsetkami

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczeri Spotecznych

Numer hipoteki (roszczenia): 11

Napis: wpisy dotyczace uiytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowiacego odrebna
nieruchomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie): 109537,56 zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: nieoptacone sktadki na ubezpieczenia spofeczne, ubezpieczenie
zdrowotne oraz fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczer pracowniczych wraz z
naleznymi odsetkami.

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych

Numer hipoteki (roszczenia): 12

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebna
nieruchomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie): 84824,08 zt
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Wierzytelnos$c i stosunek prawny: nieoptacone sktadki na ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne oraz fundusz pracy i fundusz gwarantowanych s$wiadczeri pracowniczych wraz z
naleznymi odsetkami.

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej: 1

Ewidencja gruntéw
Na podstawie informacji z wypisu z rejestru gruntéw z dnia 08.07.2021 r. oraz Zawiadomienia
o zmianie z dnia 10.10.2022 r., ustalono, ze przedmiotowe dziatki ewidencyjne potozone sg w

wojewddztwie mazowieckim, powiecie nowodworskim, jednostce ewidencyjnej: 141401_1 Nowy
Dwér Mazowiecki, obrebie ewidencyjnym: 0058 14-04. Wiascicielem dziatek jest Skarb Paristwa, a
uzytkownikiem wieczystym Przedsiebiorstwo Obstugi Handlu Zagranicznego ,Celimpex” Spétka z
0.0. Przemystowa 4; 05-100 Nowy Dwdr Mazowiecki. Ponizej przedstawiono szczegétowe dane

ewidencyjne dotyczace przedmiotowych dziatek:

Tabela 1
S s Symbol Pow. uzytku Pow. Nr KW lub inny
Negeiald Dpls izt klasouzytku [ha] dziatki [ha] dokument wtasnosci
8/10 prz:r::;zwe Ba 1,5295 1,5295 | WAIN/00046935/2
8/13 Tereny Ba 0,2552 0,2552 | WAIN/00046935/2
przemysiowe
8/14 eI Ba 0,0356 0,0356 | WA1N/00046935/2
przemystowe
8/15 REVRDE Ba 0,2269 0,2269 | WALN/00046935/2
przemystowe
8/16 s Ba 0,1731 0,1731 | WAIN/00046935/2
przemystowe
8/17 vereny Ba 0,3300 0,3300 | WALN/00046935/2
przemysiowe
8/28 TECeny Ba 0,0596 0,0596 | WALN/00046935/2
przemystowe
8/29 Tereny Ba 1,0806 1,0806 | WALN/00046935/2
przemystowe
RAZEM 3,6905 ha

Pozwolenie na budowe i uzytkowanie

Autorowi nie przedstawiono pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Majac na uwadze czas
powstania wiekszosci zabudowy i dtugi okres nieprzerwanej eksploatacji na potrzeby niniejszej

ceny przyjeto, ze budynki znajdujace sie na nieruchomosci zostaty wzniesione w sposdéb legaln

z_zachowaniem owczeénie obowigzujgcych przepisow prawa oraz, e nie _ma prawnych
przeciwskazan dla ich dalszego uzytkowania, a ewentualne wady zwigzane ze statusem prawnym
zabudowy nie stanowia przeszkody w uzytkowaniu i moga zosta¢ naprawione bez zmiany funkcji
zabudowy.
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Dostep do drogi publicznej
Nieruchomos¢ ma bezposredni, zaréwno prawny, jak i faktyczny dostep do drogi publicznej,

umozliwiajgcy korzystanie z dziatek zgodnie z przeznaczeniem.

Umowy najmu
Zgodnie z danymi przekazanymi przez Zamawiajgcego znaczna czes¢ powierzchni budynkéw

jest wynajmowana — zgodnie z przedstawionym zestawieniem wynajmowana jest tacznie
powierzchnia 7362 m?. Dodatkowo umowami najmu objgte sg réwniez miejsca parkingowe.
Umowy zawarte s3 na czas nieokreslony.

5.2. Opis stanu techniczno-uzytkowego przedmiotu wyceny

Lokalizacja i otoczenie

“SOKUNIN

Zrédto: www.mapa.szukacz.pl

Przedmiotowe dziatki zlokalizowane s3 w wojewddztwie mazowieckim, powiecie
nowodworskim, miejscowosci Nowy Dwor Mazowiecki, przy ul. Przemystowej 4. Dziatki potozone
53 w potudniowo wschodniej czesci miejscowosci, w odlegtosci ok. 2,5 km od jej centralnej czesci
(ustalono na podstawie potozenia Urzedu Gminy). W odlegtoéci ok. 500 m przebiega odcinek drogi
wojewodzkiej nr 631, w odlegtosci ok. 1,5 km DW 630, za$ w oddaleniu ok. 7 km przebiega droga
krajowa S7, jedna z najwazniejszych drég w Polsce, biegnaca od Zukowa w okolicy Gdariska,
taczaca Trojmiasto z Warszawa i Warszawe z Krakowem, koriczaca sie w miejscowosci Chyzne na
granicy ze Stowacja. Na odcinku najblizszych wjazdéw na opisang trase, droga jest dwujezdniowa o
dwaéch pasach ruchu w kazda strong. Odcinek od Czosnowa do Ostrzykowizny, o dtugosci 14 km
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spetnia nawet normy dla drég ekspresowych. Wjazd na wskazang droge, mozliwy jest w obu
kierunkach z drogi krajowej nr 85. Opisany odcinek drogi podlega planom modernizacji.
Sasiedztwo przedmiotowe]j nieruchomosci stanowig glownie tereny przemystowe oddzielone
od strony zachodniej niewielkim obszarem lesnym ponadto w niewielkimi oddaleniu od strony
pétnocnej wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o zréznicowanych stanie techniczno-
funkcjonalnym oraz wygladzie architektonicznym.
Lokalizacje dziatek, w odniesieniu do petnionej przez nig funkgcji, okreslono jako korzystng.

Opis nieruchomosci

Dziatki 8/10, 8/13, 8/14, 8/15, 8/16, 8/17, 8/28 i 8/29 zajmuja powierzchnie 36 905 m?
przylegajg do siebie tworzac funkcjonalng catosé, stanowigcy grunt o ksztafcie nieregularnym,
umozliwiajacym jednak racjonalne i efektywne wykorzystanie. Dojazd odbywa sie od strony
zachodniej ulica Przemystowg o nawierzchni asfaltowe;j.

Na dziers ogledzin na przedmiotowych dziatkach posadowiony jest budynek gtowny, w ktorym
wydzielono dwie odrebne hale magazynowe oraz czes¢ biurowa, budynek stacji paliw wraz z
zespotem budowli i urzadzen, wiata magazynowa oraz budynki pomocnicze — portiernia, magazyn

gazow technicznych oraz wiata na rowery.

Dziatki s3 ogrodzone (ogrodzenie z ptyt betonowych o dtugosci ok. 700 m) i w catosci
zagospodarowane (utwardzenie z ptyt betonowych i asfaltu na obszarze ok. 22 300 m?). Na terenie
wydzielono miejsca parkingowe o facznej powierzchni ok. 6277 m? utwardzone plytami
betonowymi i asfaltem. Na nieruchomosci wydzielono tacznie: 98 miejsc postojowych, dla
pojazdéw typu TIR, 49 miejsc dla samochoddéw osobowych oraz 15 miejsc dla samochoddéw
dostawczych.

Opis zabudowy (na podstawie dokumentacji przedstawionej przez Zamawiajagcego oraz
informacji uzyskanych podczas ogledzin nieruchomosci)

Budynek gtéwny

Budynek giowny posadowiony w centralnej czesci dziatki, funkcjonalnie sktada sie z trzech
odrebnych czeéci: budynku biurowego (A), hali magazynowej (B) oraz hali magazynowej (C). Obiekt
zaprojektowano jako budynek jednokondygnacyjny w czesci magazynowej oraz jako
dwukondygnacyjny w czesci biurowej, bez podpiwniczenia, o zwartej, prostopadtosciennej bryle, o
rzucie w ksztatcie prostokata o zréznicowanej wysokoéci:

- cze$é niska o wysokosci 3 m;

- czes¢ wysoka o wysokosci 617,20 m.

Na budynek giéwny sktadajg sie magazyny $redniego i wysokiego skladowania oraz czesé
biurowo-socjalna i techniczna, w tym biura, wdzkownie, akumulatorownie, trafo, rozdzielnie
elektryczne, c.0., wodne, wentylatorownie, kuchnia, stotéwka i inne. Magazyn Sredniego
sktadowania o wysokosci do 4 m wysokosci z 6-cioma bramami magazynowymi; magazyn
wysokiego skfadowania o wysokosci do 8,5 m, réwniez z 6-cioma bramami magazynowymi,
dwunawowy. Konstrukcja budynku gtéwnego zelbetowa, uzupetniona elementami
prefabrykowanymi, co umozliwia dowolng konfiguracje powierzchni handlowych, magazynowych
czy produkcyjnych. Dach i sSciany ocieplone styropianem, w czesci nizszej siatka stupow nie
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ograniczajgca dostepnosci powierzchni, w czesci wysokiej rzad stupdw wytacznie posrodku miedzy
nawami, dach z ptyt panwiowych. Podtogi betonowe, o podwyziszonej obcigzalnosci. Oswietlenie
sodowe, jarzeniowe oraz dzienne przez S$wietliki dachowe. Ogrzewanie z wtasnej centralnej
kottowni w petni zautomatyzowanej, z moiliwoscig podtgczenia do sieci miejskiej energetyki
cieplnej. Stan techniczno-uzytkowy budynku sredni.

Na podstawie przedstawionej dokumentacji ustalono, ze budynek posiada nastepujace

powierzchnie:
Tabela 2

¢ A - bi £ arter 837,90
ng.sc A - biurowo P‘ 161280
Budynek socjalna pietro 774,90
glowny  Czesé B - hala mag. 4 690,90
Czesc C - hala mag. 2 779,50

9 083,20

Obiekt w catosci wykoriczony. W czesci magazynowe]j na przewazajgcej powierzchni posadzki
sg betonowe, w kilku pomieszczeniach wytoione terakots, czesci biurowej podtogi wykoriczono
terakota lub wyktadzing podtogowa. Sciany otynkowane, w czesci biurowej pomalowane i
wytozone glazurg. Drzwi wewnetrzne z piyty, zewnetrzne aluminiowe / drewniane, okna
aluminiowe.

Ponadto na przedmiotowej nieruchomosci zlokalizowane sg jeszcze inne zabudowania:
- portiernia o powierzchni 29,20 m?,

- stacja paliw o powierzchni 80 m?,

- magazyn gazow technicznych o powierzchni 46,18 m?,

- wiata na rowery i motocykle o powierzchni 60 m?,

- wiata magazynowa o powierzchni 747 m?2.

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci, ktérg zgodnie z procedurg opisang w dalszej czesci
operatu oszacowano przy wykorzystaniu podejscia dochodowego, rozpatrzono poszczegdline
powierzchnie pod katem moiliwosci generowania przez nie dochodu. Ustalono, iz struktura
budynkéw pozwala na wynajecie ich wigcej niz jednemu najemcy. W budynkach wydzielono
nastepujace rodzaje powierzchni:

o] powierzchnia magazynowa — 7 470,40 m?

o powierzchnia biurowa — 1 612,80 m?

o stacja benzynowa — 80 m?

0  wiata magazynowa — 747 m?

o grunt — miejsca parkingowe / plac — 5 539 m? (powierzchnig gruntu mozliwg do
wynajecia okreslona na podstawie dokumentacji od Zamawiajgcego, przy czym do powierzchni tej
nie wliczono miejsc parkingowych zlokalizowanych wokét budynku, uznano bowiem, iz stanowié
one bedg obszar stuzgcy najemcom budynku i ich klientom.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWYM PLANIE

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu przeznaczenia ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Teren, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos$é, objety jest ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Nowy Dwér Mazowiecki,
zatwierdzonego Uchwatg Nr XIV/154/03 z dnia 29.12.2003 r., zgodnie z ktérym przedmiotowe
dziatki usytuowane sg na terenie oznaczonym symbolem: 2.24AP — tereny produkcyjno-
przemystowe, drobnej wytwdérczosci, przetwdrstwa, magazynéw, sktadow, baz.

