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2. PODSTAWOWE DANE O EMITENCIE

- SBS Warszawa 1 sp.z 0.0.

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Jana Zamoyskiego 37 lok. U1, 03-801 Warszawa
KRS: 0000862960

Data wpisu do KRS: 13.10.2020

REGON: 387275642

NIP: 5862360779
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Strona internetowa: www.sbswarszawa1.pl
Adres e-mail: kancelariaprawna.spk@skrzynski.com.pl

i . S3d Rejonowy Gdarnisk Péinoc w Gdansku, Vill Wydziat Gospodarczy
Wiasciwy Sad Rejestrowy:

Krajowego Rejestru Sgdowego

2.1. DANE FINANSOWE EMITENTA

Wartos$¢ zobowigzan Emitenta ustalona na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wigcej niz

4 miesigce udostepnienie Dokumentu Informacyjnego

taczna warto$¢ zaciggnietych zobowigzan (z uwzglednieniem rezerw na zobowigzania) Emitenta na
dzien 31 marca 2021 roku wyniosta 2 297 170,00 zi, w tym warto$¢ zobowigzan przeterminowanych
0,00 zt.

Perspektywy ksztaltowania zobowigzan Emitenta do czasu catkowitego wykupu Obligacji

Do czasu catkowitego wykupu Obligacji, Emitent zamierza utrzymywaé zadituzenie Spétki na poziomie
bezpiecznym w opinii Emitenta, adekwatnym do profilu prowadzonej dziatalno$ci. Przy podejmowaniu
decyzji o zacigganiu zobowigzan finansowych Spdika bedzie brala pod uwage przede wszystkim
mozliwos¢ obstuzenia swojego zadiuzenia, tak by poziom zobowigzarn odpowiadat prognozom

zakladanym przez Spéike.

Sprawozdanie Finansowe

Sprawozdanie Finansowe Emitenta wraz z opinig biegtego za rok 2020 stanowi zatgcznik do Dokumentu
Informacyjnego.
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3. PODSTAWOWE PARAMETRY O EMISJI

Podstawowe parametry emisji

1. Emitent SBS Warszawa 1 sp. z 0.0.
. - Obligacje serii C emitowane przez SBS Warszawa1
2. Nazwa Obligaciji ,
; - : sp Z0.0. ZSIedZIbawWarszaWIe
3. Seria Obligaciji C
o ‘ L ~ obligacje na okaziciela,
4. Rodzaj Obligacji. L o o
o L _ nie majace formy dokumentu,
5. Wartos¢ nominalna jednej Obligaciji 1.000,00
6. | Cenaemisyjna jednej Obligacji ~1.000,00 2
Maksymalna liczba obligaciji ) L
7. . Maksymalnie do 2.000 sztuk Obiligacji
proponowanych do nabycia
. “chzna ‘ wartoéc ; nommalna .
8 ;wszystklch Obllgacjs proponowanych ‘ © 2.200.000,002f
9. Oprocentowanie 7.5% w skali roku
10. | Dzien Wykupu ~ 31marca2023r.
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4. ZASTRZEZENIA PRAWNE

Niniejszy Dokument Informacyjny wraz ze wszelkimi zalgcznikami do niego (,Dokument
Informacyjny”) zostat sporzadzony w zwigzku z ofertg Obligacji na okaziciela serii C (,Obligacje”)
emitowanych przez SBS Warszawa 1 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (,Emitent”) , kidra nastepuje
w ftrybie, o ktérym mowa w art. 37a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentoéw finansowych do zorganizowanegc systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych (Dz. U. 2019 poz. 623) (,Ustawa o Ofercie”), w zwigzku z tym Emitent nie wystepowat o

zatwierdzenie przez Komisje Nadzoru Finansowego Dokumentu informacyjnego.

Oferta Obligacji prowadzona bedzie w trybie art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach
(tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 483) (,Ustawa o Obligacjach”), tj. w drodze oferty publicznej, o kidrej mowa
w art. 2 lit. d Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017
r. w sprawie prospekitu, ktdéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw warto$ciowych
lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/7 1/WE (Tekst
majgcy znaczenie dla EOG) (,Rozporzadzenie 2017/1129") na podstawie dokumentu, o ktérym mowa
w art. 37a Ustawy o Ofercie (Dokument Informacyjny) oraz na podstawie propozyciji nabycia Obligacii,
o ktdrej mowa w art. 34 ust. 2 Ustawy o Obligacjach (,Propozycja Nabycia”).

W zwigzku z ww. ofertg Spodtka udostepnia: Dokument Informacyjny, o ktérym mowa w art. 37a Ustawy
o ofercie, ktéry to jednoczesnie zawiera informacje wymagane art. 35 Ustawy o Obligacjach, w zwigzku
z czym stanowi Propozycje Nabycia Obligacji, oraz warunki emisji Obligacji, o ktérych mowa w art. 5
Ustawy o Obligacjach, ktére sg czescig Dokumentu Informacyjnego (,Warunki Emisji’).

Tres¢ Dokumentu Informacyjnego sporzgdzonego przez Emitenta nie jest zatwierdzana przez Komisje
Nadzoru Finansowego. Na podstawie art. 1 ust. 3 Rozporzadzenia 2017/1129, Spétka zwolniona jest z
obowigzku publikacji prospektu emisyjnego w zwigzku z ww. ofertg. Warto$¢ oferty wynosi bowiem nie
mniej niz 100.000 EUR i mniej niz 1.000.000 EUR i wraz z wplywami, ktére Emitent zamierzal uzyskaé
z tytulu takich ofert publicznych obligacji, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesigcy, nie bedg
mniejsze niz 100.000 EUR i bedg mniejsze niz 1.000.000 EUR.

Biorgc pod uwage $redni kurs EUR opublikowany przez NBP na dzien ustalenia ceny emisyjnej
Obligaciji, tj. dzieh podjecia przez Emitenta uchwaly w sprawie emisji Obligacji, w wysokosci 4,5474
PLN, zakladane wplywy brutto Emitenta na terytorium Unii Europejskiej liczone wedtug ceny emisyjnej
Obligacji stanowig nie mniej niz 100.000 EUR i mniej niz 1.000.000 EUR.

Termin waznosci Dokumentu Informacyjnego rozpoczyna sie z chwilg jego publikacji i konczy sie z
Dniem Przydziaiu Obligacji, tj. z dniem zapisania Obligacji w Ewidencji prowadzonej przez Agenta

Emisji, lub z chwilg podania do publicznej wiadomosci przez Emitenta informacji o odwolaniu oferty
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publicznej Obligacji przeprowadzanej na podstawie Dokumentu Informacyjnego, a w kazdym przypadku
przypada z uptywem 12 miesiecy od dnia publikacji Dokumentu Informacyjnego.

Oferowanie Obligacji odbywa sie wylacznie na warunkach i zgodnie z zasadami wskazanymi w
Dokumencie Informacyjnym bedgcym jednoczesnie Propozycja Nabycia oraz Warunkach Emisji.

Nowy znaczacy czynnik, istotny blad lub istotna niedokiadnos¢ odnoszgce sie do informaciji zawartych
w Dokumencie Informacyjnym, ktére moga wplynaé na ocene Obligacji i ktére wystgpily lub zostaty
zauwazone w okresie miedzy udostepnieniem Dokumentu Informacyjnego a zakoriczeniem okresu
oferowania Obligacji, Emitent zobowigzany bedzie wskaza¢ bez zbednej zwioki, poprzez sporzadzenie
suplementu do Dokumentu Informacyjnego. Suplement do Dokumentu Informacyjnego zostanie
przekazany, w sposob w jaki Dokument Informacyjny zostal udostepniony, tj. poprzez publikacie na
stronie internetowej firmy inwestycyjnej posredniczacej w ofercie Obligacji Emitenta:
www.copernicusdm.pl.

Inwestorom, ktérzy wyrazili zgode na nabycie lub subskrypcje Obligacji przed udostepnieniem

suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody, z ktérego moga skorzystaé w terminie 2 (dwdéch)
Dni Roboczych po udostepnieniu suplementu do Dokumentu Informacyjnego, pod warunkiem, ze nowy
znaczacy czynnik, istotny biad lub istotna niedoktadno$é, o ktdrych mowa powyzej, wystgpity lub zostaly
zauwazone przed zakonczeniem okresu oferowania lub dostarczeniem Obligacii, w zaleznosci od tego,
kiére z tych zdarzen nastgpi wczesniej. Termin ten moze zosta¢ przediuzony przez Emitenta.
Ostateczny termin wygasniecia prawa do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Dokumentu
Informacyjnego. Za zgodg wszystkich oséb, ktdre juz zlozyly zapis, termin ten moze ulec skréceniu.
Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie ziozone w miejscu zloZenia zapisu na

Obligacje.
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5. SUBSKRYPCJA OBLIGACJI

1. Podmiotem, ktéry bedzie posredniczy¢ w ofercie papieréw wartosciowych objetych Dokumentem

Informacyjnym jest Copernicus Securities S.A. z siedzibg w Warszawie, pod adresem: Al. Jana

Pawta Il 29, 00-867 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego

prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, Xl Wydziat Gospodarczy pod numerem
KRS 0000249524, posiadajgcg numery REGON: 140413771 i NIP 1070003607, z kapitatem
zakladowym w cato$ci optaconym w wysokosci 1.087.206,00 zi (,Copernicus™);

2. Inwestor zamierzajgcy naby¢ Obligacje powinien w okresie do 29 kwietnia 2021 r. dokonaé

nastepujgcych czynnosci:

a) przekaza¢ Copernicus (w formie pisemnej; na adres pocztowy Copernicus lub za

posrednictwem Doradcy Klienta bedacego pracownikiem/ wspoétpracownikiem Copernicus lub

w postaci elektronicznej na adres: emisje@copernicus.pl ) Formularz Zapisu na Obligacje,

bedgcy Zatgcznikiem nr 1 do Dokumentu Informacyjnego (,Formularz™),

b) dokona¢ wptaty na Obligacje na rachunek Copernicus wskazany na Formularzu,

z zastrzezeniem, iz decydujgcy jest dzien uznania rachunku Copernicus;

3. Istotne terminy dotyczace subskrypcji Obligacii:

Uchwata Zarzadu Emitenta o emisji Obligacji

Zdarzenie Data

19.04.2021 r.