Zgodnie z zapisami MPZP dla wskazanego terenu ustala sie nastepujgce funkcje:

1) utrzymuje sie istniejgce obiekty i formy uzytkowania zainwestowanych terenéw zgodnie z
podstawowym przeznaczeniem terendw,

2) wyznaczone nowe tereny AP uzytkowane obecnie rolniczo powinny by¢ stopniowo
zagospodarowywane zgodnie z podstawowym przeznaczeniem przy zachowaniu obowigzku
przedstawienia projektu zagospodarowania kazdego z wydzielonych terenéw z respektowaniem
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zasady wydzielania dziatek o powierzchni 1 ha (z mozliwoscig ich faczenia) oraz ustalen
dotyczacych uktadu ulicznego, przedstawionych na rysunku planu,

3) szkodliwo$é i uciazliwos¢ dziatalnosci gospodarczej nie moize przekracza¢ granic
wydzielonych dziatek. Zakaz lokalizacji dziatalnosci szczegdlnie szkodliwej, eksploatacja instalacji
powodujaca wprowadzenie gazow lub pytéw do powietrza nie powinna powodowac przekroczenia
standardow jakosci powietrza poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje posiada tytut
prawny.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

W procesie wyceny przeanalizowano:

e Obszar — powiat nowodworski oraz powiaty sasiednie;

e Okres analizy cen transakcyjnych: dwa lata wstecz od dnia wyceny;

e Rynek lokalny kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych oraz
zabudowanych obiektami o charakterze komercyjnym;

e Analiza stawek czynszéw za wynajem nieruchomosci komercyjnych uzyskiwanych na rynku
lokalnym oraz w zakresie wysokosci wydatkéw operacyjnych zwigzanych z utrzymaniem
tego typu obiektow.

Potozenie — ogdbina charakterystyka

Powiat nowodworski lezy w srodkowej czesci wojewodztwa mazowieckiego i graniczy z
piecioma powiatami: puttuskim, ploriskim, sochaczewskim, legionowskim i warszawskim
zachodnim. W skfad powiatu nowodworskiego, obejmujacego obszar o powierzchni 691,6 km?,
wchodzg: gmina miejska Nowy Dwér Mazowiecki, dwie gminy miejsko-wiejskie Zakroczym i
Nasielsk oraz trzy gminy wiejskie — Czosndw, Leoncin i Pomiechéwek. Przez teren powiatu
przebiegaja krajowe drogi i linie kolejowe. Dobre powigzania zapewniajg magistrala kolejowa E-65
Warszawa — Gdansk i drogi krajowe: nr 57 (Gdansk - Mtawa - Plorisk - Warszawa - Krakéw -
Chyzne), nr 62 (Wtoctawek - Ptock - Wyszogréd - Nowy Dwor Mazowiecki — Wyszkow) oraz drogi
wojewddzkie: nr 630 (Nowy Dwor Mazowiecki — Jabtonna), nr 631 (Nowy Dwor Mazowiecki —
Wieliszew — Nieporet), nr 579 (Kazur Polski — Leszno — Btonie) i nr 575 (Kazurn Nowy — Kamion —
Ptock).

Na obszarze powiatu prowadzi dziatalno$¢ ogotem ok. 6,5 tys. podmiotéw gospodarczych, z
czego ok. 97% stanowia firmy prywatne. Zdecydowanie przewazajg zaktady oséb fizycznych,
stanowiace ok. 86% ogolnej liczebnosci podmiotéw gospodarczych funkcjonujacych w powiecie.
Firmy handlowe, transportowe i produkcyjne obejmuja 66,7% wszystkich podmiotow
gospodarczych. W powiecie dziatajg gléwnie mate i srednie przedsigbiorstwa. Do duzych mozna
zaliczy¢ firmy ,,BENCKISER”, ,Piekarnie Nowakowski” i ,Drukpol” z Nowego Dworu Mazowieckiego,
Zaktady Miesne ,Lukullus” z Michatowa oraz ,Elektroplast” z Nasielska. Powiat posiada dos¢
atrakcyjne warunki do podejmowania dziatalnosci gospodarczej. Warunki takie tworza przede
wszystkim walory wynikajace z potozenia w granicach powiatu tras szybkiego ruchu Warszawa —
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Gdanisk, linii kolejowej, terendw i obiektéw powojskowych, lotniska w Modlinie oraz bliskosci
najwigkszego osrodka gospodarczego, jakim jest stolica kraju.

Rynek nieruchomosci magazynowych w Polsce — IV kwartat 2022 r.

(opracowanie na podstawie raportow: Marketbeat Polska - Rynek Magazynowy Il kw. 2022 r.
(Cushman&Wakefield), Rynek magazynowy w Polsce, Listopad 2022 (JLL), Market Insights, Raport kwartalny Il kw. 2022
(Colliers))

Sytuacja na rynku

Utrzymujace sie silne fundamenty, zapewnity stabilnos¢ i odpornos$¢ rynku nieruchomosci
przemystowych w Europie. Mimo, ze wyniki obserwowane w I-1ll kw. 2022 (22,9 mIn m?) byly
zblizone do tych z analogicznego okresu 2021 r., to w samym trzecim kwartale wida¢ zauwazalne

spowolnienie popytu. Czynniki gospodarcze wywierajg coraz wigkszy wptyw na rynek logistyczny w
regionie.

Zagregowany wskaznik pustostanow spadt do 3,5%, wskazujgc na dalsze niedobory podazy,
ale réwniez nowe mozliwosci rozwoju. Jak dotad, w 2022 oddano do uzytku 13,7 min m? nowe;j
powierzchni logistycznej, co odpowiadato 25% wzrostowi wzgledem 2021. Mimo, iz w lll kwartale
odnotowano niewielkie spowolnienie budowlane, na koniec wrzesnia powstawato 22,2 min m?,
czyli 11% wiecej niz rok temu.

Nowy popyt w Polsce nie przekroczyt wynikéw z ubiegtego roku, ale nadal byt wyzszy niz ten
obserwowany w 2020. Sredni udziat nowych umoéw utrzymat sie na stabilnym poziomie okoto 75%,
odnotowujac jednak niewielki spadek w ujeciu kwartalnym. Niepewne nastroje na rynku moga
wptynaé na dalszy wzrost sumy przedtuzanych uméw, zwtaszcza odnowien znaczgcych kontraktéw
sprzed okoto pieciu lat.

Wzrost e-commerce wracajgcy do poziomu sprzed pandemii oraz spowolnienie ekspansji sieci
handlowych spowodowaty wyrazny spadek udziatu tego sektora w catkowitym popycie netto.

Catkowity wolumen transakcji inwestycyjnych do korica trzeciego kwartatu wzrdst do 4,31 mld
euro i byt wyiszy o 22% niz w pierwszych dziewieciu miesigcach 2021 r. Ponadto na sfinalizowanie
transakcji czekaja aktywa o fgcznej wartosci ponad 1,7 mld euro. Prym wiedzie sektor logistyczny z
60-procentowym udziatem w catkowitym wolumenie inwestycyjnym za trzeci kwartat 2022 r.
Korekta cen dotyczy wszystkich klas aktywdw, jednak dekompresje stop kapitalizacji tagodzi wzrost
stawek czynszu — zwlaszcza w sektorze magazynowym. Inwestorzy z regionu Europy Srodkowo-
Wschodniej wykorzystuja wydtuzenie proceséw decyzyjnych przez graczy paneuropejskich i
obecnie dominuja w sektorze nieruchomosci biurowych.

Rynek inwestycyjny

Polski rynek odnotowat dobry wynik w pierwszych trzech kwartatach biezacego roku pomimo
takich trudnosci jak spowolnienie gospodarcze, podwyzki stop procentowych czy wojna w
Ukrainie. Catkowity wolumen transakcji inwestycyjnych do konca trzeciego kwartatu wzrdést do
4,31 mid euro i byt wyiszy o 22% niz w pierwszych dziewieciu miesigcach 2021 r. Ponadto na
sfinalizowanie transakcji czekajg aktywa o facznej wartosci ponad 1,7 mld euro. Prym wiedzie
sektor logistyczny z 60-procentowym udziatem w catkowitym wolumenie inwestycyjnym za trzeci
kwartat 2022 r. Korekta cen dotyczy wszystkich klas aktywow, jednak dekompresje stép
kapitalizacji fagodzi wzrost stawek czynszu — zwiaszcza w sektorze magazynowym. Inwestorzy z
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regionu Europy Srodkowo-Wschodniej wykorzystuja wydtuzenie proceséw decyzyjnych przez
graczy paneuropejskich i obecnie dominuja w sektorze nieruchomosci biurowych.

Popyt

Aktywno$¢ najemcéw utrzymata sie na
bardzo wysokim poziomie. Nowy popyt w
Polsce nie przekroczyt wynikéw z ubiegtego
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W Il kw. 2022 r. wynajeto tacznie okoto 1,5 min m?. Swiadczy to o tym, ze pomimo zmian jakie
zaszty na poczatku roku, zwiazanych ze wzrostem stawek czynszow o okoto 20 - 40%, zaréwno
najemcy, jak i wiasciciele byli w stanie dostosowac sie do nowej rzeczywistosci na rynku. Warto
rowniez zauwazy¢, ze pomimo wzrostu czynszéw Polska nadal pozostaje atrakcyjnym, na tle
Europy Zachodniej, rynkiem, przez co wciaz bedzie sie cieszy¢ zainteresowaniem najemcow.

Podaz
Na koniec Ill kwartatu 2022 r. po raz pierwszy od
Powierzchnia magazynowa w budowie (m?) wrzesnia 2021 r. powierzchnia w budowie spadta
5000 000 ponizej 4 min m% Mimo to deweloperzy nadal
:xg l uruchamiali nowe inwestycje, ktére w samym |II
S EDA6 kwartale wyniosty prawie 1 min m% Pomimo
3000 000 niepewnosci pojawiajacej sie na rynku wielkos¢
2300000 ”[ powierzchni budowanej spekulacyjnie pozostata na

000 m? (46% catkowitej powierzchni w budowie).
Zdecydowana wiekszod¢ projektéw spekulacyjnych
zasili rynki Wielkiej Pigtki i Lubuskiego, ktére powinny
zagwarantowac stabilny popyt i absorpcje.

2 000 000
- |l Ih"ml“ prawie niezmienionym poziomie i wynosita okoto 560

1 000 000 II
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= W budowie - zabezpieczone (m?) W budowie - spekulacyjnie (m?)
Zrodio: JLL, magazyny.pi, Ill kw. 2022 1.

| Tel.1:+4822 428 16 95 Tel. kom.: +48 505 035871 | email: sekretariat@legeadvisors.pl ' Lege Adv‘isors

Tel. 2: +4B 22 428 16 96 Fax: +48226337974 | www.legeadvisors.pl
CONSULTANTS & VALUERS



| Tel 2: +48 22 428 16 96 | Fax: +48 2263379 74 www.legeadvisors.pl v

Operat szacunkowy — ul. Przemystowa 4, Nowy Dwor Mazowiecki, woj. mazowieckie
ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Stawki czynszéw

Wysoka inflacja oraz wzrost kosztow realizacji inwestycji deweloperskich to gtéwne czynniki
stojgce za przyspieszonym wzrostem stawek czynszowych za powierzchnie magazynowe w Polsce.
Czynsze bazowe za najlepsze nieruchomosci logistyczne na gtdwnych rynkach magazynowych
wzrosty érednio o 25% w poréwnaniu do stawek z I ——
ubiegtego roku. BgBmx  wSBU

W ostatnich miesigcach obserwujemy spowolnienie ] :
dynamiki wzrostu kosztéw wynajmu dzieki wzgledne] a E
stabilizacji cen w sektorze budowlanym, choé na 1
niektdrych rynkach nadal mozna zaobserwowaé presje JI

|

na podwyike stawek =z uwagi na ograniczong

N W oA N ~N @

Ty}
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dostgpnos¢ powierzchni magazynowej. ;e o +°¢l:"1@t°‘l«s’°é&‘{&” f:“’y o
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Pod koniec wrzesnia 2022 r. czynsze bazowe o & .

wynosity od 3,40 do 5,50 EUR/mkw./miesiac w
przypadku obiektéow typu big-box od 5,00 do 6,50
EUR/mkw./miesigc w projektach typu City Logistics/SBU. W obecnych warunkach rynkowych
zakres zachet finansowych oferowanych najemcom zaweza sie, co prowadzi do wzrostu
efektywnych stawek czynszu. W zaleinosci od lokalizacji wynoszg one od 2,70 do 4,20
EUR/mkw./miesigc (BIG-BOX) do 4,50 do 5,50 EUR/mkw./miesiac (City Logistics/SBU).

Zrodio: JLL, magazyny pl, IIl kw. 2022 r

Stopy kapitalizacji

Rosnace koszty finansowania i budowy przetoiyty sie na wzrost stép kapitalizacji. Niemniej
projekty spetniajace najwyisze standardy wciaz przyciggaja toréw, co wida¢ po tegorocznych
transakcjach. Na koniec Il kw. stopa kapitalizacji dla Krakowa i Wroctawia, ktére pozostajg
gtownymi miastami regionalnymi, wynoszg obecnie ok. 6,00%, przy zatozeniu piecioletnich uméw
najmu. Wartosci dla typowych magazynéw multi-let z piecioletnig $rednig dtugoscia najmu,
szacowane byly na poziomie 5,5%. Projekty warszawskie to poziom okoto 4,75%. Aktywa z
dtuzszymi umowami najmu (10 lat) sg notowane po okoto 4,5%, podczas gdy wyjgtkowo wynajete
projekty (15 lat i dtuzej) prawdopodobnie osiggna nieco nizsze poziomy.

Pustostany
Od Il kw. 2020 r. wspotczynnik powierzchni niewynajetej znajdowat sie w trendzie

spadkowym. W | kw. 2022 r. osiaggnat najnizszg wartos¢ w historii rynku, wynoszacy 3,1%. W
poréwnaniu do poczatku roku wskaznik ten wzrdst o 1,0 p. p. do poziomu 4,1%. Skok ten jest
spowodowany gtéwnie przez wysoki wolumen nowej powierzchni oddanej do uzytku w tym
kwartale, a ktora jest wynajeta tylko w okoto 65%. Wzrost wskaznika nie $wiadczy jednak o gorszej
kondycji rynku. Aby rynek stat sie bardziej konkurencyjny stopa pustostanéw powinna wzrosnac o
kolejnych kilka punktéw procentowych.

Prognozy
Aktywnos¢ deweloperska do korica roku utrzyma sie na wysokim poziomie, jednak coraz

wiekszym wyzwaniem bedzie dostepnos¢ terendw inwestycyjnych i wydtuzajgce sie terminy
oddania do uzytku kolejnych projektow. Z drugiej strony powinnismy obserwowac dalszy trend
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wzrostowy w zakresie inwestycji spekulacyjnych. Zapotrzebowanie na zwiekszenie powierzchni,
zwilaszcza wsrdd firm e-commerce i operatorow logistycznych jest skokowe, co powoduje, ze
deweloperzy dysponujacy powierzchnig spekulacyjng dostepng od zaraz wygrywaja w wyscigu o
klienta. Pod wzgledem formatow magazynowych bedziemy obserwowaé wzrost powierzchni i
transakcji w branzy KEP i logistyce ostatniej mili, wszystko w zwigzku z optymalizacja czaséw
dostaw do klienta koricowego. Popyt powinien utrzymac sie na wysokim poziomie, jednak wysokie
wskazniki inflacji bedg czesciowo studzity popyt konsumpcyjny, co w perspektywie
dtugoterminowej moze przetozyc sie na delikatny spadek zapotrzebowania na nowa powierzchnie.
Gtownym wyzwaniem zwigzanym ze skutecznym przycigganiem nowych inwestycji do Polski
bedzie dostepnos¢ pracownikéw, ktdra spada na wszystkich gtéwnych rynkach przemystowych.
Pracodawcy beda musieli zmierzy¢ sie z narastajgca presja wzrostu ptac pracownikéw fizycznych.
Zainteresowanie polskim rynkiem nieruchomosci magazynowych ze strony inwestoréw powinno
pozostac na obecnym wysokim poziomie. Rynek magazynowy w Polsce jest coraz bardziej dojrzaty
i pod wzgledem strukturalnym zbliza sie do Europy Zachodniej. Nadal przewagy Polski jest
atrakcyjnos¢ cenowa i wyisze stopy zwrotu z inwestycji przy relatywnie niskim ryzyku
inwestycyjnym. Dodatkowo mozemy spodziewac sie dalszego rozwoju ekotrendu w sektorze, gdzie
certyfikacja budynkéw stanie sie standardem rynkowym.

Lokalny rynek nieruchomosci o przeznaczeniu komercyjnym
W procesie analizy rynku lokalnego przeprowadzono badanie cen transakcyjnych dotyczacych
nieruchomosci o charakterze komercyjnym potozonych na terenie powiatu nowodworskiego, a
takie legionowskiego i gm. tomianki w powiecie warszawskim zachodnim (ze wzgledu na $rednio
rozwiniety rynek powiatu nowodworskiego obszar analizy zostat poszerzony o powiat sgsiedni —
powiat legionowski i warszawski-zachodni) w okresie trzech lat wstecz od dnia wyceny. Ponizej
przedstawiono odnotowane transakcje:
Tabela 3
Data P ui:t?(v;;va Pow. Cena . Cena j’edn.
[m?] gruntu [m?] transakcyjna Zalm?p.u.

4141/2020 15.06.2020 tajski b.d. 5325 3 600 000 zt -

transakcji

Budynek handlowo-usfugowy o pow. zabudowy 430 nfi.

1204/2020 24.11.2020 Czosnow b.d. 76128 30 000 000 zt -

Nieruchomosc zabudowana budynkami produkcyjno — ustugowymi, wybudowanymiw 2006 r., 2014 r., 2017 r., 2019 .
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3273/2020 09.12.2020 7 500 000 zt =

AN

11923/2020 09.12.2020 Sadowa b.d. 10406 11935 000 24 =

Dziatka ewidencyjna nr 503 zabudowana budynkiem produkcyjnym
J |} 4

Panc
Park W:
- Koh

37486/2021 20.10.2021 Jawczyce 2331,00 13798 18 000 000 zt =

Dodatkowo przeanalizowano oferty sprzedazy nieruchomosci o charterze komercyjnym
(biurowo — magazynowo - produkcyjnym) z terenu powiatu nowodworskiego i okolic.
Wyselekcjonowane oferty przedstawia ponizsza tabela:
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Tabela 4

Powierzchnia
Potozenie S budyn I_(ulnglferz-
chnia dziatki

Cena

Nowy Dwor 13 500 000 zt /

2
Mazowiecki 1895,00 z#/m? 9500/ 42 667 m

Obwieszczenie o przetargu w drodze pisemnego zbierania ofert:

1. stanowigce prawo uiytkowania wieczystego dziatki potozone w Nowym Dworze Maz. przy ul. Towarowej nr 1: o nr ewid.
40/2 obreb 8-11 pow. 0,8257ha, ksiega wieczysta WA1N/00044512/7 i o nr ewid. 41/14 obreb 8-11 pow. 2,9400ha, ksiega
wieczysta WA1N/00044513/4 wraz z prawem wiasnosci budynkdw i budowli,

2. stanowigca prawo wiasnosci zabudowana dziatka polozona w Nowym Dworze Maz. przy u. Towarowej nr 1, nr
ewid.41/6 obreb 8-11 pow. 0,3038ha ksigga wieczysta WA1N/00031557/0, 3. stanowigca prawo wiasnosci zabudowana
dziatka potozona w Nowym Dworze Maz. przy ul. Nowotecznej nr 2, nr ewid.41/7 obreb 8-11 pow. 0,1972ha, ksiega
wieczysta WA1N/00080713/0.

Termin i miejsce przetargu (otwarcie ofert w biurze Spdtdzielni Handlowej ,Samopomoc”): 16.05.2023 r. przy ul.
Towarowej 1 w Nowym Dworze Mazowieckim. Cena wywotawcza: 13 500 000 zt (trzynascie miliondw pieéset tysiecy
ztotych) netto, ktéra bedzie powiekszona o nalezny podatek VAT platny przez nabywce, a w przypadku jego braku nabywca
bedzie zobowigzany do zaptaty podatku od czynnosci cywilnoprawnych lub innych zobowiagzan podatkowych, jezeli takie
zostang wprowadzone przez wiasciwe organy.

Nowy Dwor 9900000 zt/

2
Mazowiecki 1980,00 zt/m? B0 L

Na sprzedaz obiekt magazynowy o powierzchni hali ok. 5 000 m? i teren 14 000 m?. Teren w catosci jest utwardzony,
oswietlony i ogrodzony.

35000002zt/5

oonpuit 700/ 13 000 m?

Wymysty

Jednoparterowy budynek, umozliwiajacy prowadzenie dowolnego biznesu potozony jest na dziatce o tacznej pow. 13 000
m2. Na dziatce stoi poprodukcyjny parterowy budynek o powierzchni ok. 700 m?, dla ktérego uzyskano warunki zabudowy
dla realizacji domu spokojnej starosci, ktére mozna dowolnie zmodyfikowaé. Budynek sktada sie z 6 hal produkcyjnych,
biurowych oraz pomieszczen magazynowych, kottowni i czesci socjalnych.
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5200000 zt /

500,00 z4/m? 800/ 1027 m?

tomianki

Budynek wolnostojacy o powierzchni 800 m?2. Obiekt skiada sie z powierzchni ustugowo/handlowo/biurowych na trzech
kondygnacjach w formie open space do aranzacji wedtug potrzeb uzytkownika. Wyposazony we wilasng kottownie gazows,
instalacje co i cwu, instalacje wod-kan., instalacje wentylacji mechanicznej z centralg z odzyskiem ciepta.

LAsea]

3800000 zt /

5352,11 24/m? 710/ 4000 m?

Jabtonna

Na sprzedaz obiekt handlowo-magazynowy o powierzchni mag

5000000 zt /

5102,04 24/m? 980 /3419 m?

Wieliszew

B g

Atrakcyjna hala produkcyjno-magazynowa, 980 m?, idealna na produkcje i siedzibe firmy. Powierzchnia magazynowo-
produkcyjng 880 m?, biurowa 100 m2. Budynek nowy, solidnie docieplony, ogrzewany z wtasnej kottowni gazowej GZ-50.
Duzy przydziat mocy do 400 KW bez oplat - wiasna stacja trafo, kanalizacja miejska, ujecie wody wiasne. Budynek
samodzielny z 5 bramami wjazdowymi do wydzielonych pomieszczeri z komunikacja wewnatrz. Dziatka o pow. 3 419 m?
czeéciowo utwardzona z moiliwoscig wjazdu duzych samochoddw. Obiekt znajduje sie w bardzo dobrej lokalizacji, blisko
tras wylotowych, z dobrym dojazdem do Legionowa i Warszawy.

W wyniku analizy rynku nieruchomosci o charakterze komercyjnym (biurowo — produkcyjno —
magazynowym) na terenie powiatu nowodworskiego stwierdzono, iz jest on $rednio rozwiniety.

Analiza rynku wykazata, iz ceny transakcyjne nieruchomosci o przeznaczeniu komercyjnym
zréinicowane sy w zaleznosci od potoienia na tle rejonu oraz wzgledem gtéwnych ciggéw
komunikacyjnych (ekspozycji), stanu technicznego obiektu oraz standardu wykoficzenia
powierzchni, zagospodarowania nieruchomosci, a takie wielkoéci dziatki oraz powierzchni
uzytkowej obiektu. Na podstawie informacji uzyskanych podczas badania rynku okreslono, ze ceny
transakcyjne dotyczace nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami komercyjnymi na
analizowanym terenie wahajg sie od okoto 3,6 min zt do 18 min zi.

Analiza zgromadzonych transakcji wykazata, iz _wiekszo$¢ nieruchomosci bedgcych
przedmiotem sprzedazy na rynku lokalnym odbiegata od przedmiotu wyceny zaréwno pod
wzgledem potozenia, funkcjonalnosci oraz wielkosci, stanu technicznego i standardu budynku
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ponadto w wiekszoéci transakcii_brak byio informacji_nt. powierzchni budynkéw oraz ich
charakteru i stanu technicznego. Brak odpowiedniej liczby transakcji nieruchomosciami
podobnymi spowodowat, iz warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci nie moie by¢

oszacowana na bazie cen transakcyjnych.

Dodatkowo charakter wycenianej nieruchomosci przemawia za zasadnoscig zastosowania
podejécia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto.
Obecnie budynek wykorzystywany jest na cele produkcyjno - biurowe przez wtasciciela
nieruchomoséci i tak bedzie postrzegany przez potencjalnego inwestora. Zaréwno lokalizacja,
otoczenie i ekspozycja nieruchomosci, stan techniczny budynku, a takze standard wykoriczenia i
funkcjonalno$¢ decyduja o petnej przydatnosci nieruchomosci dla celu, dla ktérego jest aktualnie

wykorzystywana.

Okreslona w podejéciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci opiera sie na zatozeniu,
ze wartosé nieruchomoéci odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych dochodéw z najmu
powierzchni.

W tym celu przeanalizowano lokalny rynek nieruchomosci pod wzgledem wysokosci stawek
czynszu za podobne powierzchnie, a takie poszukiwano informacji wsréd posrednikéw
dziatajacych na lokalnym rynku.

Ponizej zamieszczono odnotowane na rynku lokalnym powiatu nowodworskiego i okolic
aktualne oferty wynajmu powierzchni o charakterze komercyjnym (biurowo — magazynowo -
produkcyjnymy):

Tabela 5

Powierzchnia
budynku

Potozenie Cena ofertowa

37 800 zt/ 18 zt —
Nowy Dwor magazyn, 44 zt -
Mazowiecki biura/m2 + optata
eksploatacyjna

2160 m?

Do wynajecia nowoczesna hala magazynowo - produkcyjna klasy A o powierzchni od 2 160 m? na terenie powiatu
nowodworskiego. Obiekt zlokalizowany jest w poblizu drogi ekspresowej S7 faczacy aglomeracje tréjmiejska, warszawska,
kielecka i krakowska. Oszczednoéé powierzchni: mozliwos¢ skladowania towaréw do wysokosci 10 m  netto.
Bezpieczeristwo przechowywanych towardw dzigki 24h ochronie i monitoringowi. Bez probleméw z parkowaniem - parkingi i
obszerne place manewrowe.

Tel. 1: +4B 22 428 16 95 Tel. kom.: +48 505 035 871 email: sekretariat@legeadvisors.pl ' Lege Adv‘iSOrS

| Tel 2:+4822 428 16 96 Fax: +4B 2263379 74 www.legeadvisors.pl
CONSULTANTS & VALUERS



Operat szacunkowy — ul. Przemystowa 4, Nowy Dwér Mazowiecki, woj. mazowieckie
ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

231000zi/ 16zt —

magazyn/ 44 zt -

biura/ m2 + optata
eksploatacyjna

Zakroczym 15 000 m?