Skiadanie Formularzy i wpiata srodkéw na
Obligacje przez Inwestorow

od 19.04.2021 r.
do 29.04.2021 r.

Uchwata Zarzadu Emitenta o przydziale

Obligacji

30.04.2021 r.

4. Dodatkowe informacje dotyczace subskrypcji Obligacii:

a) Minimalna liczba Obligacji jakg nalezy wskaza¢ w Formularzu wynosi 5 (stownie: pieé) sztuk,

przy czym w przypadku, gdy zapis bedzie opiewaé na liczbe Obligacji mniejszg niz 5 (sfownie:

pigc€) sztuk, wowczas ten zapis bedzie uznany za niewazny, a w przypadku, gdy zapis bedzie

opiewac na liczbe Obligacji wigksza niz 2.200 (stownie: dwa tysigce dwiescie) sztuk Obligacii,

wowczas ten zapis bedzie traktowany jako opiewajacy na 2.200 (stownie: dwa tysigce dwiescie)

sztuk Obligacji, a nadwyzka $rodkéw wplaconych przez Inwestora zostanie zwrdcona na

rachunek bankowy wskazany w Formularzu.

b) Jezeli Inwestor dokona wptaty na Obligacje na rachunek Copernicus w kwocie nizszej niz faczna

wartos¢ Obligacji, na ktdre dokonat zapisu zgodnie z deklaracjg zawartg w Formularzu,
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c)

przyjmuje sige, ze oferta zlozona przez Inwestora obejmuje wylgcznie optacone Obligacje,
w pozostatym za$ zakresie uznawana jest za niewazna.

Jezeli Inwestor dokona wptaty na Obligacje na rachunek Copernicus w kwocie odpowiadajgcej
liczbie Obligacji mniejszej niz wymagana minimalna liczba Obligaciji (1. ponizej 5 (stownie: piec)
sztuk Obligacji), oferta nabycia Obligacji zlozona przez Inwestora uznawana jest w catosci za

niewazng.

5. Warunki przydziatu Obligaciji:

a)

b)

c)

d)

9)

h)

Emitent zastrzega sobie prawo do przydziaiu Obligacji Inwestorom wedlug wlasnego uznania,
w liczbie wskazanej przez Inwestora w Formularzu, mniejszej liczbie lub nie przydzielenia
takiemu Inwestorowi Obligacji w ogole, co nie uprawnia Inwestora do wysuwania wzgledem
Emitenta jakichkolwiek roszczen.

Obligacje zostang przydzielone Inwestorom, ktérzy w terminie przyjmowania zapiséw na
Obligacje oraz wplat wskazanym powyzej igcznie zlozg prawidtowo wypetniony Formularz oraz
dokonajg wplaty na Obligacje.

Copernicus przekaze informacje do Emitenta o optaconych Obligacjach w Dniu Przydziatu po
otrzymaniu $rodkdw z tego tytutu na rachunek wskazany we wzorze Formularza.

inwestor bedzie zwigzany zlozonym zapisem do dnia przydziatu Obligacji lub do czasu zlozenia
o$wiadczenia o wycofaniu zgody na nabycie lub subskrypcje Obligacji, lub do dnia ogloszenia
informac;ji o niedojsciu oferty Obligacji do skutku.

Emitentowi przystuguje prawo do przydziatu Obligacji wedlug wlasnego i swobodnego uznania,
tym Inwestorom, ktérzy zlozyli Formularz lub wplacili $rodki tytutem optacenia Obligacji po
terminach subskrypcji wskazanych powyzej, lecz przed przydzialem Obligacji w drodze
stosownej uchwaly przez Zarzad Emitenta.

Obligacje zostang przydzielone w liczbie wskazanej w zlozonym przez Inwestora Formularzu
oraz optaconej przez Inwestora.

W przypadku wystgpienia nadsubskrypcji Emitent uprawniony jest do przydzielenia innej liczby
Obligacji niz wskazane w Formularzu, a $rodki stanowigce réznice kwoty wptaconej przez
inwestora a wartoscig przydzielonych Obligacji zostang zwrécone Inwestorowi.

Niezaleznie od zasad przydzialu okreslonych powyzej, Emitent zastrzega sobie prawo do
odstgpienia od przydzialu Obligacji. W przypadku podjecia takiej decyzji przez Emitenta,
w formie uchwaly odpowiedniego organu, Emitent nie dokona przydziatu Obligacji w Dniu
Przydziatu, a emisja Obligacji nie dojdzie do skutku.

W przypadku niedoj$cia emisji Obligaciji do skutku, Emitent w terminie 7 dni (siedmiu) od Dnia
Przydzialu, zawiadomi Inwestora o fakcie niedojscia emisji Obligacji do skutku wysylajac
zawiadomienie o fakcie niedojscia emisji do skutku listami poleconymi lub doreczy je za
potwierdzeniem lub na adres e-mail wskazany w Formularzu oraz dokona zwrotu wptaconych
Srodkow przez Inwestora tytulem ceny emisyjnej za Obligacje za posrednictwem Copernicus na
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rachunek Inwestora wskazany w Formularzu.

j) Emitent moze, w uzgodnieniu z Copernicus, zdecydowaé o zmianie termindéw przyjmowania
zapisow i dokonaé zmiany terminu przydziatlu Obligacji w stosunku do wskazanego powyzej
przewidywanego terminu przydzialu, co moze w szczegélnosci skutkowaé przesunigciem Dnia
Emisji oraz innych terminéw zwigzanych z ofertg Obligacji. Inwestorzy zostang poinformowani
przez Copernicus o zmianie termindw, o ktérych mowa w zdaniu poprzedzajgcym, w formie
komunikatu w ten sam sposo6b w jaki byt udostepniony im Dokument Informacyjny.

k) Whptata na Obligacje moze by¢ dokonana wylacznie z rachunku osoby skladajacej zapis
na Obligacije.

6. PODSTAWOWE INFORMACJE O PLANOWANYM SPOSOBIE WYKORZYSTANIA
SRODKOW UZYSKANYCH Z EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Emitent srodki z emisji Obligacji planuje wykorzysta¢ na:

a. splate zobowigzan zaciggnietych na Inwestycji w celu jej kontynuacji przez Emitenta zwigzana z
nabyciem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Beneficjenta,

b. biezgce koszty funkcjonowania Emitenta,

c. pokrycie kosztéw zwigzanych z emisjg obligacji w ramach Programu.

7. CZYNNIKI RYZYKA

Inwestycje w obligacje wiaza sie z ryzykiem, ktore kazdy Inwestor powinien rozwazy¢ przed podjeciem
decyzji inwestycyjnej. Prezentowane ponizej czynniki ryzyka zostaly zidentyfikowane przez Emitenta
jako takie, ktére na dzien dzisiejszy mogg miec istotny wplyw na jego dzialalno$¢ operacyjng, sytuacje
finansowa lub pozycje rynkowa. Zmaterializowanie sie ktéregokolwiek z nich moze wplyna¢ na zdolnosé
do regulowania zobowigzan Emitenta, w tym do terminowej wyplaty odsetek bgdz realizacji wykupu
Obiligaciji.

Ponizej opisane czynniki ryzyka obejmujg aspekty zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng, sytuacjg
specyficzng dla branzy, w kiérej funkcjonuje Emitent oraz papierem wartosciowym, jakim sg obligacje.
Nalezy mieC na uwadze, Zze kolejno$¢ w jakiej zostaly przedstawione, nie jest uzaleZzniona od
prawdopodobienstwa ich wystgpienia. Ponadto nie tworza one listy zamknietej i nie powinny by¢ w ten

sposob postrzegane.
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7.1. CZYNNIKI RYZYKA DLA DZIALALNOSCI EMITENTA

Ryzyko zwigzane z cyklicznoscig rynku nieruchomosci

Funkcjonowanie branzy deweloperskiej jest silnie skorelowane z koniunkturg gospodarcza. Znajduje to
swoje odzwierciedlenie zaréwno po stronie podazowej, jak i popytowej. Wraz ze wzrostem aktywnosci
gospodarczej nastepuje ozywienie na rynku deweloperskim, ktére skutkuje zwigkszong iloscig
realizowanych projektéw. Ponadto rozwdj gospodarczy skutkuje poprawieniem sytuacji materialngj
spoleczenstwa, ktore jest skionne do zwiekszonego nabywania nieruchomosci zaréwno w celach
mieszkaniowych, jak i komercyjnych i inwestycyjnych. Efektywnie prowadzi to do cyklicznosci na rynku

nieruchomosci wplywajacej na rentownos¢ i ilos¢ inwestyciji.

Ryzyko administracyjne

Realizacja projektdw nieruchomosciowych wymaga dopetnienia szeregu formalnosci, a takze uzyskania
pozwolen administracyjnych. Istnieje ryzyko, iz Emitent nie uzyska stosownych zezwolen lub uzyska je
z opdznieniem, badz zostang one zaskarzone. Wymienione zdarzenia mogg skutkowa¢ opéznieniem

realizacji przedsiewzig¢, a w skrajnych przypadkach niemozliwoscig ich ukonczenia.

Ryzyko czynnikdw wytwdrczych

Jednym z kluczowych elementéw dla skutecznosci realizacji i osiggniecia zaktadanej rentownosci
przedsigwzigé deweloperskich jest dostepnose, jakosé oraz koszt czynnikéw wytworczych. Dotyczy to
zarowno materiatéw budowlanych, jak i wykonawcow robét budowlanych. Zmiany projektu lub wzrost
cen wymienionych czynnikéw wytwdrczych bedg skutkowadé wzrostem kosztéw budowy. Co wiecej w
przypadku opdZnienn w realizacji budowy Emitent moze by¢ narazony na poniesienie dodatkowych

kosztow wynikajacych z wystgpienia potencjalnych kar.

Ryzyko utraty kluczowych pracownikéw

W dziatalnosci Emitenta istotne znaczenie majg kluczowi pracownicy dysponujgcy specjalistyczng
wiedzg i dodwiadczeniem w branzy. Biorgc pod uwage rosngcg konkurencje na rynku pracy i znizkujgca
stope bezrobocia, istnieje ryzyko uszczuplenia kadr na skutek przej$cia pracownikéw do spoélek

konkurencyjnych, co moze negatywnie wplyna¢ na dzialalno$¢ operacyjng Emitenta.