Do wynajecia nowoczesna hala magazynowo - produkcyjna klasy A o powierzchni do 15 000 m? na ternie miny Zakroczym. Po
wybudowaniu obiekt bedzie spetniat oczekiwania najbardziej wymagajacych klientéw w zakresie logistyki, magazynowania oraz
produkcji o zasiegu krajowym i miedzynarodowym. Planowane oddanie do uzytkowania to IlI-IV kwartat 2023 r.

Nowy Dwér 83000 zi/ 17 zi/

2
Mazowiecki m2 Sl

Nowoczesny magazyn klasy A do wynajecia w bliskim sasiedztwie lotniska Warszawa Modlin. Potozenia zapewnia szybki dostep do
trasy ekspresowej 57 oraz drogi krajowej nr 62. Dostepna powierzchnia magazynowa do wynajecia od 5 000 m? Hala
magazynowa wysokiego sktadowania do 10 m w $wietle, posadzka bezpytowa 5 t/mkw, obcigzenie ogniowe 4000 MJ/mkw,
oswietlenie LED. Magazyn wyposazony w doki roztadunkowe oraz bramy z poziomu zero.

jotodom ...

Nowy Dwor 555 600 z1/ 19 zi/

2
Mazowiecki m?2 30 000 m

e retra g1

Kazdy z magazynow zaopatrzony jest w doki roztadunkowe wyposaione w rampy hydrauliczne samopoziomujgce z fartuchami
ochronnymi, wytrzymaty, bezpytowa posadzke o nosnosci 5t/m2, ogrzewanie, Swietliki oraz klapy dymowe. Na terenie
kompleksu hal magazynowych do wynajecia istnieje rowniez rozwinieta infrastruktura ufatwiajace sprawne funkcjonowanie
magazynow przestronne place manewrowe, parking strzezony dla samochodéw osobowych i cigzarowych, catodobowa ochrona
oraz zaplecze socjalne dla kierowcéw wraz z kantyng.
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Nowy Dwor

2 2
Mazowiecki 16000 21/ 8 2t/ m 2000 m

Oferujemy do wynajecia hale magazynowg. Hala murowana sredniego sktadowania, 7 m wysokosci, posadzka niepyina
iniescierna, wnetrze hali czyste, pomalowane, duze drzwi wjazdowe (TIR) pomieszczenia socjalne dla pracownikdw,
pomieszczenia ogrzewane z ZEC Nowy Dwér Mazowiecki, dostepne media: prad (sita), woda, kanalizacja, ogrzewanie, rampa
roztadunkowa.

Nowy Dwor 49 800 zi/ 12 2t/

Mazowiecki m2 Ak

Do wynajecia powierzchnie biurowo - magazynowe w Centrum Magazynowym w Nowym Dworze Mazowieckim przy ulicy
Okunin. Jego doskonate pofozenie umotliwia dogodng komunikacje z Warszawa, Regionem Centralnej Polski oraz z ruchem
miedzynarodowym. Oferujemy nieograniczong czasowo, stahbilng wspdtprace i zdecydowanie konkurencyjne ceny najmu w
zaleznosci od kategorii powierzchni (biurowa, socjalna, Sredniego, wysokiego sktadowania) od 8-12 PLN/m?/miesiac oraz
elastycznos¢ w negocjacjach warunkow umowy.

Nowy Dwér 35000 zt/ 18 zt/

Mazowiecki m2 Ll

Nowoczesna powierzchnia magazynowa 2000 m? do wynajecia w okolicach Nowego Dworu Mazowieckiego na pétnoc od
Warszawy. Atrakcyjne potozenie nieruchomosci przy zjeidzie na droge ekspresowa S7. Hala magazynowa klasy A wyposazona
jest w bramy zero, doki, $wietliki, tryskacze, system przeciwpozarowy i monitoring. Na terenie obiektu znajduja sie rozlegte place
manewrowe oraz liczne miejsca parkingowe. Dostepna jest rowniez powierzchnia biurowa oraz wigksza powierzchnia

magazynowa.
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Nowy Dwor

2 2
Mazowiecki 21877 24/ 16 2/ m 1350m

e = T

Nowoczesna powierzchnia magazynowa 1350 m2 do wynajecia w Czosnowie na pétnoc od centrum Warszawy. Teren inwestycji
zlokalizowany w sgsiedztwie drogi krajowej nr 7, ktora stanowi czes¢ trasy S7 (Krakéw-Warszawa-Gdansk). Zaleta lokalizacji
nieruchomosci jest réwniez bliskoé¢é Mazowieckiego Portu Lotniczego Warszawa-Modlin. Obiekt wyposazony jest w doki i bramy
z poziomu zero, $wietliki, klapy dymowe i tryskacze. Obcigzenie posadzki 5 t/m2, wysokosé sktadowania 10m, siatka stupw 12 x
22,5m.

Nowy Dwor 185 200 zt/ 19 zt/

Mazowiecki m2 10 000 m2

L)

fAM@EE Rentra

Do wynajecia hala magazynowa o powierzchni 10 000 m?. Lokalizacja magazynu powstanie w bezposrednim sasiedztwie Portu
Lotniczego Warszawa-Modlin, z dogodnym dojazdem droga ekspresowa 57 i DK 62, 38 km od Warszawy. Inwestycja zostanie
oddana do uzytku w | kwartale 2024. Powyzsza cena jest wyrazona w kwotach netto i nalezy do niej doliczy¢ podatek VAT.
Ogtoszenie nie stanowi oferty w rozumieniu kodeksu cywilnego, a ma charakter informacyjny zawarte w nim dane moga ulec

zmianie. Prezentowane zdjecia majg charakter pogladowy.

Nowy Dwor 35000 zt/ 35 zt/

Mazowiecki m2 FRGTE

otodam

Oferuje do wynajmu, hale magazynowo-ustugowa z jednokondygnacyjnym zapleczem socjalno - biurowym, o powierzchni 985,77
m2 (magazyn 834,88 m2, biuro 150,89 m2). Kenstrukcja hali zelbetowo - stalowa obfoiona plyta warstwowg o gr. 20 cm o
odpornosci ogniowej EJ 240 oraz max gestosci obcigzenia ogniowego strefy pozarowej w budynku Q-4000 MJ)/m2. wysokos¢ 13,5
m. Hala znajduje sie w znakomitej lokalizacji, przy drodze wojewédzkiej 630 w Nowym Dwaorze Mazowieckim. Teren ok. 5000 m2,
ogrodzony, utwardzony kostkg brukowa, oswietlony.
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W wyniku analizy ofert wynajmu nieruchomosci z rynku lokalnego powiatu nowodworskiego,
powiatu legionowskiego i gminy tomianki okreslono, iz istnieje na rynku dos¢ duza liczba ofert
wynajmu nieruchomoéci o charakterze biurowo — magazynowo — produkcyjnym. Miesieczne
stawki netto nieruchomosci o podobnym charakterze do wycenianej w zaleznosci od lokalizacji,
powierzchni oraz stanu technicznego i standardu powierzchni najmu przedstawiane w ofertach na
lokalnym rynku ksztattujg sie na poziomie okoto 14-23 zt/m? dla powierzchni magazynowo -
produkcyjnych oraz na poziomie okoto 32 — 42 zt/m? dla powierzchni biurowych/ustugowych.

W toku analizy przeanalizowano réwniez zawarte umowy najmu. W zwigzku z tym
przeanalizowano dostepne umowy najmu nieruchomosci biurowych i magazynowych, na terenie
powiatu nowodworskiego i powiatéw sasiednich (ze wzgledu, na ograniczong dostgpnosé umoéw
najmu obszar analizy rozszerzono o inne powiaty sgsiadujgce z Warszawg i Nowym Dworem
Mazowieckim).

Powiat

Miasto

Rodzaj

Powierzchnia uzytkowa

Waluta

Tabela 6
Jednostkowa stawka

nieruchomosci/branza

obiekt produkcyjno -

(m?)

najmu

| Tel.2:+4B 22 428 16 96

| www.legeadvisors.pl

v

nowodworski Kosewo 2 500 m? PLN 13,60 zt
magazynowy
nowodworski d D.wor. mag-biur 216,00 m? PLN 13,00 zt
Mazowiecki
nowodworski Kosewo prod-mag 2 500,00 m? PLN 13,60 zt
nowodworski e D_wor. mag-biur 288,00 m? PLN 15,63 zt
Mazowiecki
nowodworski Czosnow mag-biur 1150 m?2 + 850 m? PLN 12,28 zt
cT
wotomiriski Karpin mag-biur il PLN 19,31zt
182 m? magazyn)
e
wotominski Karpin mag-biur 1952 (70nv-Blurgwa s 1 PLN 18,99 zt
182 m? magazyn)
ptoriski Ptorisk mieszana 962,3 m? PLN 17,15 z¢
ptoniski Ptorisk mieszana 1608,3 m? PLN 18,65 zt
ploriski Ptorisk mieszana 3731,1 m? PLN 13,67 zt
: 5 ; 1504 m? (322 m? biuroi 1
pruszkowski Pruszkow biuro/magazyn 182 mZ agizyn) PLN 30zt/15 2
pruszkowski Pruszkow magazyn 1125 m? PLN 16,00 zt
pruszkowski Raszyn magazyn 350 m? PLN 21,43 zt
pruszkowski Nadarzyn biuro/magazyn 80m? /373 m? PLN 30zt/19 2t
pruszkowski Wolica magazyn 500 m? PLN 16,00 zt
piaseczynski Gora Kalwaria magazyn 2 000 m? PLN 13,50 z¢
piaseczyniski | Gora Kalwaria magazyn 1300 m? PLN 13,00 zt
piaseczynski Gora Kalwaria magazyn 1 800 m? PLN 12,50 zt
. 5,35 ; ; 890,71 (70,71 m? biurowa
piaseczynski | Wolka Kosowska biuro/magazyn +§20fm? magazyr) PLN 30,00 zt
handlowo- bi -
wotomiriski Zabki apdlipwe-BidroiWe 954 m? PLN 40,17 2t
magazynowa
wotomifiski W°'°h:;'j';“" 1| ustugowo - handlowa 280,35 m? PLN 39,24 2t
wolomidskl | \Wolomin ul TAgARy AR 330 m?2 PLN 39,39 7t
tukasiewicza biurowa
i Kobytka ul.
wotomiriski ustugowa 750 m? PLN 60,00 zt
Napoleona
wotomiriski | Wotomin, ul. biurowa 94,50 m? PLN 26,46 2t
Armii Krajowej
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W oparciu o dostepne umowy najmu okreslono, iz przecietne stawki czynszu najmu za
powierzchnie biurowe/ustugowe ksztattuja sie na poziomie ok. 25 - 60 zt/m?/mies., natomiast za
powierzchnie magazynowo — produkcyjne na poziomie od ok. 12 - 35 zt/m?/mies., wiat
magazynowych na poziomie 8 zt/m?, za$ placu parkingowego na poziomie 3,5 zt/m?.

W wyniku analizy preferencji potencjalnych nabywcéw przeprowadzonej podczas badania
rynku lokalnego (analiza ofert najmu powierzchni biurowych i magazynowych oraz rozmowy z
posrednikami) ustalono, iz stawki czynszu za najem powierzchni komercyjnych uzaleznione s
gtéownie od potozenia wzgledem ciggdw komunikacyjnych. Powierzchnie znajdujgce sie w
budynkach potozonych przy gtéwnych arteriach komunikacyjnych, w miejscach reprezentacyjnych
o duzym nasileniu ruchu samochodowego i pieszego, cieszyly sig wigkszym zainteresowaniem
wsrad potencjalnych najemcéw, co miato odzwierciedlenie w wyzszej stawce czynszu ptaconej za
1m?, Duze znaczenie dla potencjalnego najemcy miat réwniez stan techniczno — funkcjonainy
budynku oraz standard jego wykoriczenia i wyposazenia. Chetniej wynajmowano i ptacono wyisze
stawki czynszu za powierzchnie potozone w budynkach, w ktérych prowadzona byta prawidtowa
gospodarka remontowa, funkcjonalnych, w ktérych zapewniona byta ochrona fizyczna lub
monitoring catodobowy, z recepcja, przystosowanych dla inwalidéw, z mozliwoscig wykorzystania
powierzchni reklamowych. Waznym kryterium wyboru lokalu biurowego lub magazynu byta
réwniez dostepnosé¢ komunikacyjna, mozliwosci parkingowe oraz manewru samochodem (w tym
ciezarowym w przypadku powierzchni magazynowych). Nie bez znaczenia dla potencjalnego
najemcy miat réwniez standard wykoriczenia pomieszczen.

Droga samodzielnego gromadzenia danych okreslono, iz na analizowanym rynku, ze wzgledu
na aktywnoéé inwestoréw istnieje zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowa z czescig
biurowa.

Wysokosci przyjetych stawek najmu s3 bezposrednio zwigzane z dobrg lokalizacja
nieruchomosci w rejonie aglomeracji warszawskiej, $rednim stanem technicznym i standardem
wykoriczenia budynku oraz zagospodarowanym terenem nieruchomosci, a takie funkcjonalnoscia
obiektu.

Stawki najmu na rynku, ich wysokos$¢, uzaleinione sa takze od dodatkowych zapiséw w
umowach dotyczgcych ponoszenia kosztéw zwigzanych z nieruchomoscia.

Waznym skiadnikiem czynszu s3 optaty administracyjne i eksploatacyjne, ktére w zaleznosci
od podpisanej umowy sg kosztem wynajmujacego lub najemcy. Ich wysokos¢ zalezy gtéwnie od
rodzaju obiektu - budynki wznoszone s3 w odmiennych technologiach, wyposaione w réinego
typu, mniej lub bardziej energooszczedne urzadzenia i w réiny sposéb zarzadzane.

Ponadto na najemcy spoczywajy koszty eksploatacyjne, czyli koszty ogrzewania,
telekomunikacji, elektrycznosci, wywozu $mieci i optaty za inne media. Szczegdlnie wydatki na
ogrzewanie moga by¢ znaczaca pozycja w budzecie, a zaleig nie tylko od wymagar najemcy
zwiazanych z oczekiwang temperatura, lecz takze od ekonomicznosci zamontowanych w budynku
urzadzen i instalacji. Dlatego wynajmujac powierzchnie w starszych budynkach, zyskujac na
nizszym czynszu mozna straci¢ na wyizszych opfatach eksploatacyjnych. W procesie wyceny
przyjeto, iz tak jak w typowych umowach rynkowych, najemca ponosi koszty zwigzane z kosztami
licznikowymi, na podstawie faktur przedstawianych przez wynajmujacego.
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Koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci to przede wszystkim koszty zarzadu, podatku
od nieruchomosci, koszty ubezpieczenia obiektu, koszt monitoringu oraz remontéw biezgcych i
utrzymania pustostanoéw.

Stopa kapitalizacji
Okreslenie stopy kapitalizacji dla nieruchomosci o statusie nieruchomosci przedmiotowej

przeprowadzono na podstawie gromadzonych danych. Perspektywy inwestycyjnego rynku
biurowego oraz magazynowego wygladaja dos¢ optymistycznie, jednak liczba potencjalnych
transakcji bedzie w znacznym stopniu zalezna od dostepnosci finansowania, oczekiwar wiascicieli
nieruchomoéci i dalszego rozwoju sytuacji ekonomicznej zaréwno w Polsce, jak i na
miedzynarodowych rynkach kapitatowych.

Stope kapitalizacji dla przedmiotowe]j nieruchomosci okreslono (zgodnie z przepisami prawa)
na bazie stopy dyskonta, ktora stanowi kompilacje ryzyka inwestycji obarczonych najmniejszym
ryzykiem (lokaty dfugoterminowe) oraz premie za ryzyko inwestowania w rynek nieruchomosci z
uwzglednieniem indywidualnych cech nieruchomosci przedmiotowej. Biorgc pod uwage korzystng
lokalizacje nieruchomosci, s$redni stan techniczny i standard wykonczenia budynku, ich
funkcjonalnosé i standard okreslono stope kapitalizacji na poziomie 10 %.

Pustostany
Biorac pod uwage lokalizacje przedmiotowej nieruchomosci na tle miasta, a takze regionu (na

obszarze aglomeracji warszawskiej), jej $redni stan techniczny oraz parametry powierzchniowe, dla
przedmiotowe] nieruchomosci przyjeto poziom wskaznika pustostanow w przypadku powierzchni
magazynowej, powierzchni biurowej, wiaty magazynowej na poziomie 89,17 %, zaktadajgc
przecietny 5 letni okres zawieranych uméw oraz pétroczny okres bezumowny, w ktérym nastgpuje
poszukiwanie kolejnego najemcy. W przypadku gruntu — miejsc postojowych przecigtny czas
trwania umowy wynosi 36 miesiecy z 6 miesiecznym okresem bezumownym. Poziom wskaznika
pustostandw dla miejsc parkingowych przyjeto na poziomie 81,94%. Dla stacji benzynowej
przecietny czas trwania umowy wynosi 120 miesiecy a wspofczynnik pustostanéw zostat przyjety
na poziomie 5,42%. Zmiana najemcy wigze sie z dodatkowymi kosztami — prowizja dla posrednika,
koszty ekspozycji na rynku. Koszty te zostaty uwzglednione w stracie zwigzanej z powierzchnig
niewynajeta (stopa pustostanéw).

Z analizy zawartych transakcji, a takze informacji uzyskanych w biurach obrotu
nieruchomosciami wynika, Ze popyt na nieruchomosci gruntowe zabudowane, o przeznaczeniu
podobnym do przedmiotu opinii utrzymuje sie na stabilnym poziomie. Zauwazono, iz ceny
nieruchomosci w ostatnich latach ustabilizowaty sie i obecnie nie s3 zauwazalne znaczne wzrosty
lub spadki cen transakcyjnych. Z tego wzgledu okreslono trend czasowy na poziomie 0%.
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ZaloZenia przyjete w procesie wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci i sposob jej okreslenia

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami
z dn. 21.08.1997 r. art.151.1 Wspomniang wartos¢ rynkowa stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedaiy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi, e wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla

sie przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli
istniejgce uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub
dochodowego).

Definicja wartosci rynkowej w brzmieniu zastosowanym w Miedzynarodowym Standardzie
Whyceny (IVS) 104 ust. 30.1 jest okreslona jako:

»szacunkowa kwota, jakg w dacie wyceny mozna uzyskac za sktadnik aktywow lub zobowigzan
w ramach transakcji rynkowej przeprowadzonej pomiedzy =zainteresowanym kupujgcym i
zainteresowanym sprzedajacym, dziatajgcymi jako niezaleine od siebie strony, po odpowiedniej
ekspozycji przedmiotu transakcji na rynku oraz pod warunkiem, ze strony dziatajg z rozeznaniem,
rozwaznie i dobrowolnie.

Wybor podejscia, metody i techniki wyceny
Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej dokonano uwzgledniajgc:

- postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

- cel wyceny;

- wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym;

- lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Charakterystyka danych zgromadzonych w wyniku analizy rynku lokalnego uniemozliwiajg
zastosowanie podejscia pordwnawczego do wyceny przedmiotowej nieruchomosci.

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujace przepisy prawne, w tym
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego daty podstawe do zastosowania podejscia dochodowego,
metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto dla okreslenia wartosci
rynkowej przedmiotowe]j nieruchomosci.

Warto$¢ dochodowg okres$lono w oparciu o moizliwy do uzyskania dochdéd wynajmu
powierzchni. Stope kapitalizacji oszacowano w modelu addytywnym w oparciu o analize transakcji
na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestorow i

| Tel 1: +48 22 428 16 95 | Tel. kom.: +48 505 035 871 email: sekretariat@legeadvisors.pl y 4 Lege Advisors

Tel. 2: +4B 22 428 16 96 | Fax: +48 2263379 74 | www.legeadvisors.pl =
CONSULTANTS & VALUERS



Operat szacunkowy — ul. Przemystowa 4, Nowy Dwér Mazowiecki, woj. mazowieckie

RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA |

TECHNIKA WYCENY
ryzyku inwestowania. Okreslona w podejsciu dochodowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci opiera
sie na zafozeniu, ze wartosé nieruchomosci odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych
dochodéw. Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci rozumie sie dochdd jaki moina uzyskac
z gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Tak wigc warto$¢ rynkowa okreslona w podejsciu
dochodowym obejmuje wartos¢ praw do gruntu wraz z jego czesciami sktadowymi. Stawki
rynkowe za wynajem powierzchni przyjeto na podstawie analizy rynku lokalnego i informagiji
o stawkach ofertowych oraz stawkach z obowigzujagcych umédw, przy uwzglednieniu

indywidualnych cech nieruchomosci wycenianej.

Decydujac sie na przyjecie metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejagcym rynku lokalnym, a takie zgodnos$¢ z funkcja
wyznaczong w planie.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjeto ponizsze zatozenie, ze
nieruchomos$é wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za
wynajmowane pomieszczenia.

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomosci w podejsciu dochodowym przy wykorzystaniu
metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastgpujgce
czynnosci:

» okreélenie poziomu pustostandw (wskaznika obtozenia) zaleznie od funkcji powierzchni

» obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

» obliczenie rocznego efektywnego dochadu brutto nieruchomosci (EDB) jako dochodu
potencjalnego skorygowanego o wskaznik obtozenia

» oszacowanie rocznych wydatkow operacyjnych pozostajgcych po stronie wiasciciela

» obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

» oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci jako iloczyn dochodu operacyjnego netto
moiliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspétczynnika kapitalizacii lub iloraz
dochodu operacyjnego netto i stopy kapitalizacji.

Wr=DON/R lub Wz =DON * W,
gdzie:
Wr — wartosé rynkowa nieruchomosci
DON - dochdd operacyjny netto
R - stopa kapitalizacji
Wy - wspdtczynnik kapitalizacji
Wspétczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapi¢ zwrot $rodkéw,
poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodéw
mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.
Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochéd inwestora na kapitale zaangazowanym w
nieruchomos$¢ oraz zwrot wytozonego kapitatu.
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9.1. Analiza SWOT

Analiza SWOT dla przedmiotu wyceny zostata przedstawiona ponizej:

Tabela 7
Silne strony Stabe strony
= Przemystowe sgsiedztwo; = Budynek nieprzystosowany do potrzeb
= Duza powierzchnia dziatki; 0s6b niepetnosprawnych;
= Bardzo duia powierzchnia utwardzonego = Budynki wymagajg remontu.
gruntu.
Szanse Zagrozenia

= Niepewno$¢ wynikajaca z konfliktu
zbrojnego na Ukrainie;

m Dalszy rozwdj i stabilizacja na lokalnym rynku m Utrzymujaca sie  wysoka inflacja,
nieruchomosci; wptywajgca na rosngce koszty utrzymania
= Koniec wojny, stabilizacja stosunkéw polsko- oraz koszty remontéw/modernizacji;

rosyjskich. m Ryzyko dalszego zaciesniania polityki

pienieznej bankdw centralnych;
® Prognozowane dalsze  pogorszenie
koniunktury rynkowej /moiliwa recesja.

9.2. Przyjete zatozenia

Powierzchnia najmu

- rozktad funkcjonalny lokalu umoiliwia wynajem jednemu lub kilku najemcom na cele
magazynowo — biurowe;

- ustalono, iz najkorzystniejszym sposobem uiytkowania nieruchomosci bedzie: najem
powierzchni na cele magazynowo — biurowe z zapleczem socjalnym.

Struktura dochodu

- Dla potrzeb przeprowadzenia kalkulacji z uwzglednieniem powyzszych zatozen przeprowadzono
analize potencjalnego dochodu, jaki jest moiliwy do uzyskania za najem poszczegdlnych
rodzajow powierzchni znajdujacych sie w obrebie budynku. Dla potrzeb projekcji dochodu
przeanalizowano rynek najmu powierzchni biurowych i produkcyjno-magazynowych;

- przedmiot wyceny wykorzystywany bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za
wynajmowanie wyzej wymienionych powierzchni;
przyjeto wynikajace z analizy rynku - wyjiciowy czynsz miesieczny najmu w wysokosci: 17 zt/m?
za powierzchnie czeéci magazynowej, 33 zi/m? za powierzchnie biurowa, 10 000 zt/msc za
stacje benzynowa, 8 zt/m?za wiaty magazynowe i 3,50 zt za m? placu;

- w procesie wyceny nie uwzgledniono corocznej waloryzacji stawki czynszu;
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- wilasciciele zobowiazani sg do ponoszenia optaty eksploatacyjnej obejmujgcej: podatki i optaty
o charakterze publiczno-prawnym (podatek od nieruchomosci, optaty srodowiskowe, optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego gruntu), ubezpieczenie budynku i infrastruktury zewnetrznej,
ochrone/monitoring nieruchomosci, utrzymanie czystosci terenu w obrebie nieruchomoéci,
pielegnacje zieleni, oswietlenie terenu, odsniezanie dachu budynku, drég i parkingow,
utrzymanie czystosci i konserwacja drogi dojazdowej, przeglady, remonty i wszelkie inwestycje
stuzagce utrzymaniu sprawnosci infrastruktury wspodlnej, przeglady, naprawy i utrzymanie
sprawnosci urzadzen stuzacych wytacznie do obstugi przedmiotu najmu, zarzadzenie
nieruchomoscia, utrzymanie i konserwacja oznakowania poftozonego w obrebie nieruchomosci
oraz stuzgcego oznaczeniu dojazdu do nieruchomosci, a zlokalizowanego poza jej terenem.

WskaZnik obtoZenia

- na podstawie analizy rynku okreslono wskaznik obtozenia w wysokosci 89,17 % dla powierzchni
magazynowych, biurowych i wiat magazynowych, 94,58 % dla stacji benzynowej, 81,94% dla
placéw.