Ryzyko konkurencji

Emitent konkuruje z innymi podmiotami inwestujgcymi na rynku nieruchomosci w tym z deweloperami.

W ostatnich latach, obserwuje sig rosngcg liczbe inwestoréw zagranicznych dysponujgcych znacznymi
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zasobami kapitatowymi, co spowodowato wzrost ryzyka konkurencji. Na wyniki osiggane przez Emitenta
moze mie¢ wplyw strategia obrana przez podmioty konkurencyjne, ich pozycja finansowa oraz zdoinosé
do pozyskiwania kapitatu na korzystniejszych warunkach. Emitent moze napotyka¢ konkurencje ze
strony innych deweloperéw. W wyniku dziatalno$ci podmiotéw konkurencyjnych w stosunku do Emitenta
i realizacji przez nie duzej liczby projektéw deweloperskich w obszarach, w ktérych koncentruje
dziatalno$¢ Emitent, moze rosng¢ podaz nieruchomosci, co moze mie¢ wpltyw na ich cene i dlugosé
okresu potrzebnego do ich zbycia. Ponadto, w wyniku dzialania konkurencji Emitent moze mieé
trudnosci z pozyskaniem klientéw na satysfakcjonujgcych marzach. Wzmozona konkurencja ze strony
nowych, jak i juz funkcjonujgcych spétek deweloperskich moze miec istotny niekorzystny wplyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Emitenta, a w konsekwencji, na zdolino$é Spotki do

dokonywania ptatnosci z Obligacji oraz ich terminowego wykupu, a takze na warto$¢ Obligaciji.

Ryzyko roszczen z tytulu wybudowania i sprzedazy nieruchomosci

Emitent moze zawiera¢ umowy o budowg z podmiotami od niego niezaleznymi (podwykonawcy).
Zaciggniete przez podwykonawcéw zobowigzania w zwigzku z realizacjg zleconych prac budowlanych
mogg skutkowac powstaniem roszczen wobec nich powodowanych niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem takich zobowigzan. Pomimo, iz podwykonawcy udzielajg gwarancji dobrego wykonania,
pozwalajgcych ograniczyé wplyw niewykonania przez nich zobowigzan, wejscie w spor z
podwykonawcg moze doprowadzié¢ do opdznien w realizacji projektu budowlanego lub do przekroczenia
kosztow, pogarszajgc w efekcie sytuacje finansowg Emitenta. Wykonawca moze réwniez nie byé w
stanie zaspokoi¢ w calosci potencjainych roszczeri Emitenta. W konsekwencji Emitent, jako
bezposrednio odpowiedzialny wobec klientdw, mozZe nie by¢ w stanie zrekompensowac w peini swoich
kosztdw, jakie poniesie z tytulu niezrealizowania lub opdznienia w realizacji projektu, jak rowniez usterek
zbywanych nieruchomosci, co moze w negatywny sposéb wplyngé na jej dzialalnos¢ i sytuacje
finansowa.

Ryzyka zwigzane z pandemig wirusa SARS-CoV-2 wywolujgcego chorobe COVID-19

Woprowadzony stan epidemii w Polsce, a takze aktualna sytuacja zwigzana z pandemig COVID-19 ma
wplyw na wiele obszaréw gospodarczych, a takZe na wyniki finansowe podmiotow dziatajgcych w
obszarach wielu branz z uwagi na wprowadzone liczne ograniczenia w zyciu spotecznym i
gospodarczym. Ograniczenia te mogg opéznia¢ proces budowy oraz sprzedazy lokali powstajgcych w
ramach projektu realizowanego przez Emitenta, a takze moga mie¢ negatywny wplyw na kondycje
ekonomiczng nabywcéw, kidrzy mogg opdzniaé sie z zaptatg poszczegolnych czesci ceny lokali jub
mie¢ problemy z pozyskaniem finansowania bankowego na nabycie danej nieruchomosci. Obecnie
dostrzega sig jednak tendencje do znoszenia restrykcji, niemniej jednak w zwigzku ze wzrostem liczby
zachorowan na COVID — 19 w ostatnich miesigcach, nie mozna wykluczyé ponownego wprowadzenia
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obostrzen, w tym tych ograniczajacych lub uniemozliwiajgcych realizacje inwestycji, co moze mieé
negatywny wplyw na prognozowane wyniki finansowe Emitenta i mozliwo$¢ terminowego regulowania
zobowigzan wynikajgcych z Obligacji. Aktualizacja wspomnianego ryzyka moze miec¢ réwniez wplyw na
opdznienie realizacji czesci lub catosci zalozen Emitenta, w tym celdw emisji.

Zarzad Emitenta na biezgco monitoruje zmiany w przepisach prawnych i sposobie ich interpretacii
zwigzane ze stanem epidemii oraz dokiada najwyzszej starannosci, aby dostosowac z odpowiednim
wyprzedzeniem strategie oraz plan realizacji projektéw opisanych w niniejszym dokumencie do

aktualnej sytuacji ekonomicznej i epidemicznej w Polsce i na swiecie.

Ryzyko zwigzane z czynnoscig przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa

Moze zaistnie¢ ryzyko zwigzane zadaniem wierzyciela © uznanie czynnos$ci przeniesienia
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Bas Putawska sp. z 0.0. sp.k. za bezskuteczng na podstawie
art. 527 K.C.

Kazdy z wierzycieli Bas Putawska sp. z 0.0. sp.k. w przypadku braku zaspokojenia wierzytelnos$ci bedzie
uprawniony w terminie 5 lat od daty przeniesienia wlasnosci zorganizowanej czedci przedsiebiorstwa
do wniesienia ww. powddztwa. W celu ograniczenia ryzyka SBS Warszawa 1 sp. z 0.0. zobowigzat Bas
Putawska sp. z 0.0. sp.k. do przygotowania zestawienie wierzycieli spéiki na dzierh zawarcia ostatecznej
umowy sprzedazy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, ktére stanowic bedzie zatgcznik do umowy
ostatecznej sprzedazy. SBS Warszawa 1 sp. 2 0.0. za habycie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa
Bas Pulawska sp. z 0.0. sp.k. zobowigzuje sie do splaty wierzycieli objetych zestawieniem wierzycieli

do wartosci zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa.

Ryzyko zwigzane ze skorzystaniem z prawa pierwokupu nieruchomos$ci

Moze zaistnie¢ ryzyko zwigzane ze skorzystaniem przez Prezydenta Miasta Warszawy, Burmistrza
Gminy Ursynéw z prawa pierwokupu nieruchomosci na prawie uzytkowania wieczystego po zawarciu
warunkowej umowy sprzedazy ZORG na podstawie umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 24 lutego
2021 r.

Oznacza to, ze w przypadku skorzystania przez Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, Burmistrz
Gminy Ursynéw w terminie 30 dni od daty zawarcia warunkowej umowy sprzedazy z prawa pierwokupu,
w szczegolnosci w stosunku do nieruchomosci na prawie uzytkowania wieczystego obejmujécego
dziatke o numerze ewidencyinym 6/4, zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa zostanie pozbawiona

istotnych sktadnikow niezbednych do realizacji projektu.

Ryzyko zwigzane z wypowiedzeniem przez klientdw umow pozyczek z opcjg konwersji pozyczek na

lokale
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Moze zaistnie¢ ryzyko wszczecia postepowan sgdowych wobec SBS Warszawa 1 sp. z 0.0. jako
podmiotu odpowiadajacego solidarnie za zobowiazania z Bas Pulawska sp. z 0.0. sp.k. na podstawie
art. 5544 K.C. z tytutu nabycia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa w przypadku gdy klientom, kiérzy
udzielili pozyczek, a ktérzy posiadajg zabezpieczenia w postaci dobrowolnego poddania sie egzekucii
w trybie art. 777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c., w przypadku nieskorzystania przez siebie z prawa rozliczenia
pozyczki na zakup lokali w projekcie, nie zostanie dokonany zwrot przedmiotu pozyczki.

7.2. CZYNNIKI ZWIAZANE Z EMISJA

Ryzyko zwigzane z wpisem Copernicus na liste ostrzezen KNF

Zamieszczenie na Liscie ostrzezen publicznych KNF wpisu dotyczgcego domu maklerskiego
Copernicus Securities S.A. jest wynikiem realizacji przez KNF obowigzku wynikajgcego z art. 6b ust. 1
ustawy o nadzorze nad rynkiem finansowym. Stosownie do tresci tego przepisu KNF jest zobligowana
do kazdorazowego podawania do publicznej wiadomosci informacji o zlozeniu zawiadomienia o
podejrzeniu popetnienia przestepstwa okreslonego m.in. w art. 178 ustawy o obrocie instrumentami
finansowymi.

Nalezy wskazaé, ze zawiadomienia skladane przez KNF moga dotyczy¢ takze fragmentu dziatalnosci
prowadzonej przez dany podmiot, co nie wplywa na ocene legalnosci dzialalno$ci podmiotu
prowadzonej w pozostalych obszarach.

Podstawg wpisania Copernicus Securities SA na liste ostrzeZzeni publicznych KNF sg ustalenia
dotyczgce czynnosci wykonywanych przez Dom Maklerski w okresie od lipca 2018 r. do kwietnia 2019
r., w zakresie aktywnosci na rynku kapitatowym, tj. zidentyfikowanych przypadkdw swiadczenia ustugi

doradztwa inwestycyjnego bez posiadania w tym zakresie odpowiedniego zezwolenia KNF.

Ryzyko zmiany stép procentowych
W sytuacji wzrostu poziomu rynkowych stép procentowych inwestor ponosi ryzyko zwigzane

z niemoznoscig zainwestowania srodkow finansowych w instrumenty oferujgce wyzsza stope zwrotu do

momentu wykupu Obligacji przez Emitenta.

Ryzyko braku wyptaty odsetek
Emitent zobowigzany jest wyptaca¢ Inwestorowi odsetki od Obligaciji, zgodnie ze stopa oprocentowania

i w terminie ich wymagalnosci. Swiadczenia te moga nie zostaé wyptacone w przypadku pogorszenia

sie plynnosci finansowej Emitenta.