Wydatki operacyjne

- przyjeto, ze wiekszo$¢ kosztow operacyjnych zwigzanych z nieruchomoscia ponoszona jest
przez najemcoéw pod postacig Opfaty eksploatacyjnej, do kosztéw pozostatych po stronie
wtasciciela nieruchomosci pozostajg jedynie koszty utrzymania pustostanéw, koszty zarzadu,
ubezpieczenie obiektu oraz remonty i konserwacje biezagce, a takze podatek od nieruchomosci i
optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego.

9.3. Okreslenie stopy dyskonta i stopy kapitalizacji

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego wskazuje na moiliwos¢ znajdowania stopy kapitalizacji na
dwa sposoby:

- z rynku nieruchomosci (sposéb preferowanyy),

- z rynku kapitatowego.

Z uwagi na brak wiarygodnych danych (brak zawartych transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci
podobnych nieruchomosci przy jednoczesnej znajomosci uzyskiwanego z nich dochodu) do

obliczenia_stopy kapitalizacji z rynku nieruchomosci zdecydowano sie na wykorzystanie danych
z rynku kapitatowego.

Obliczenie stopy kapitalizacji bezposérednio z rynku kapitatlowego jest niemozliwe. Mozna
jedynie w pewnych okolicznosciach, tj. gdy przewiduje sie staty poziom dochoddéw przez dtuiszy
okres czasu, okresli¢ poziom jej wartosci na podstawie stopy dyskonta.

Stopa dyskontowa jest stopg procentowg stosowana przy sprowadzaniu sum pienieznych z
réznych okreséw do okresu biezgcego. Stopa dyskontowa odzwierciedla relacje miedzy rocznymi
dochodami uzyskiwanymi z nieruchomosci o podobnej charakterystyce, a naktadami jakie nalezy
ponies¢ na zakup przy uwzglednieniu aktualnego stopnia ryzyka postrzeganego przez inwestorow

przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci.
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Brak obiektywnych danych dotyczacych cen podobnych nieruchomosci oraz dochodu rocznego

generowanego przez te nieruchomosci sprawia, 7e stope dyskontowa mozna okresli¢ jedynie na

podstawie rynku kapitatowego. Stope dyskonta okreslono zatem na podstawie kosztéw kapitatu i

poziomu ryzyka.
Stope dyskonta mozna obliczy¢ z nastepujgcej zaleznosci:
k=rp+r +rg

gdzie,
realna stopa wolna od ryzyka, oparta na poziomie aktualnego oprocentowania papieréow
wartosciowych nieobcigzonych ryzykiem,
re ryzyko ptynnosci, zarzadzania i atrakcyjnosci inwestowania w nieruchomosé, wynosi:
0,5 = 1%- z tytutu braku ptynnosci,
do 1% - za zarzgdzanie,
1=+=2% - za atrakcyjnosc lokaty kapitafu,
fgcznie: nie wigcej niz 4% korekty
Ik ryzyko inwestowania na rynku konkretnej nieruchomosci, przyjmuje sie okoto:
dla nieruchomosci dobrych - 2-5%,
dla nieruchomosci drugorzednych — 6 — 7%,
dla nieruchomosci trzeciorzednych — 8 -10%

b

Ryzyko bazowe
Poziom ryzyka bazowego ustala sie w oparciu o poziom rentownosci bezpiecznych,

diugoterminowych lokat na rynku kapitalowym (wieloletnie obligacje Skarbu Panstwa).
Wyznaczenie ryzyka bazowego naleiy oprze¢ na informacjach o nominalnej stopie wolnej od
ryzyka (rn) oraz o stopie inflacji (r;).

Obliczenie ryzyka bazowego, tj. realnej stopy wolnej od ryzyka, na podstawie znanej stopy
nominalnej oraz poziomu inflacji przebiega w oparciu o poniiszg formute (tzw. wzér Fishera):

re=[{1+r)/(1+n)]-1

Ponizej przedstawiono zestawienie wskaznika inflacji z minionych pieciu lat. Do bezposrednich

obliczen przyjeto $rednig arytmetyczng z dostepnych danych.

Tabela 8
Data W.skais:i-iki
infacji
2022 14,40%
2021 5,10%
2020 3,40%
2019 2,30%
2018 1,60%
2017 2,10%

‘ Rl wynosi 4,82%
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie wskaznikéw makroekonomicznych prezentowanych przez GUS.

Dobér charakterystyk papieréw wartosciowych nie jest przypadkowy. Do rozwazan na temat
poziomu stopy wolnej od ryzyka wzieto pod uwage dtugoterminowe instrumenty finansowe. We
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wspotczesnej literaturze ekonomicznej atrybut ,dtugoterminowosci” przypisany zostat
inwestycjom kapitatowym o horyzoncie planowania diuiszym niz 1 rok. Bazujagc na owym
zwyczajowym poniekad klasyfikowaniu papierow wartosciowych, w procedurze obliczeniowej
dotyczacej poziomu nominalnej stopy bazowej rn uwzgledniono obligacje 10 - letnie.

Tabela 9
Data - Ostatnio - Otwarcie : Max.: Min. : Zmiana% :
01.04.2023 6,203 6,043 6,202 £.982 +2.28%
01.03.2023 6,065 6,602 6,687 5818 -1.48%
01.02.2023 6,555 6,001 6,764 €656 +8.38%
01.01.2023 6,048 6,884 6,897 £,765 42.07%
01.12.2022 6,878 6,495 7,028 6,204 +3.96%
01.11.2022 6,616 8,390 8,675 6,583 -21.47%
01.10.2022 8,382 7,232 9,127 6,825 +17.16% |
01.09.2022 7,164 6,241 7,384 5,783 +16.22%
01.08.2022 €184 5,567 6,526 5,353 +10.88%
01.07.2022 5,559 6,777 7,038 5,488 -19.85%
01.06.2022 6,936 6,630 8,188 €,500 +4.66%
01.05.2022 6,627 §,389 7,040 6,389 +3.56% |
01.04.2022 6,389 5,272 6,511 5272 +22.07%
01.03.2022 5,242 4118 5610 3,588 +27.36% |
01.02.2022 41186 4117 4172 3,844 +0.15% |
01.01.2022 4110 3,751 4176 3,750 +10.93% |
01.42.2021 3,705 3,139 3,705 3,082 +19.13%
01.11.2021 3,110 2,874 3,469 2874 +8.10%
01.10.2021 2877 2173 2,534 2173 +31.43% |
01.09.2021 2,189 1,867 2,215 1,860 +19.16%

. 01.08.2021 1,837 1,697 1,876 1,668 +7.18%
01.07.2021 1714 1,649 1,807 1,493 +3.88% |
01.06.2021 1,650 1,894 1,899 1,650 -11.58%
01.06.2021 1,866 1,723 2,020 1,657 +8.80%
NajwyzZsza: 9,127 Majnizsza: 1,493 Roznica: 7,634 Przecietna: 4,918 Zmiana%: 261,691

Zrédto: https://pl.investing.com/rates-bonds/poland-10-year-bond-yield-historical-data).

Poziom realnej stopy wolnej od ryzyka wynosi zatem:
rb=[(1+0,0492)/(1+0,0482)]-1=0,1

Realna stopa wolna od ryzyka po zaokragleniu wynosi 0 %
Stopa bazowa (realna) jest zwiekszana o premie z tytutu:

1) ryzyka systematycznego - okresla ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci i uwzglednia
ryzyko braku ptynnosci, ryzyko zarzadzania i ryzyko lokaty kapitatu. Ryzyko okreslajgce
ptynnoéé na rynku nieruchomosci zawiera sie w przedziale od 0,5 do 1% (przyjeto 1% ze
wzgledu na mniejszg ptynnosé tego typu nieruchomosci), ryzyko koniecznosci zarzadzania
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nieruchomoscia do 1% (przyjeto 1 % ze wzgledu ztozonoéé formy zarzadzania tego typu
nieruchomosciami), ryzyko atrakcyjnosci lokaty kapitatu zawiera sie w przedziale od 1 do 2%
(przyjeto 2%).
Ryzyko systematyczne okreslono na poziomie:
n=1%+ 1%+ 1,0% = 3,0%

2) ryzyka specyficznego - okresla ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci w dang
nieruchomos¢. Okreéla sie je jako poprawke w stosunku do najlepszej nieruchomosci na
danym rynku. Przyjmuje sig, ze dla nieruchomosci dobrych poprawka powinna zawierac sig w
przedziale od 2 do 5%, dla nieruchomosci $rednich od 6 do 7%, a dla nieruchomosci stabych
od 8 do 10%. Biorac pod uwage cechy fizyczne nieruchomosci (lokalizacje w Nowym Dworze
Mazowieckim, w zasiegu wainych ciggéw komunikacyjnych rejonu, miejscowy zty stan i
standard budynku oraz funkcje obiektu) nieruchomos¢ nalezy oceniac jako stabg.

Ryzyko specyficzne przyjeto na poziomie ri= 7 %.

Okreslenie poziomu stopy dyskontowej zgodnie z podang procedura:

realna stopa wolna od ryzyka - 0%,
premia za ryzyko systematyczne -3 %,
premia za ryzyko specyficzne -7 %.

k=0%+3%+7%=10%

Na gruncie teorii stopa kapitalizacji (R) i stopa dyskontowa (r) s3 miarg optacalnosci inwestyciji.
Poziom stopy dyskontowej wyraia poigdang stope zwrotu. Uwzgledniajac zaleznos¢ pomigdzy
stopa kapitalizacji a stopg dyskontowg ujetg we wzorze Gordona r =R + q. Przyjeto q = 0,0.

Do dalszych obliczen przyjeto stopg kapitalizacji — 10 %.

9.4. Oszacowanie wartosci nieruchomosci

Tabela 10

Grunt -

miejsca
parkingowe

Powierzchnia Powierzchnia Stacja Wiaty

magazynowa biurowa benzynowa magazynowe

Przecietny czas
trwania umowy 60 60 120 60 36
[mies.]

okresy bezumowne
[ilo$€ miesiecy
ekspozycji przy 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0
poszukiwaniu
nowego najemcy]
wskaznik obtozenia
z tytutu braku umow 90,00% 90,00% 95,00% 90,00% 83,33%
najmu
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Prowizja z tytutu
podpisania umowy
najmu [ilos¢
miesiecznych
czynszéw].
Dodatkowe koszty.
taczny wskaznik
obtozenia

0,500 0,500 0,500 0,500 0,500

89,17% 89,17% 94,58% 89,17% 81,94%

Tabela 11

Oszacowanie Potencjalnego Dochodu Brutto

Powierzchnia Stawka PDB

: 2 P g PDB rocznie
najmu [m?] czynszu miesiecznie

Powierzchnia

poMiGractia 7470,40 17,0024 126 996,80 2t 1523 961,60 zt
magazynowa
Powierzchnia biurowa 1612,80 33,00 zt 53 222,40 zt 638 668,80 zt
Stacja benzynowa 80,00 ND 10 000,00 zt 120 000,00 zt
Wiaty magazynowe 747,00 8,00 zt 5976,00 zt 71712,00 zt
GIMAE-MICis 5 539,00 3,50 24 19386,50 21 232 638,00 2t
parkingowe
tacznie 2 586 980,40 zt
Tabela 12

Oszacowanie Efektywnego Dochodu Brutto

Powierzchnia Stawka Wskaznik
najmu [m?] czynszu obtozenia

EDB / mies. EDB / rok

Powierzchnia

Pawieezchnla 7 470,40 17,00 zt 89,17% 113 243,05 zt 1358 916,60 zt
magazynowa
Fowierchinia 1612,80 33,00 zt 89,17% 47 458,41 2t 569 500,92 2t
biurowa
Stacja 80,00 ND 94,58% 9 458,00 zt 113 496,00 zt
benzynowa
Wiaty

747,00 8,00 2t 89,17% 5 328,80 2t 63 945,60 2t
magazynowe
GrUpt - WSS | cpaq 0g 3,50 zt 81,94% 15 885,30 zt 190 623,60 zt
parkingowe

i EDB / rok
tacznie
2296 482,72 zt
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Tabela 13
Monitoring 12 000,00 zt
Koszty remontow/konserwacji/zarzadu (1% EDB) 23 000,00 zt
Ubezpieczenie obiektu (na podst. danych rynkowych) 5 000,00 zt
Koszty utrzymania pustostandéw (1 zt* pow.*wskainik pustostanéw*12 miesiecy) 11 900,00 zt

SUMA 51 900,00 zt

Podatek od nieruchomosci:

W tym: powierzchnia [m2] Stawka miesigeczna Stawka roczna
budynki 9 936,20 27,77 275928,27 2t
grunty pod dzial. gosp. 36 905,00 1,11 40 964,55 zt
budowle (2 % wartosci odtworzeniowej) 97 775,42 ut
Opfata za UW (3% wartosci gruntu) 128 429,40 zt
SUMA 543 097,65 zi
Tabela 14

EDB / rok 2 296 482,72 zt

Wydatki operacyjne 594 997,65 zt

Dochéd Operacyjny Netto (DON) 1701 485,07 zt

Stopa kapitalizacji 10,0%

Wartosc rynkowa 17 014 850,71 zt

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Oszacowana w podejéciu dochodowym wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej oraz prawa wieczystego uzytkowania gruntu wraz z prawem wiasnosci
budynkow w stanie na dzierh wyceny wynosi 17 015 000 zi.