Ryzyko niewykupienia obligacji przez Emitenta
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W dacie wykupu Obligacji, obowigzkiem Emitenta jest dokonaé wyplaty wartosci nominalnej na rzecz
Inwestora. Istnieje jednak reaine ryzyko istotnego pogorszenia sie sytuacji finansowej Emitenta, co

moze doprowadzi¢ do niemoznosci spiaty zobowigzan z tytutu emisji Obligacii.

Ryzyko wcezesniejszego wykupu obligacji

Emitentowi moze przystugiwa¢ prawo wczesniejszego wykupu Obligacji na wiasne zadanie, ktére moze
dotyczy¢ zaréwno calej serii Obligacji, jak i jej czesci. W przypadku wykonania powyzszego prawa przez
Emitenta obligatariusze nie otrzymajg dalszych wplywéw odsetkowych zaplanowanych
w harmonogramie ptatnosci odsetkowych. W chwili otrzymania srodkéw z tytutu wykupu Obligacji
Inwestor moze nie mie¢ mozliwosci zainwestowania tych srodkéw w sposob, ktéry zapewnilby stope

zwrotu réwng bgdz wyZzszg stopie zwrotu z wykupionych Obligacii.

Ryzyko niemoznosci zbycia obligaciji
W przypadku nieistnienia rynku wtérnego dia obligacji Emitenta lub jego niewystarczajgcej plynnosci

Inwestor moze mie¢ powazne trudnosci ze zbyciem obligacji. Skutkiem takiego stanu rzeczy moze by¢
brak mozliwosci wyjscia z inwestycji przed datg wykupu Obligacji lub jej sprzedaz po

niesatysfakcjonujacej cenie.

Ryzyko nieprzydzielenia obligaciji

W przypadku niewlasciwego wypetnienia zapisu na Obligacje przez Inwestora lub nieoptacenia zapisu
w kwocie réwnej iloczynowi liczby Obligacii objetej zapisem i Ceny Emisyjnej, zapis zostaje uznany za
niewazny. Zapis moze réwniez nie doj$¢ do skutku w przypadku, gdy nie zostanie przekroczony prog
zapisow, ponizej ktérego Emisja nie dochodzi do skutku. W powyzszej sytuacii, $rodki inwestora
podlegajg zwrotowi bez Zzadnych odsetek lub odszkodowan, jednak moze sie to wigzaé z ich

zamrozeniem na pewien okres.

Ryzyko wystepowania konfliktu interesow
Copernicus oswiadcza i zapewnia, ze prowadzi dzialalnos¢ maklerskg w sposéb uczciwy, rzetelny

i profesjonalny oraz zgodnie z najlepiej pojetym interesem Klienta, wskazanym w Regulaminie
Swiadczenia Ustug Maklerskich przez Copernicus Securities S.A. lub Regulaminie Swiadczenia Ustug
Maklerskich w Zakresie Prowadzenia Rachunkow Papierow WartoSciowych i Rachunkéw Pienigznych
w Copernicus Securities S.A.

W uzupetieniu do informacji dotyczgcych zasad zarzgdzania konfliktami intereséw przedstawionymi
w dokumencie Informacja na Temat Polityki Zarzgdzania Konfliktem Intereséw w Copernicus Securities
S.A., stanowiacej element tzw. Pakietu Komunikacyjnego MiFID Copernicus Securities S.A.
przekazywanego Inwestorom, Copernicus niniejszym informuje, iz w zwigzku z posiadaniem lub

mozliwoscig posiadania przez Copernicus Securities S.A lub podmiot z nig powigzany, udzialdw w
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Emitencie w wysokosci nieprzekraczajgcej 10 % udzialdw w kapitale zakladowym spotki i glosow na

zgromadzeniu wspdinikéw, przez Copernicus zidentyfikowane zostaty konflikty intereséw, jakie wystapié

moga w zwigzku z jednoczesng organizacjg przez Copernicus Securities S.A. emisji lub programu emisji

papieréw wartosciowych przedmiotowego Emitenta. Konflikty intereséw, o ktérych mowa w zdaniu

poprzedzajgcym, polegaja na mozliwosci hipotetycznego wystapienia zdarzen, w wyniku ktérych:

1)

2)

Copernicus lub podmiot z nim powigzany osiggnaiby zysk finansowy lub unikngiby straty
finansowej na skutek poniesienia straty lub nieuzyskania korzysci przez co najmniej jednego
Klienta Copernicus;

Copernicus lub podmiot z nim powigzany kierowalby sie checig osiagniecia wiasnej korzysci ponad

interes Klienta lub grupy Klientéw Copernicus.

W zwigzku ze zidentyfikowanymi powyzej konfliktami intereséw, Copernicus wprowadzit nastepujgce

metody zarzgdzania nimi w celu zapobiezenia lub ztagodzenia potencjalnego negatywnego ich wplywu

na Klienta:

1

2)

3)

4)

5)

przyjecie zasady jednomysinosci przy podejmowaniu przez Zarzgd Copernicus decyzji
o wprowadzeniu do oferty domu maklerskiego papierow wartosciowych, w przypadku ktérych dana
spoika z grupy kapitatowej Copernicus Securities S.A. mialaby posiadac zaangazowanie w kapitale
zakladowym emitenta takich papierdw wartosciowych - zasada stosowana dla celéw
wyeliminowania sytuacji, gdy wprowadzany do oferty Copernicus papier warto$ciowy mdgiby nie
posiadaé aprobaty czionka Zarzadu Copernicus odpowiadajgcego za nadzér i zgodnosé dzialania
domu maklerskiego z przepisami prawa;

przyjecie zasady jednomysinosci przy podejmowaniu przez Zarzgd Copernicus, jako spotki
dominujgcej w grupie kapitatowej Copernicus Securities S.A., decyzji w sprawie zmian osobowych
w organach spotek powigzanych z Copernicus Securities S.A., w tym CBT S.A. (spdtka wchodzgca
w skiad grupy kapitatowej Copernicus Securities S.A., ktora jest jednoczesnie jedynym
akcjonariuszem CBT S.A.) gdy CBT S.A. pehitaby funkcje administratora zabezpieczen papierow
wartosciowych emitowanych za posrednictwem Copernicus — zasada stosowana dla ceidw
wyeliminowania sytuacji, gdy wybdr sktadu osobowego organdow w/w spétek moégiby spowodowacd
nastepnie podejmowanie decyzji niekorzystnych dia Klienta;

ustanowienie zastawu na udziatach w kapitale zakladowym Emitenta, o kitérych mowa w akapicie
drugim, i posiadanych przez spélke z grupy kapitalowej Copernicus Securities S.A., dla celéw
zabezpieczenia przez Copernicus potencjalnych roszczen posiadaczy papieréw wartosciowych
wobec Emitenta;

przyjecie zasady maksymalnego udzialu spéiki z grupy kapitalowej Copernicus Securities S.A.
w kapitale zakiadowym Emitenta do wysokosci nie wiekszej niz 33% kapitatu zakladowego;
informowanie o zatrudnieniu réwnoleglym. W celu zapobiegania mozliwos$ci powstania konfliktu
intereséw zwigzanego z istotnym ryzykiem naruszenia intereséw Klienta, zostal wprowadzony
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wymog informowania Domu Maklerskiego przez pracownikéw o zatrudnieniu réwnoleglym w
podmiotach bedgcych Klientami Domu Maklerskiego. W tym celu, Dom Maklerski w interwatach
nie rzadszych niz raz na 3 miesigce, zbiera stosowne os$wiadczenia. Na podstawie zebranych
oswiadczen, dziat HR weryfikuje réwnolegle zatrudnienie pracownikéw jednostek, w ktérych
zidentyfikowano potencjainy konflikt intereséw, z listg aktualnych Klientéw Domu Maklerskiego w
zakresie uslugi oferowania instrumentéw finansowych oraz uslugi agenta emisji. Decyzje o
ewentualnym wylgczeniu osoby zaangazowanej w sytuacje okreslona powyzej, podejmuje zarzad
Domu Maklerskiego;

6) wynagradzanie pracownikdw sprzedazy. Pracownik obszaru sprzedazy lub agent firmy
inwestycyjnej sg zobowigzani do przedstawienia oferty w sposodb rzetelny bez jakiegokolwiek
sugerowania Klientom nabycia okreslonego produktu inwestycyjnego. Dziatalno$¢ pracownikow
obszaru sprzedazy i agenta firmy inwestycyjnej podlega kontroli w ramach systemu kontroli
wewnetrznej. W ramach zarzgdzania potencjalnym konfliktern intereséw zostat wprowadzony
.Kodeks i zasady postepowania w relacji z klientem w Copernicus Securities S.A.” oraz system
motywacyjny dla pracownikéw obszaru sprzedazy, ktéry zostat zaopiniowany przez Jednostke
Wiasciwg ds. Compliance. Dodatkowo, zakazane jest nadawanie jakiegokolwiek charakteru
priorytetowego, rekomendowanie lub wywieranie presji w inny sposob na sprzedaz okreslonego
produktu przez czlonkéw zarzadu Domu Maklerskiego badZz AF! lub inne osoby na stanowiskach

kierowniczych bezposrednio nadzorujgce Obszar Sprzedazy Domu Maklerskiego lub AFI.

7.3. CZYNNIKI MAKROEKONOMICZNE

Ryzyko spadku aktywnosci gospodarczej
Ryzyko ostabienia PKB | wynikajace z niego pogorszenie koniunktury gospodarczej dotyka

jednoczesnie wiekszosé uczestnikéw zycia gospodarczego, w tym takze Emitenta. Zmiany dynamiki
PKB oraz sity nabywczej spoteczenstwa mogg przetozy¢ sie bezposrednio na prognozowane przychody
ze sprzedazy produktu wytworzonego w ramach projektu realizowanego przez Beneficjenta, a tym
samym na wynik operacyjny Emitenta. Zmiany PKB ze swojej natury nastepuja cyklicznie, a sita ich

zmian jest trudna do oszacowania.

Ryzyko zmian prawa w Polsce
Polski system prawny, w szczegdinosci system podatkowy, charakteryzuje sie zmiennosciag przepiséw.