Okreélong wartoéé rynkowa odniesiono do powierzchni budynku i przeprowadzono analizg
wyniku w oparciu o zawarte na rynku transakcje nieruchomosciami podobnymi.

Wartoéé przedmiotu wyceny okreslono w podejsciu dochodowym. Mozliwosc generowania
dochodu z wynajmu nieruchomosci przeprowadzono na podstawie szerokich analiz oferowanych
do wynajecia powierzchni oraz informacji uzyskanych od posrednikéw dziatajgcych na lokalnym
rynku oraz droga samodzielnego gromadzenia danych. Warto$¢ rynkowa opiera sig¢ réwniez na
stopie kapitalizacji, kt6éra zostata okreslona na podstawie inwestycji nie objetych ryzykiem, z
dodatkowym uwzglednieniem ryzyka zwigzanego z inwestowaniem w nieruchomosci (tzw. stopa
All Risk Yield).
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11.KLAUZULE | OGRANICZENIA

- Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa.

- Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu na dzier wyceny.

- Operat sporzadzono wytacznie dla celu okreélonego w punkcie 2.

- Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

- Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie ponosi
odpowiedzialnosci.

- Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

- Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne informacje i dokumenty mogace
mieé wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

- Autor operatu przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczace stanu prawnego nieruchomaosci oraz
inne dane przekazane przez Zleceniodawce, niezbedne do wykonania niniejszego operatu.

- Okreslona warto$¢ nie uwzglednia podatkow i optat, w szczegélnosci podatku VAT.

- Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie
i wynik koricowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami  wynikajgcymi
z zaokraglen.

- Zawarte w niniejszym operacie szacunkowym dane osobowe zostajg ujawnione tylko
zleceniobiorcy. Dalsze wykorzystywanie operatu szacunkowego moze odbywaé sie tylko
i wytacznie w celach okreélonych w operacie. Ujawnianie tresci operatu w celach innych niz
okreslone w operacie jest zabronione.

- Dalsze publikowanie operatu szacunkowego moze odbywac sie tylko i wylacznie po
anonimizacji wszelkich danych osobowych w nim zawartych.

- 0d momentu przekazania operatu zleceniodawcy autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci
za udostepnienie danych osobowych, zawartych w niniejszym operacie, osobom trzecim.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

ADRIAN
BORAWSK|

00-131 WARSZAWA
UL. GRZYBOWSKAG/10 M 1328
TEL. 508-829.937
(65589)
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13. ZAtACZNIKI

Zatagcznik Nr 1. Protokot z badania KW
Zatgcznik Nr 2. Mapy lokalizacyjne

Zatgcznik Nr 3. Dokumentacja zdjeciowa
Zatgcznik Nr 4. Dokumenty

Zatgcznik Nr 5. Kopia polisy ubezpieczeniowej
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1 Protokét z badania KW

Ksiegi wieczyste
Dla nieruchomoéci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1N/00046935/2 przez Sad

Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim, IV Wydziat Ksigg Wieczystych. Na podstawie badania
w/w ksiag wieczystych w podsystemie dostepu do centralnej bazy danych ksigg wieczystych w dniu
12.04.2023 r. stwierdzono, co nastepuje:

WA1N/00046935/2

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowiacy odrgbng nieruchomos¢
Dziat I-O - Oznaczenie nieruchomosci

Wzmianka: DZ.KW./WA1N/6615/22/1 -sprostowanie oznaczenia/obszaru nieruchomosci

Numer biezqcy nieruchomosci: 1

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 8/10

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewodztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwdr Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposob korzystania: Ba — tereny przemysfowe

Numer dziatki: 8/13

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/13

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwor Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposdb korzystania: Ba — tereny przemystowe

Numer dziatki: 8/14

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/14

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewoddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwor Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposéb korzystania: Ba — tereny przemystowe

Numer dziatki: 8/15

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/15

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwor Mazowiecki M.,
Nowy Dwoér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposob korzystania: Ba — tereny przemystowe

Numer dziatki: 8/16

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/16
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Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewoddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwor Mazowiecki M.,
Nowy Dwoér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposéb korzystania: Ba — tereny przemystowe

Numer dziatki: 8/17

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/17

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojew6dztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposdb korzystania: Ba - tereny przemystowe

Numer dziatki: 8/18

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/18

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwor Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Sposob korzystania: Ba — tereny przemysfowe

Obszar catej nieruchomosci 3,6905 ha

Budynki

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.3_BUD

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwor Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: Inny budynek niemieszkalny

Odrebnosé: Tak

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.4_BUD

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewodztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwor Mazowiecki M.,
Nowy Dwor Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: silos, zbiornik

Odrebnosé: Tak

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.5_BUD
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Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/16

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04
Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwor Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemysfowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: budynek handlowo-ustugowy
Odrebnos¢: Tak

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.5_BUD
Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/16

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04
Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 2,0

Przeznaczenie budynku: budynek biurowy
Odrebnosé: Tak

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.6_BUD
Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04
Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwoér Mazowiecki M.,
Nowy Dwér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: silos, zbiornik

Odrebnosé: Tak

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.8_BUD
Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04
Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwér Mazowiecki M.,
Nowy Dwor Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: silos, zbiornik

Odrebnos¢: Tak

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.9_BUD
Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04
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Operat szacunkowy — ul. Przemystowa 4, Nowy Dwér Mazowiecki, woj. mazowieckie
ZAtACZNIKI

Potozenie Lp. 1. : wojewodztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwoér Mazowiecki M.,
Nowy Dwaér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: silos, zbiornik

Odrebnosé: Tak

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.49_BUD

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwoér Mazowiecki M.,
Nowy Dwdr Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: budynek handlowo-ustugowy

Odrebnosé: Tak

Potozenie:1

Identyfikator budynku: 141401_1.0058.50_BUD

Identyfikator dziatki: 141401_1.0058.8/18

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 58, 14-04

Potozenie Lp. 1. : wojewddztwo mazowieckie, powiat nowodworski, Nowy Dwoér Mazowiecki M.,
Nowy Dwoér Mazowiecki

Ulica: Przemystowa 4

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: budynek handlowo-ustugowy

Odrebnosc: Tak

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreélonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej: 1

Dzigt | Sp — Spis praw zwigzanych z wiasnoscig

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania: 2089-12-05

Sposéb korzystania: dziatka gruntu w wieczystym uzytkowaniu do dnia 05 grudnia 2089 roku i
budynki o kubaturze 54462,4 m® stanowigce odrebng nieruchomosc.

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej: 1

Dziat Il — Wiasnosé:

Brak wzmianek

Wiasciciele

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu): 1, 1/1

Skarb Paristwa (nazwa), Skarb Paristwa

Uzytkownicy wieczysci
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Napis: Wpisy dotyczace uizytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego odrgbna
nieruchomos¢

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): 1,
1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (Nazwa, siedziba,
REGON): Przedsiebiorstwo Obstugi Handlu Zagranicznego ,Celimpex” Spétka z 0.0., Nowy Dwor
Mazowiecki, REGON: 01005491000000

Dziat Ill — Prawa, roszczenia i ograniczenia:

Brak wzmianek

Dziat |V — Hipoteka:

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki):

DZ. KW. /WA1IN /1806 /23 /1 - 2023-04-04, 13:20:16 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

DZ. KW./WA1IN /7043 /22 /1 -2022-10-27, 14:00:28 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

DZ. KW. /WAIN /7042 / 22 /1 -2022-10-27, 13:59:45 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

DZ. KW. /WAIN /7041 /22 /1-2022-10-27, 13:59:05 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE)

DZ. KW. /WA1N /7040 /22 /1 -2022-10-27, 13:58:24 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

DZ. KW./WA1IN /7039 /22 /1-2022-10-27, 13:57:38 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE)

DZ. KW./WA1N /7038 /22 /1 -2022-10-27, 13:56:48 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

DZ. KW./WA1N /7037 / 22 /1 - 2022-10-27, 13:55:59 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE)

DZ. KW. /WA1N /7036 /22 /1-2022-10-27, 13:55:14 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

oo N v a8 W R

Numer hipoteki (roszczenia): 2

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnoéci budynku stanowigcego odrgbng
nieruchomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie): 1232803,73

Wierzytelnosé i stosunek prawny: Hipoteka zabezpieczajaca naleznos¢ gtéwng oraz odsetki z tytutu
zalegtoéci w optacie podatku od nieruchomosci od oséb prawnych

Inne informacje: hipoteka z tytutu zalegtosci w podatku od nieruchomoéci za okresy : lipiec-
grudzien 2000 r., styczen-grudzien 2001 r., styczeri-grudzien 2002 r., styczen-grudzieri 2003 r.,
styczen-grudzierh 2004 r., styczeri-czerwiec 2005 r., wrzesienl i grudziert 2005 r. w podstawowej
tacznej kwocie 835.227,83 zt oraz odsetki za zwloke w kwocie 397.575,90 zt

Wierzyciel hipoteczny: Burmistrz Miasta Nowy Dwér Mazowiecki

Numer hipoteki (roszczenia): 8

Napis: wpisy dotyczace uiytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrgbna
nieruchomoséé

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie): 253653,00zt

Wierzytelnoéé i stosunek prawny: hipoteka zabezpieczajaca nalezno$¢ gléwna oraz odsetki z tytutu
zalegtoéci w optacie podatku od nieruchomosci od oséb prawnych za okres i-xii 2012r. (podatek
228.003,00zt oraz odsetki za zwtoke 25.650,-zt), na podstawie art. 207 ordynacji podatkowej oraz
ustawy o podatkach i optatach lokalnych

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Miasto Nowy Dwor Mazowiecki
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Numer hipoteki (roszczenia): 9
Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrgbng
nieruchomosé
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa
Suma (stownie): 249125,10 zt
Wierzytelnosé i stosunek prawny: zalegly podatek od nieruchomosci za rok 2011
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Miasto Nowy Dwor Mazowiecki
Numer hipoteki (roszczenia): 10
Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomosé
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa
Suma (stownie): 449949,79
Wierzytelnosé i stosunek prawny: nieoptacone sktadki na ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne oraz fundusz pracy i fundusz gwarantowanych swiadczenn pracowniczych wraz z
naleznymi odsetkami
Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
Numer hipoteki (roszczenia): 11
Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa
Suma (stownie): 109537,56 zt
Wierzytelnosé i stosunek prawny: nieoptacone sktadki na ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne oraz fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczeri pracowniczych wraz z
naleznymi odsetkami.
Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
Numer hipoteki (roszczenia): 12
Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa
Suma (stownie): 84824,08 zt
Wierzytelnosc i stosunek prawny: nieoptacone sktadki na ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne oraz fundusz pracy i fundusz gwarantowanych s$wiadczen pracowniczych wraz z
naleznymi odsetkami.
Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
Komentarz do migracji
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej: 1
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4 Dokumenty

STAROSTWO POWIATOWE Wojewodzlwo : mazowieckie

W NOWYM DWORZE MAZOWIECKIM

ul. IGNACEGO PADEREWSKIEGO 1B
05-100 NOWY DWOR MAZOWIECKI Jednostka ewidencyjna : 141401_1 Nowy Dwor Mazowleckl

(nazwa organu wyaajacego aokument) Obreb : 0058 14-04
¢ 2022

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW

z dnia: 2022-10-25

Powiat : nowodworski

Nr kancelaryjny : GNE 6621.2.