Przepisy prawne, szczegodlnie podatkowe, bywajg zmieniane na niekorzy$é podatnikéw. Zmiany te
mogg polegad nie tylko na podwyZzszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych
szczegotowych instrumentéw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu

nowych obciazeri podatkowych. Czeste zmiany przepiséw prawa, w tym reguiujgcych opodatkowanie
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dzialalnosci gospodarczej oraz rozbieznosci interpretacyjne w zakresie stosowania przepiséw
podatkowych przez organy podatkowe moga okazac sie niekorzystne dla Emitenta, co w konsekwencji
moze mie¢ negatywny wplyw na jej dziatalnos¢ i sytuacje finansowg. Zmiany prawa, w tym prawa
podatkowego, mogg takze wynika¢ z koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych
w prawie Unii Europejskiej, wynikajgcych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgcych regulacii

w zakresie prawa, w tym podatkow.

Ryzyko zwigzane z przepisami podatkowymi

Z uwagi na to, Ze polski system prawa podatkowego, jego interpretacje oraz stanowiska organéw
panstwowych odnoszgce sie do przepisdw prawa podatkowego podlegajg czestym zmianom,
posiadacze Obligacji moga zostac¢ narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegdlnosci w odniesieniu do
stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez platnika. Powyzsze moze negatywnie

wplywac na zwrot z kapitatu zainwestowanego w Obligacje.

Ryzyko wzrostu stopy inflacj
Przychody Emitenta mogg ulec obnizeniu w przypadku spadku sity nabywczej konsumentow, na kiérg

negatywnie wptynaé moze wzrost stopy inflacji, oznaczajgcy wzrost cen dobr i ustug. Nasilenie inflacji
moze by¢ powodowane wieloma czynnikami, takimi jak wzrost wielko$ci zagregowanego popytu lub
ekspansywng polityka banku centralnego. Presja inflacyjna moze przetozyé sie na rentowno$c
podejmowanych dziatan oraz rentownos¢ realizowanego przez Beneficjenta projektu. Sytuacja ta moze
mie¢ negatywny wplyw na zdolno$¢ emitenta do splaty zobowigzan z tytutu emisji Obligacii.

Ryzyko zwigzane ze zmiang rynkowych stop procentowych
W przypadku posiadania przez Emitenta zobowigzan takich jak kredyty bankowe, pozyczki lub obligacje

o zmiennym oprocentowaniu, Emitent wyeksponowany jest na ryzyko zmiany rynkowych stép
procentowych, na kidrych oparte jest oprocentowanie jego zadluzenia. W przypadku wzrostu poziomu
stép procentowych koszty obstugi diugu, tozsame z wysokoscig odsetek, mogg ulec istotnemu
podwyzszeniu, co bedzie miato negatywny wplyw na poziom jego zyskow. Nalezy zaznaczyd, iz poziom
stop procentowych zalezy od wielu czynnikéw, takich jak polityka monetarna prowadzona przez
Narodowy Bank Polski oraz moment cyklu koniunkturalinego, w ktorym znajduje sie Swiatowa

gospodarka.

Ryzyko zmiany poziomu kurséw walutowych
Jezeli naleznosci i zobowigzania denominowane sg w odmiennych walutach, to jego dziatalnos¢ wigze

sie z ekspozycijg na ryzyko walutowe. Kursy walut ksztattowane sg na rynku walutowym i zalezg od

wielkosci popytu i podazy, sytuacji makroekonomicznej oraz polityki prowadzonej przez banki centralne.
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Zmienno$é kursdw moze negatywnie wplyna¢ na rentownos$é realizowanego projektu a tym samym
przelozy¢ sie na rentownos$¢ osiggang przez Emitenta, a w konsekwenciji jego zdolno$é do splaty

zobowigzan z tytulu emisji Obligaciji.

Ryzyko zmiany polityki instytucji finansowych w zakresie udzielania finasowania
Zaostrzenie polityki udzielania finansowania przez instytucje sektora finansowego wplywa na

mozliwosci pozyskania finansowania zewnetrznego przez podmioty realizujgce projekty inwestycyjne.
Zaostrzenie polityki kredytowej bankdw moze w negatywny sposob wptynaé na termin oraz rentownosé
projektu lub w skrajnym przypadku, okresowo, uniemozliwi¢ jego realizacje. Sytuacja ta moze mieé

negatywny skutek na mozliwos$¢ wykupu Obligacii przez Emitenta.

Ryzyko ogioszenia upadiosci przez Emitenta
Emitent moze stac¢ sie niewyplacalny, jezeli utraci zdolnos¢ do wykonywania swoich wymagalnych

zobowigzan pienieznych, albo gdy jego zobowigzania pieniezne beda przekracza¢ wartosc¢ jego
majgtku. W takich przypadkach moze zostaé¢ ogloszona upadios¢ Emitenta. W przypadku ogloszenia
upadtosci Emitenta jego wierzyciele beda zaspokajani w kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa
upadiodciowego. Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogloszenie upadio$ci moze zostaé
oddalony lub postepowanie upadiodciowe moze zosta¢ umorzone z braku majgtku Emitenta na
zaspokojenie kosztéw postepowania. W razie niewyplacalnosci lub zagrozenia niewyplacalnoscig
Emitenta jego zobowigzania moga réwniez podlegaé restrukturyzacji na mocy przepiséw Prawa
restrukturyzacyjnego. W przypadku upadiosci, restrukturyzacji lub niewyplacalnosci Emitenta
akcjonariusze moga nie odzyskac istotnej czesci zainwestowanych srodkéw lub nie odzyskac ich wcale,
a ich zbycie moze by¢ utrudnione albo niemozliwe.

Zarzgd Emitenta dokfada staran, aby wszystkie wymagaine zobowigzania Emitenta byly terminowo oraz
na biezgco regulowane. Na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu informacyjnego Zarzad

Emitenta nie widzi podstaw do ziszczenia sie tego ryzyka.
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8. OSWIADCZENIE EMITENTA

Zgodnie z najlepszg wiedzg Emitenta i przy dofoZeniu nalezytej starannoséci informacje zawarte
w Dokumencie Informacyjnym sg prawdziwe, rzeteine i zgodne ze stanem faktycznym.

Michat Skrzynski — Prezes Zarzadu
Warszawa, dnia 19 kwietnia 2021 r.
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9. WARUNKI EMISJI OBLIGACJI

9.1. Definicje

Definicje w Warunkach Emisiji

CBT Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, pod adresem: Al.
Jana Pawia Il 29, 00-887 Warszawa, wpisang do rejestru
Administrator Zabezpieczen przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS 0000457049, NIP: 7010375515, REGON: 146623883,
kapitat zaktadowy: 100.000,00 zlotych, optacony w catosci;

| oznacza spétke pod firmg Copernicus Securities S.A. z siedzibg w
; - Warszawie (AL Jana Pawla i 29, - 00-867 Warszawa)?
AgentEmisji | zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w

WarszaWié w Xl Wdeiale Gospbdarczym Krajowego ~Réjes‘tm
Sadowego pod numerem KRS 0000249524

oznacza podmiot przechowujgcy dokumentacje zgodme z art 16

Ustawy o Obligacjach. Funkcje tg peini spdtka pod firmg
Copernicus Securities S.A. z siedzibg w Warszawie (Al. Jana
Agent Dokumentacyjny Pawta 1l 29, 00-867 Warszawa), zarejestrowang w Sadzie
Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, w Xl Wydziale
Gospodarczym Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS 0000249524;

‘oznacza spétke pod firmg BAS Pu&awska $p.20.0.5p.| k. zsiedziba
; ; - w ‘Lomiankach (ul Jana Klepury 7/3 05~092 Lomianki),
Beheﬁcjent - - - zare;estrowanq w Sqdzre Rejonowym dla m. st Warszawy w

Warszawne XV Wydz;a% Gospodarczy Krajowego Rejestru
; Sqdowego pod numerem OOOO 647777)

oznacza spotke pod f irmg Copernicus Securmes SAz suedzrbq w
Warszawie (Al Jana Pawta I 29, 00-867 Warszawa),
zarejestrowang w Sgdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w

Copernicus Warszawie, w Xll Wydziale Gospodarczym Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000249524; swiadczacy usiuge
oferowania instrumentéw finansowych w rozumieniu art. 72

Ustawy o Obrocie;
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. oznacza dokument o ktérym mowa w art. 37a Ustawy o uferme‘

aDokumént:lﬁformacy;ﬂny . ‘ktory stanow; i ozycje nabyma Obhgaq, 0 ktdrej
.. ﬁmowawart ‘34kust 2Ustawy00b‘|‘sgaqach “ :

oznacza w stosunku do dowolnej Obllgacp dZ|en \dbkkkonaknia
Dzien Emisji zapisu w ewidencji 0séb uprawnionych z papieréw wartosciowych

prowadzonej przez Agenta Emisii;

.. = __ | oznacza ostatni dziert danego Okresu Odsetkowego lub Dz:en:
Dzien Platnosci Odsetek b .
... ; Wczesmejszego Wykupu '

Dzien Przydzialu

oznacza dzien, w ktérym Emitent dokona przydziatu Obligacij;

Dzieri Roboczy

oznacza kazdy dznen od pomedzza%ku do pxqtku z wy%qczemem dni
ustawowo wo!nych od pracy wrozumlemu ustawy z dma 18:
styczma 1951 r c dmach wolnych od pracy (t j Dz. U z 2015 r
poz 902ezm) - -

Dzien Ustalenia Praw

oznacza dzien ustalenla podmlotow uprawmonych do otrzymama

swiadczen wynikajgcych z Obligacji, ktory przypadaé bedzie na 5
(pie¢) Dni Roboczych przed Dniem Platnos$ci Odsetek.

W przypadku zmiany Regulacji KDPW bedzie to inny
najpézniejszy dzienn - okreslony zgodnie z obowigzujgcymi w
danym czasie regulacjami KDPW, w ktérym moze zostaé
okreslony stan posiadania Obligacji przez Obligatariuszy, w celu
ustalenia oséb uprawnionych do otrzymania danego $wiadczenia
z Obligacji, jezeli zgodnie z obowigzujgcymi w danym czasie
regulaciami KDPW dniem takim nie bedzie mogt by¢ piaty Dzien
Roboczy przed dniem wypiaty takiego Swiadczenia z Obligacii,
przy czym w przypadku:

- zlozenia przez Obligatariusza Zadania Wykupu - za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie dzien zlozenia Zadania Wykupu,

- otwarcia likwidacji Emitenta - za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie
dzien otwarcia likwidacji Emitenta,

- pofgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztalcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktory wstgpil w
obowigzki Emitenta z tytulu Obligacji, nie posiada uprawnien do
ich emitowania - za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio
dzien polgczenia, podzialu lub przeksztalcenia formy prawnej

Emitenta;
Dzien Wykupu oinaCZa dzien wskazany w punkie 9.3.12;
. E'w‘idencjakutworz‘ona przez Agenta Emisji zgodnie z art. 7a ust.3
Ewidencja

pkt. 4 Ustawy o Obrocie;
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b

.. foznacza ptsemne oéw;adczeme Inwestora o] przyjecuu Propozycji,
Formularz, FormularzZapisu =~ Nob - -
.. | Na ycxa .

Kodeks cywilny

Kodeks Sptek Handlowych

: “*ustawe z dnia 15 wrzeéma 2000 r. Kodeks spo%ek handlowych (t g
~ DzU 220193‘ poz 5057.ezm) ‘

ustawa z dma 23 kwnetma 1964 r.— Kodeks cyw;lny (Dz. U 2019
poz. 1145);

Nieruchomosé 1

prawo uzytkowanla wieczystego meruchomoscx grunkto’wejk
polozone] w Warszawie, przy ul. Putawskiej/skrzyzowanie z Ul
Witolda Pileckiego, dzielnicy Ursyndw, powiecie m.st. Warszawa,
woj. mazowieckim, stanowigcej dziatke nr ewidencyjny 6/4, w
obrebie 1-10-11 o tgcznej pow. 4.166 mkw, WA2M/00279816/0;

Nleruchomoééz .

' ~Warszawue w re;ome ul Janowsknego/Pneckxego dz;elmcy‘k

. kstanownqce; dzna%ke nr ewsdencyjny 6/3 i 9/5 w obreble 1 10—1 10

prawo w&asnosc; nieruchOm‘oéci gruntowej po%ozonej

Ursynow powrec&e mst. Warszawa, WOj mazowseckrn,

tgcznej pow 0, 0595 ha, KW WASM/OO4897B4/2

Nieruchomos$¢ 3

prawo uzytkowanla wneczystego nieruchomosci  gruntowej
polozonej w Warszawie, przy ul. Janowskiego, dzielnicy Ursyndw,
powiecie m.st. Warszawa, woj. mazowieckim, stanowigcej dziatke
nr ewidencyjny 7/1, w obrebie 1-10-11 o tgcznej pow. 0,0207 ha,
KW WABM/00446744/7;

oznacza finansowanie bankowe jakie metent zamierza uzySkaé

Finansowanie ;
. na reahzac;e, lnwestyc;x
. Inwestycja, ktéra bedzie prowadzona przez Emltenta szczego%owo
Inwestycja
opisana w pkt 9.7 Warunkéw Emisji;
L bligacie serii C wyemitowane przez Emitenta na podstaw:e
Obligacje ;

uchwa!y zarzqdu metenta

Obligatariusz

posiadacz Obligacji;

Odsetki

Swiadczenie, o ktérym mowa w pkt. 9, 9 wyp%acane w terminach
‘wskazanym w pkt 94 w Warunkach Emlsp w wysokoscx
L WSkaZanej w pkt 9. 3, 10 w Wamnkach ‘Emisji;

Okres Odsetkowy

oznacza okres od Dma Przydzxa{u (z wylaczeniem tego dnia) do
pierwszego Dnia Platnosci Odsetek (fgcznie z tym dniem) i kazdy
nastepny okres od Dnia Platnosci Odsetek (z wylaczeniem tego
dnia) do nastepnego Dnia Platnosci Odsetek (lacznie z tym
dniem), przy czym ostatni okres odsetkowy bedzie sie konczyt
w Dniu Wykupu (lgcznie z tym dniem), z zastrzezeniem, ze Okres
Odsetkowy moze by¢ krétszy ze wzgledu na wezedniejszy wykup
zgodnie z trescig Propozycji Nabycia. Poszczegdine Okresy

Dokument Informacyjny Obligacji serii C emitowanych przez SBS Warszawa 1 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

22z 54



COPERNICUS

Odsetkowe wskazane zostaly w tabeli w pkt 9.4. w Warunkach
Emisji;

' pro;ekt budowlany oraz wykonawczy budynku A us%ugowo

- oznacza program emisji oblngac;n przyjety przez Emltenta Uchwaiq

hotelowego na dzialce 6/4 (fj. Nieruchomosci 1) potoZzonej przy
ulicy Pulawskiej rég Pileckiego a takze zmiana rozwigzania garazy

Projekt . . . .
podziemnego z jednokondygnacyjnego na dwukondygnacyjny
oraz zwiekszenia powierzchni garazu na czesci dzialki 6/4 od
strony ul. Janowskiego w obrebie planowanego budynku B;

' :oznacza dokument ) ktérym mowa w art. 34 1 art. 35 Ustawy‘

, Propozycja Nabycla -

~ ‘o Ob lgaqach ktorym jest Dokument !nformacy;ny, ‘

Przypadek Naruszenia

oznacza kazda sytuacje, w ktorej Obhgatanuszown przysiuglwac
bedzie prawo Zadania wykupu Obligacji zgodnie z niniejszymi
Warunkami Emisji lub w oparciu o obowigzujgce przepisy prawa
lub w ktérym Obligacje stang sie wymagalne z innych przyczyn;

Regulacje KDPW

- oznaczaja obowaqzu;ace regulammy, procedury i innego. rodzaju

" ;, ‘aw szczegolnoéc; regulamm Krajowego Depozytu Paplerow ;

;regutaqe rzyjete przez KDPW okreé!ajace sposéb prowadzema

KDPW f systemu depozytowo-rozhczemowego

_';Wartoscuowych oraz Szczego}owe zasady dZIa%ama Krajowegof
TDepozytu Papierc wWartosc:owych - . ‘

Sponsor Emisji

oznacza Copermcus Securities S.A. z s:edZIba w Warszaw:e przy k
Al. Jana Pawia Il 29, 00-867 Warszawa, wpisang do rejestru
przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, Xl Wydziat
Gospodarczy pod numerem KRS 0000249524, posiadajgca
numery REGON: 140413771 i NIP 1070003607, z kapitatem
zakladowym w catosci oplaconym w wysokosci 1.087.206,00 zi
petnigcy funkcje sponsora emisji zgodnie z Regulacjami KDPW w
zw. z wykonywaniem funkcji Agenta Emisji;

Inwestor

k oznacza podmiot, ktory przyjat P‘ropOZycje‘;Nakbycia; :

Udzialy w Emitencie

oznacza co najmniej 80% udziatdbw w kapitale zakladowym w

Emitencie;
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Umowa Zastawu

Umowa zastawu na Udziatach w Emitencie;

Ustawa o Obligacjach

oznacza Qstawe z dnié 15 stycznia 2015 1. o dbligacjach (t.j.‘ Dz.
U. 2 2020 r. poz. 1208 z pdzn. zm.);

Ustawao Obrocie

- f“ nansowyml (Dz U 2020 poz 89 zpozn zm)

oznacza ustawe; Z dnia 29 lipca 2009 r.o obrocne mstrumentamx ~

Ustawa o Ofercie

oznacza ustawe z dnla 29 Ilpca 2005r. o oferme pubhcznej i
warunkach  wprowadzani instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
(Dz.U. 22018 r., poz. 623 z pdzn. zm.);

Ustawa o Rachunkowosci

’ “oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 r.o rachunkowoéct (.
‘ ‘DzU 22019r poz 351 zezm)

Ustawa o Zastawie Rejestrowym

oznacza ustawe z dma 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawow (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 2017 ze zm.);

Warunki Emisji

| oznaczajg dokument o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 Ustawy o
' :Obhgacjac‘;" - ‘ .

Zadluzenie Finansowe

oznacza wszelkle zad#uzeme fnansowe z ktoregokolw:ek z
nastepujacych tytuléw: pozyczonych kwot pienieznych (pozyczek,
kredytéw), obligacji, weksli (z wylgczeniem weksli wystawianych
na zabezpieczenie wierzytelnosci), innych diuznych papieréw
warto$ciowych, akceptu, sprzedanych lub zdyskontowanych
wierzytelnosci, jakiegokolwiek zobowigzania do wzajemnej
rekompensaty z tylulu gwarancji (z wylgczeniem gwarangji
budowlanych), jakiekolwiek umowy, kiérej przedmiotem jest
poreczenie, gwarancja lub inne zaciggniecie zobowigzania
dotyczacego spelnienia Swiadczen osoby trzeciej;

Zastaw Rejestrowy

oznac:za zastaw rejestrowy w rozumtenlu Ustawy oZastawue
Re;estrowym - ‘

Zastaw Zwykly

oznacza zastaw zwyk*y w rozumlemu art 327 i nast Kodeksu
cywilnego.
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9.2. Podstawowe dane o Emitencie

- SBS Warszawa 1 sp. z o.0.