Jednostka rejestrowa : B.6

Lp. Podmiot ewidencyjny o i Udzial
wiasnoécl / wladanla
1 PRZEDSIEBIORSTWO OBSLUGI HANDLU ZAGRANICZNEGO "CELIMPEX" SPOLIWIasnosé 1N
0.0.
PRZEMYSLOWA 4; 05-100 NOWY DWOR MAZOWIECKY,
4 Rok zak.
Nr Dziatka Adres budynku 1. Rodzaj wy. KST: I:‘ ic?a i Nr KW lub
ewid. 2. Gléwna fun, bud.: ondyg. | 1.Bud. iy ok
nad/pod ;

3. Inne fun. bud.: zlemig | 27reeb.

3 810 NOWY DWOR MAZOWIECKI; 1. Pozoslale budynki niemieszkalne 110 1. 1970 WA 1N/00046935/2
PRZEMYSLOWA 4 )
2. Budynek nie okreslony innym ’
atrybutem FSB

3.
Id budynku:  141401_1.0058.3_BUD St. pewn. ust. daty bud.: Dala szacowana
Wartoscé: 0( ) St. pewn. ust. daty przebud.:
Material : MUR Stan uyt. bud.: Zakres przebudowy:
Re). zabytkdw:
Status budynku: Wybudowany
Klasa wg. PKOB:Pozostale budynki niemieszkalne, gdzie indzlg) nie Data rozblérkl:

Przyczyna rozbiorki:

Pow zabud. [m2]: 30.00
Pow.uzytk. lokall [m2):
Powlerzchnla pom. przyn. lokali: Powlerzchnla lokali wyodrgbn.: Powierzchnia lokali nlewyodrgbn,:

Pow. uzyt. z obmiaréw: Pow. uzyt, ust, na podst. projekiu:

Liczba ujawnionych samodzielnych iokali: 0
Liczba wyodrgbnionych tokali; ©

llos¢ mieszkan o okreslone] liczbie Izh: tgczna liczba lzb w budynku:
1 lzba: 2 izby: 3 Izby: 4 izby: 5izb: 6 izb: 7 izh: 8 izh: 9 izb: 10 izb: wlgce] niz 10:
Informacje dodatkowe:

Data oddania do uzytk.:

4 8/10 NOWY DWOR MAZOWIECKI; 1. Zbiorniki silosy i budynki 1/0 1. 1970 WA1TN/00046935/2
PRZEMYSLOWA 4 magazynowe 2

2. Inny budynek magazynowy

3
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Id budynku: 141401_1.0068.4_BUD
Wartosé: 0( )
Material : MUR

Rej. zabytkéw:
Status budynku: Wybudowany

Klasa wg. PKOBZbiorniki, silosy | budynki magazynowe

Stan uiyt. bud.:

Pow zabud. [m2]: 40.00
Pow.uzytk. lokali [m2]:
Powierzchnia pom. prayn. lokali:
Pow. uiyt. z obmiardw:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0
Liczba wyodrebnionych lokali: 0
llo&¢ mieszkan o okreflonej liczble izb:

Powierzchnia lokall wyodrgbn.:
Pow. uiyt. ust. na podst. projektu:

St. pewn. ust. daty bud.: Data szacowana
St. pewn. ust. daty przebud.:
Zakres przebudowy:

Data rozbiérki:
Przyczyna rozbiérki:

Powlerzchnia lokall nlewyodrgbn,:

Data oddania do uzytk.:

t.aczna liczba izb w budynku:

Re]. zabytkow:

Status budynku: Wybudowany

Kilasa wg. PKOB:Budynki handlowo-usiugowe
Pow zabud. [m2): 88.00

Pow.uzytk. lokali [m2]:
Powlerzchnla pom. przyn. lokali:

Pow, uiyt. z obmiaréw:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0

Powlerzchnia lokall wyodrebn.:
Pow. uZyt. ust. na podst. projektu:

1 izba: 2 Izby: 3 izhy: 4 lzby: 6 izb: 6izb:  7lizb: 8 Izh: 9 izbh: 10 izb: wigcej niz 10:
Informacje dodatkowe:
5 8116 NOWY DWOR MAZOWIECK!, 1. Budynki handlowo-ustugowe 10 1. 1970 KW 46935
PRZEMYSLOWA 4 2

2. Inny budynek handlowo-usfugowy '

3
ld budynku:  141401_1.0058.5_BUD S§t. pown. ust. daty bud.: Data szacowana
Warto$é: 0( ) St. pewn. ust. daty przebud.:
Materiat : MUR Stan uiyt. bud.: Zakres przebudowy:

Data rozbiérki:
Przyczyna rozbiorki:

Powierzchnla lokall niewyodrebn.:

| Tel. kom.: +48 505 035 B71
| Fax: +48226337974

| Tel.1:+48 22 628 16 95
| Tel.2:+4822 42816 96

2

3.

| email: sekretariat@legeadvisors.pl
| www.legeadvisors.pl

Liczba wyodrgbnionych lokali: 0 Daita oddania do uzytk.:

llos¢ mieszkar o okreslone] liczble izb: taczna liczba izb w budynku:

1izba:  2izby: 3 lzby: 4izby:  6izb: 6izb:  Tizb: 8izb: 9 lzb: 10 izb: wigce] niz 10:

Informacje dodatkowe:

6 8/10 NOWY DWOR MAZOWIECKI; 1. Budynki biurows 210 1.1970 WA1N/00046035/2
PRZEMYSLOWA 4

2.
Siedziba firmy lub firm

v
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Id budynku: 141401_1.0058.6_BUD
Warto&¢: 0( )
Materiat : MUR Stan uzyt. bud,:

Rej. zabytkéw:
Status budynku: Wybudowany
Kiasa wg. PKOB:Budynki blurowe

Pow zabud, [m2]: 904.00
Pow.uzytk. lokali [m2]:
Powlerzchnia pom. przyn. lokali:
Pow. uZyt. z obmiaréw:

Liczba ujawnionych samodzieinych lokall: 0
Liczba wycdrgbnionych lokall: 0
Hoé¢ mieszkan o okresione] liczbie izh:

Powierzchnla lokall wyodrebn.:
Pow. uZyt. ust. na podst. projektu:

St. pewn. ust. daty bud.: Data szacowana
St. pewn. ust. daty przebud.:
Zakres przebudowy:

Data rozbiérkl:
Przyczyna rozblérki:

Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:

Data oddania do uzytk.:

taczna liczba izb w budynku:

Status budynku: Wybudowany

Pow zabud. [m2]: 97.00
Pow.uzytk. lokali [m2]:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
Pow. uzyt. z obmiaréw:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: ©
Liczba wyodrgbnionych lokalli: 0
llos¢ mleszkari o okreslone] liczble izb:

Powlerzchnia lokall wyodrebn.:
Pow. uzyt. ust. na podst. projektu;

1izba: 2 lzby: 3 fzby: 4 lzby: 5 lzb: 6 izh: T lzh: B izb: 9 izb: 10 izb: wigcej niz 10:
Informacje dodatkowe:
8 8/10 NOWY DWOR MAZOWIECKI; | 1. Zbiorniki silosy i budynki 1/0 1.1970 KW 46935
PRZEMYSLOWA 4 magazynowe 2
2. Inny budynek magazynowy '
3
WA 1N/00046935/2

Id budynku: 141401_1.0066.8_BUD St. pewn. ust. daty bud.: Data szacowana
Warlosé: 0( ) St. pewn, ust. daty przebud.:
Materiat : inne Stan uzyt. bud.: Zakres przebudowy:
Rej. zabythow:

Data rozhiorki:
Przyczyna rozbiérki:

Klasa wg. PKOBZbiorniki, silosy | budynkl magazynowe

Powlerzchnia lokali nlewyodrgbn,:

Data oddania do uzytk.:
taczna liczba izb w budynku:

Fax: +48 22 6337974

1izba: 2 lzby: 3 izby: 4 |zby: 5 Izb: 6lzb:  Tizb: 8 Izb: B lzb: 10 lzb: wigcej niz 10:

Informacje dodatkowe:

9 8/10 NOWY DWOR MAZOWIECK, | 1. Zblorniki silosy | budynki 0 11970 | WA1N/00046935/2

PRZEMYSLOWA magazynowe 2
2. inny budynek magazynowy )
3.
8/29
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Id budynku: 141401_1.0058.8_BUD St. pewn. ust. daty bud.: Data szacowana
Warto&é: 0( ) St. pewn. ust. daty przebud.:
Materiat : Inne Stan uzyt. bud.: Zakres przebudowy:
Re]. zabytkéw:
Status budynku: Wybudowany
Klasa wg. PKOBZbiorniki, silesy | budynki magazynowe Rata oabidrkd;

Przyczyna rozbibrki:
Pow zabud. [m2]: 652.00
Pow.uytk. lokail [m2]:
Powierzchnla pom. przyn. lokali: Powierzchnla lokall wyodrebn.: Powierzchnia lokall niewyodrgbn.:

Pow. uzyt. z obmiaréw: Pow. uiyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnlonych samodzlelnych lokali: 0
Liczba wyodrebnionych lokali: 0

llo§¢ mieszkah o okresione] liczbie izb: kaczna liczba izb w budynku:
1izba:  2izby: 3izby: 4 izby: 6 izb: Izb:  7izh: B lzb: 9 izb: 10 Izb: wigce] niz 10:
Informacje dodatkowe:

Data oddania do uzytk.;

49 8110 NOWY DWOR MAZOWIECKI; 1. Budynki handlowo-usiugowe 110 1. 1970 WA 1N/00046935/2
PRZEMYSLOWA 4 2

2, Inny budynek handliowo-usiugowy

3.
Id budynku:  141401_1.0058.49_BUD St. pewn. ust. daty bud.: Data szacowana
Wartosé: 0 ( ) St. pewn. ust. daty przebud.:
Materiat: MUR Stan u2yt. bud.: Zakres przebudowy:
Re). zabytkéw:
Status budynku: Wybudowany
Klasa wg. PKOBBudynki handlowo-uslugowe Dinta: Arebace/;

Przyczyna rozbiérkl:

Pow zabud. [m2]: 4823.00
Pow.utytk. lokali [m2]:
Powlerzchnia pom. przyn. lokall: Powilerzchnia lokali wyodrgbn.: Powierzchnia lokall niewyodrebn.:
Pow. uiyt. z obmiaréw: Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali; 0
Liczba wyadrgbnionych lokall: ©

lioéé mieszkan o okreslone] liczbie lzb: taczna liczba izb w budynku:
1lzba:  2lzby: 3 izby: 4 Izby: 5 lzb: Bizb:  T7izb: 8 Izb: 9 lzb: 10 izb: wigce] niz 10:
Informacje dodatkowe:

Data oddania do uzytk.:

50 8/29 NOWY DWOR MAZOWIECKI: | 1. Budynki handlowo-uslugowe 170 1.1870 KW 46935
PRZEMYSLOWA .

2. Inny budynek handlowe-uslugowy

3.
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Id budynku:  141401_1.0068.60_BUD 5t. g.)ewn. ust. daty bud.: Data szacowana
Wartosé: 0( ) St. pewn. ust. daly przebudl.:
Materiat : MUR Stan uiyt, bud.: Zakres przebudowy:
Rej. zabytkdw:
Status budynku: Wybudowany
Klasa wg. PKOB:Budynki handiowo-uslugowe Data rozbldrid:

Przyczyna rozbiérki:
Pow zabud. [m2]: 2964.00
Pow.uzytk. lokall [m2]:
Powlerzchnla pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrehbn.: Powierzchnla lokali nlewyodrebn.:

Pow. uzyt, z obmiarow: Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokall: 0

Liczba wyodrgbnionych lokali: 0
llo&¢ mieszkai o okreslone] liczble izb: taczna liczba lzb w budynku:

1 izba: 2 lzby: 3 izby: 4 izby: 5 izb: 6 lzb: 7 iz 8 izb: 9izb: 10 izb: wigcej niz 10
Informacje dodatkowe:

Data oddania do uzytk.:

Wypis zewiera dane wediug stanu na dzien : 2022-10-25
Sporzadzll:  Ewa Filiplak

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej
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!' Wyrys z mapy ewidencyjnej
/ Skala 1:1000
L Wojewddziwo. mazoweckie
n ’;-::I:US!WU PUWIATOMWE Powial nowodworskl
N ‘ ;.V:.f:f‘:t"‘;‘ft‘;‘{:" Jednostka ewidencyina m Nowy Dwor Mazowiecki
I - J;i ',‘;1! "!m Dver Mazemexs Obreb: 14-04
| TN fe 1 20 Dziatkasi nr ne B/10, 8/13, 8/14, 815, /16
N it 6620 3. 349, po 8117, 8128, 8129
wierdzam
2 orygnakem “godnasé minvesszogo wyry,
Zatwerdzonym w gny A R
2N ..m..’hﬁff.f[‘:ﬂ,.y_” \
Cokumeni niniejszy jest przemaczony

do dokonywania wpisu w ksigrdze
wiaczysie|

Sporzadzita: Kowalska lwona N \Y i Nowy Dwaér Maz., dn. 25.10.2022r.

baae N
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]

NR 1079243656 ' Lege Advisors sp. ¢

[EW Okres ubeapieczenia: od 11.02.2023 r. do 10.02.2024 1.

‘Ubezpieczajacy: LEGE ADVISORS SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

PRl Adies sedziby: ALEJA WLADYSLAWA REYMONTA 124, D1-842 WARSZAWA
E-mail: Nieustalony

“Ubezpieczony: LEGE ADVISORS SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Adres siedziby: ALEJA WLADYSELAWA REYMONTA 12A, 01-8427 WARSZAWA
E-mail: Nieustalony

Teiefon: Khent odméwil

Teiefan: Kkent odmowi

Zakres ubezpi ia obowia g Suma w-rlnw]ru
SN N3 jedno 2darzenie | N2 wszystice zdarzenia
0dpo ¢ cywiina pr ¥ pr Halnost r 25 000 FUR 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastasowaniv kursu &rednicgo euro oglaszonego priez NBP
po raz plerws?y w roku, w kiorym umowa ubezpieczenia zostale awarta

Numer rachunku bankowego do zaptaty skladki
70 1240 6960 3014 0110 1717 6317
W tylule prazelewn prosimy wsad: Ne 1079243656

REGDN: 365078551

REGON: 365078551

Termin platnoici
Kwota w PLN
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