Forma prawna: spoika z ograniczong odpowiedzialnoscig
Siedziba: Warszawa
Adres: ul. Jana Zamoyskiego 37 lok. U1, 03-801 Warszawa
KRS: 0000862960
Data wpisu do KRS: 13.10.2020
REGON: 387275642
NIP: 5862360779
Strona internetowa: www.sbswarszawal.pl

i Sad Rejonowy Gdansk Péinoc w Gdarisku, Vil Wydziat Gospodarczy
Wiasciwy Sad Rejestrowy: . )

Krajowego Rejestru Sgdowego
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9.3. Podstawowe parametry o emisji

Podstawowe parametry emisji

1. Emitent SBS Warszawa 1 sp. z 0.0.
2. | Oferujacy . Cdpémi'cus‘ Securities SA .
Obligacje serii C emitowane przez SBS Warszawa 1
3. Nazwa Obligaciji L .
sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
4, Seria Obligacji C
obligacje na okaziciela,
5. Rodzaj Obligacji . )
nie majgce formy dokumentu,

6. Wartos¢ nominaina jednej Obligacii 100000zt

7. Cena emisyjna jednej Obligaciji 1.000,00 zt
- Maksymaina  liczba obligacii | =~ . . .
-8 4 .. = [ - Maksymalnie do 2.000 sztuk Obligacji.
~ proponqwanygh’_dq nabycia . ..

taczna wartosé nominalna
9. wszystkich Obligacji proponowanych 2.200.000,00 zt
do nabycia

10. | Wartos¢ Programu Emisji Obligacji 30.000.000,00 2t

11. Oprocentowanie 7,5% w skali roku

12, | Dzien Wykupu 31 marca 2023 r.
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9.4. Okresy odsetkowe

Poczatek okresu

Okres odsetkowy
odsetkowego

Koniec okresu

odsetkowego/Dzien

platnosci odsetek

l Dzief Przydziatu 30 czerwca 2021 1.
il 30 czerwca 2021 r. 30 wrzesnia 2021 r.
n 30 wrzesnia 2021 r. 31 grudnia 2021 r.
v 31 grudnia 2021 r. 31 marca 2022 r.
\Y 31 marca 2022 r. 30 czerwca 2022 1.
vi 30 czerwca 2022 1. 30 wrzesnia 2022 r.
vil 30 wrzesnia 2022 r. 31 grudnia 2022 r.
Vi 31 grudnia 2022 . Dzien Wykupu
31 marca 2023 r.

9.5. Podstawa prawna emisji Obligacji

Podstawg prawng emisji jest:
a) Ustawa o Obligacjach;

b) Uchwala nr 1 Zarzadu Emitenta z dnia 17 marca 2021 r. w sprawie ustanowienia Programu

Emisji Obligaciji;

¢) Uchwala nr 1 Zarzadu Emitenta z dnia 19 kwietnia 2021 r. w sprawie emisji Obligacji serii C.

9.6. Cel emisji Obligacji

Srodki z emisji obligaciji zostang przeznaczone na:
a. splate zobowigzan zaciggnietych na Inwestycji w celu jej kontynuacji przez Emitenta
zwigzana z nabyciem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Beneficjenta,
b. biezgce koszty funkcjonowania Emitenta,
c. pokrycie kosztdw zwigzanych z emisjg obligacji w ramach Programu.
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9.7. Opis Inwestycji

Staybridge Suites® Warszawa Ursynéw — pierwszy hotel Staybridge Suites w Polsce. Osma
nieruchomos¢ tej marki w Europie. 193-pokojowy hotel, ktdérego otwarcie zaplanowane jest na poczatek
2023 roku. Hotel oferuje przestronne studia, jedno- i dwupokojowe mieszania zaprojektowane tak, aby
stworzy¢ wygodny i przyjazny klimat, ktéry sprosta wymaganiom gosci zatrzymujgcych sie na diuzej.
Miejsca idealne dla oséb podrézujgcych stuzbowo, ktdrzy opuszczajgc swdj dom, chegc rowniez na
wakacjach poczu¢ sie tak dobrze jak w domu.

Hotel posiada wiele rozwigzan zaprojektowanych z mysig poczucia komfortu i wygody, miedzy innymi
osobne miejsca do pracy z bezptatnym WiFi dostepnym na terenie calego hotelu, czynne calg dobe
Bussiness Center umozliwiajacym prace czy spotkania biznesowe w dowolnie wybranym momencie.
Dodatkowe udogodnienia to sitownia, pralnia i sklepik czynny 24h siedem dni tygodniu.

Na teren inwestycji bedzie mozna dosta¢ sie zaréwno od strony ulicy Janowskiego jak i od strony ulicy
Putawskiej. Do garazu podziemnego projektuje sie dwie rampy zjazdowe dwukierunkowe z wjazdami

od strony ulicy Janowskiego.

9.8. Opis swiadczen wynikajacych Obligacji

Emitent, na warunkach szczegélowo okreslonych w tresci Propozycji Nabycia zobowigzuje sig do
spelnienia nastepujacych swiadczen na rzecz Obligatariuszy:

a) wykupu Obligacji w Dniu Wykupu,

b) zaptaty Odsetek (Oprocentowania).
Uprawnionymi do otrzymania Swiadczen, o ktdérych mowa powyzej, bedg Obligatariusze ujawnieni

w Ewidencji lub na rachunkach papieréw warto$ciowych w Dniu Ustalenia Praw.

9.9. Oprocentowanie Obligacji

1. Zasady naliczania i warunki wyptaty Odsetek

a) Oprocentowanie Obligacii jest state w wysokosci wskazanej w pkt. 9.3.11 w Warunkach Emisji.

b) Odsetki bedg naliczane poczawszy od Dnia Przydziatu lub od dnia bedacego poczatkiem okresu
odsetkowego (bez tego dnia) do Dnia Wykupu lub do dnia bedgcego Dniem Platnosci Odsetek
(wlacznie z tym dniem). Odsetki naliczane sg odrebnie dla kazdego Okresu Odsetkowego.

c) Odsetki bedg piatne z dotu, w Dniu Platnosci Odsetek.

d) Wyplata Swiadczen z Obligacji bedzie dokonywana na rachunki bankowe Obligatariuszy wskazane
w tresci Formularza Zapisu, a w przypadku ich pdzniejszej zmiany — na rachunki bankowe wskazane
przez Obligatariusza. Obligatariusz zobowigzany jest do zgtaszania Emitentowi i Agentowi Emisji
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e)

¢)

h)

)

wszelkich zmian danych w szczegéinosci dotyczacych aktualnego numeru rachunku bankowego.
Emitent ma prawo przekaza¢ Agentowi Emisji lub podmiotowi prowadzgcemu rachunek papieréw
wartosciowych danego Obligatariusza, aktualne dane Obligatariusza. Emitent nie ponosi
odpowiedzialnosci za postugiwanie sig nieaktualnymi danymi, o zmianie ktérych nie zostat wtasciwie
poinformowany przez Obligatariusza. Miejscem spetnienia $wiadczenia jest siedziba Emitenta.
Odsetki od Obligacji bedg naliczane wedtug nastepujacego wzoru:

O =N x Opr x (LD/365)

O - 0znacza wysokos¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
N - oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacii,

Opr - oznacza Oprocentowanie wskazane w tresci Propozycji Nabycia;

LD - oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym
w przypadku wczesniejszego wykupu Obligacji, liczba dni ulega odpowiedniemu
skroceniu), po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do peinego grosza (przy
czym 5/10 i wigksze czgsci grosza bedg zaokragglone w gore).

Wszelkie odsetki za opdZnienie, w rozumieniu art. 481 Kodeksu cywilnego, naliczane bedg
w wysokosci zgodnej z ustawowymi odsetkami za opdznienie.

Jezeli Dzien Platnosci Odsetek przypadnie na dzien niebedgcy Dniem Roboczym, wyptata odsetek
nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po Dniu Platno$ci Odsetek, przy czym
Obligatariuszom nie bedzie przystugiwaé prawo Zgdania odsetek lub jakichkolwiek innych
dodatkowych ptatnosci za wynikle z tego tytutu opdéznienie.

Dniem Ustalenia Prawa do odsetek z Obligacji jest 5 (pigty) Dziert Roboczy przed Dniem Platnosci
Odsetek. Wyptata odsetek zostanie dokonana poprzez uznanie rachunku bankowego
Obligatariusza, wskazanego na Formularzu Zapisu lub na inny rachunek przez niego wskazany.
W przypadku opéznienia w wyplacie Swiadczen z tytulu Obligacji, Obligatariuszom przystuguje
prawo zadania od Emitenta wyptlaty odsetek ustawowych za kazdy dzien op6znienia w ptatnosci.
Wyplata Odsetek bedzie nastepowata za posrednictwem lub bez posrednictwa KDPW.
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9.10. Niedojscie emisji do skutku

Niedojscie emisji do skutku moze nastgpi¢ w nastepujgcych przypadkach:

a) nieosiggnigcia progu emisji, jezeli zostat on ustalony,

b) wycofania sie Emitenta z emisiji.

Emitent zastrzega sobie prawo wycofania sie z emisji Obligacji w trakcie trwania oferty lub po jej
zakonczeniu a przed dokonaniem przydziatu Obligacji. W przypadku powziecia decyzji o wycofaniu sig
z emisji Obligacji, Emitent (za posrednictwem Copernicus) niezwiocznie powiadomi o tym Inwestorow,

ktorzy ztozyli zapis na Obligacje.

9.11. Ewidencja Obligaciji

1. Obligacje w Dniu Emisji zostang zapisane w Ewidencji. Ewidencja bedzie prowadzona przez Dom
Maklerski, ktory petni funkcje Agenta Emisji zgodnie z Ustawg o Obrocie i Regulacjami KDPW, do
momentu catkowitego wykupu/umorzenia wszystkich Obligacji lub do momentu przeniesienia
wszystkich papieréw wartosciowych do innych podmiotow.

2. Prawa z Obligacji powstang z chwilg dokonania zapisu w ewidencji 0séb uprawnionych z papieréw
warto$ciowych prowadzonej przez Agenta Emisji i przystugujg osobom wskazanym w tej ewidenc;ji
jako osoby uprawnione z tych papieréw wartosciowych, zgodnie z art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie,
do momentu ich przeniesienia na inne rachunki papieréw warto$ciowych.

3. Emitent nie jest uprawniony do jednostronnej zmiany Warunkdéw Emisji w zakresie wskazanym

w art. 6 ust. 2 pkt 6 Ustawy o Obligacjach.

9.12. Zbywalnos¢ Obligacji

1. Obligacje sa zbywalne. Zbywalnos¢ Obligacji nie jest w zaden sposob ograniczona. Przenoszenie
praw z Obligacji bedzie nastepowaé zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie i Regulaciami KDPW.

2. Umowa zobowigzujaca do przeniesienia praw z Obligacji przenosi te prawa z chwilg dokonania
odpowiedniego zapisu na rachunku papierdw wartosciowych.

3. W przypadku, gdy nabycie Obligacji nastgpito w wyniku zdarzenia powodujgcego z mocy prawa
przeniesienie praw z tych Obligacji, zapis w Ewidencji lub na rachunku papieréw warto$ciowych jest
dokonywany na zgdanie ich nabywcy.

4. Do chwili zarejestrowania Obligacji, w depozycie papieréw wartosciowych:

4.1, umowa zobowigzujgca do przeniesienia tych papieréw warto$ciowych przenosi je z chwilg
dokonania wpisu w ewidencji oséb uprawnionych z papieréw wartosciowych prowadzonej
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przez agenta emisji, wskazujagcego nabywce oraz liczbe nabytych przez niego papieréw
warto$ciowych;

4.2. w przypadku, gdy nabycie tych papierdw wartosciowych nastgpilo na podstawie zdarzenia
prawnego powodujgcego z mocy ustawy ich przeniesienie na nabywce, agent emisji dokonuje

wpisu w ewidencji oséb uprawnionych z tych papieréw warto$ciowych na zadanie nabywcy.

9.13. Zgromadzenie Obligatariuszy

1. Zwolywanie Zgromadzenia Obligatariuszy odbywa sie stosownie do art. 50 i 51 Ustawy Obligacjach
(.Zgromadzenie Obligatariuszy”).

2. Do sposobu i trybu zwotywania oraz przeprowadzania Zgromadzenia Obligatariuszy stosuje sie
przepisy Rozdziatlu 5 Ustawy o Obligacjach.

3. Wwyniku uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowien
Warunkéw Emisji, w tym opisanych w art. 49 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.
Zgromadzenia Obligatariuszy odbywajg sie w Warszawie.

5. Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy podejmowane sg wigkszoscig gloséw wskazang zgodnie

z art. 65 Ustawy o Obligacjach.

9.14. Zabezpieczenia oraz dodatkowe zobowigzania i oswiadczenia

9.14.1. Informacje ogéine

1. Obligacie emitowane sg jako obligacje niezabezpieczone na Dzien Emisji, przy czym dokonanie
zapisu w ewidencji os6b uprawnionych z papieréw wartosciowych prowadzonej przez Agenta Emisji
moze nastgpi¢ przed ustanowieniem wszystkich zabezpieczen okreslonych w tresci Propozyciji
Nabycia, zgodnie z art. 28 ust. 2 in fine Ustawy o Obligacjach. Na dzien udostepnienia Propozycji
Nabycia obligacje nie sa zabezpieczone. Ustanawiane zabezpieczenia obejmujg wszystkie
obligacje emitowane w ramach Programu.

2. Przed rozpoczeciem emisji Obligacji zostata zawarta pomiedzy Emitentem i Administratorem
Zabezpieczen umowa administrowania zabezpieczeniami, na mocy ktérych Emitent ustanowit
administratora zabezpieczen:

a) administratorem hipoteki dla hipoteki w rozumieniu art. 30 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz
powierzyt wykonywanie wzgledem hipoteki praw i obowigzkéw wierzyciela we wtasnym imieniu,
lecz na rachunek Obligatariuszy, a Administrator Zabezpieczen wyrazit zgode na ustanowienie

go administratorem hipoteki dia hipotek;
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b) administratorem zastawu dla zastawu rejestrowego w rozumieniu art. 4 ust 4 Ustawy o Zastawie

Rejestrowym oraz powierzyl wykonywanie wzgledem zastawow rejestrowych praw
i obowigzkéw wierzyciela we wiasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy, a Administrator
Zabezpieczen wyrazit zgode na ustanowienie go administratorem zastawu dia zastawow
rejestrowych;

administratorem zabezpieczenn w rozumieniu przepisu art. 29 Ustawy o Obligacjach, dia
pozostalych zabezpieczen i tym samym upowaznit Administratora Zabezpieczen do
wykonywania wzgledem takich zabezpieczen praw i obowigzkéw wierzyciela we wlasnym
imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy, a Administrator Zabezpieczeri zgodzit sie na

ustanowienie go administratorem zabezpieczen dla takich zabezpieczen.

3. Roszczenia (wierzyteinosci) Obligatariuszy wobec Emitenta, wynikajgce z Obligacji i zwigzane

z emisjg Obligacji bedg zabezpieczone w sposoéb opisany w punktach ponizej.

9.14.2, Hipoteka 1

Obligacje bedg zabezpieczone hipoteka umowng na Nieruchomosci 1 ustanowiong na rzecz

Administratora Zabezpieczen na ponizszych zasadach dalej jako (,Hipoteka 1"):

1. Przedmiot Hipoteki 1

Hipoteka 1 zostanie ustanowiona na Nieruchomosci 1.

Wycena

i. Nieruchomos¢ stanowigca przedmiot Hipoteki 1 zostata poddana wycenie przez
rzeczoznawce majatkowego Jolante Staromiyiskg (uprawnienia nr 4312), ktéra w
dniu 19 stycznia 2021 r. sporzadzita sporzadzit operat szacunkowy

i, wskazany wyzej podmiot zostat wybrany przez Emitenta jako podmiot dokonujacy
wyceny, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajgce
rzetelno$¢ wyceny oraz zachowuje bezstronno$é i niezaleznos¢ przy jej
sporzadzaniu, tj. speinia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

iii. operat szacunkowy Nieruchomosci 1 stanowi Zalgcznik nr 3 do Warunkdéw Emisiji;

3. Suma zabezpieczenia

Hipoteka 1 zostanie ustanowiona do najwyzszej sumy zabezpieczenia réwnej 125%

wartosci obligacji emitowanych w ramach Programu.

4. Obcigzenia Nieruchomosci 1. Ostrzezenia.

Obcigzenia Nieruchomo$ci 1 na dzien podpisania niniejszych Warunkow Emisji stanowig

Zatgeznik nr 3a do Warunkéw Emisiji

5. Ustanowienie zabezpieczenia. Termin

Ustanowienie Hipoteki 1 nastgpi w drodze zawarcia przez Beneficjenta (lub kazdoczesnego

wiasciciela Nieruchomosci 1) z Administratorem Zabezpieczen umowy ustanowienia Hipoteki
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1, przy czym umowa ustanowienia Hipoteki 1 zostanie zawarta najpdzniej w terminie 30 czerwca
2021 roku a prawomocny wpis zostanie dokonany nie pozniej niz w terminie 12 miesiecy od
dnia zawarcia ww. umowy.
6. Pierwszenstwo
Hipoteka 1 wpisana zostanie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci 1 docelowo
na pierwszym miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia i bedzie obejmowala
zaspokojenie wszystkich obligacji emitowanych w ramach Programu.
Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony i zobowiazany do ziozenia wszelkich
o$wiadczen niezbednych do zapewnienia wszystkim obligacjom wyemitowanym w ramach
Programu réwnego pierwszenfstwa z Hipoteka 1.
7. Oswiadczenie o poddaniu sie egzekug;ji
Beneficient (lub kazdoczesny wiasciciel Nieruchomosci 1, z wyjgtkiem jezeli wlascicielem
Nieruchomosci 1 bedzie Emitent lub diuznik osobisty) zlozy w terminie 14 Dni Roboczych od
dnia zawarcia umowy ustanawiajgcej Hipoteke 1 na rzecz Administratora Zabezpieczen
oS$wiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6
Kodeksu postepowania cywilnego z Nieruchomosci 1 obcigzanej Hipotekg 1, w celu
zaspokojenia wierzytelnosci, ktdére bedg wynika¢ z obligacji wyemitowanych w ramach
Programu, w szczegolnosci zobowigzania do zaptatly odsetek od obligacji wyemitowanych w
ramach Programu i naleznosci z tytutlu wykupu obligacji wyemitowanych w ramach Programu
oraz wszelkich kosztéw i wydatkow poniesionych w zwigzku z dochodzeniem wykonania
zobowigzan pienieznych z obligacji wyemitowanych w ramach Programu, tgcznie z odsetkami
za opoOzZnienie w wykonaniu tych zobowigzan, o tresci zaakceptowanej przez Administratora
Zabezpieczen, przy czym:
i Oswiadczenie zostanie ziozone na rzecz Administratora Zabezpieczen do 125%
wartosci obligacji wyemitowanych w ramach Programu;
ii. Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o nadanie
klauzuli wykonainosci takim aktom notarialnym w terminie do dnia 31 grudnia 2030 r.;
jii. os$wiadczenie zostanie zlozone wraz z o$wiadczeniem o ustanowieniu Hipoteki 1.
Analogiczne o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji zostanie ztozone przez kazdego
nastepnego wiasciciela Nieruchomosci 1.
8. Zaspokojenie
Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki 1 bedzie nastepowaé w drodze sgdowego postepowania

egzekucyjnego.

9. Zwolnienie Nieruchomosci 1 z obcigzenia Hipoteka 1. Ustgpienie pierwszenstwa hipotece na

zabezpieczenie Finansowania
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Administrator Zabezpieczenn bedzie uprawniony i zobowigzany do zwolnienia

Nieruchomos$ci 1 z obcigzenia Hipoteka 1 po spetnieniu ponizszych warunkdw:

a. Administrator Zabezpieczeri bedzie uprawniony i zobowigzany do zlozZenia
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie Hipoteki 1 w przypadku, w ktérym Emitent (a) zawrze
umowe o Finansowanie, ktéra bedzie przewidywata obowigzek ustanowienia
hipoteki na rzecz banku na zabezpieczenie Finansowania na pierwszym migjscu
pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia oraz konieczno$¢ wykreslenia
wszelkich innych obcigzen hipotecznych na Nieruchomosci 1, a takze;

b. jezeli Inwestycja bedzie realizowana przez Emitenta bez zaciggania Finansowania,
Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony i zobowigzany do wydawania zgod
na bezobcigzeniowe wyodrebnienia lokali i garazy w Inwestycji (oraz odpowiednich
promes zwolnienia lokali i garazy z obcigzenia Hipotekg 1) (ii) w przypadku, w
ktérym bank udzielajgcy Finansowania wyrazi zgode na pozostawienie obcigzenia
Nieruchomos$ci 1 Hipoteka 1, pod warunkiem ustgpienia przez Hipoteke 1
pierwszenstwa hipotece ustanawiane] na zabezpieczenie Finansowania,
Administrator Zabezpieczefn bedzie uprawniony i zobowigzany do podjecia
czynnodci i ztozenia odpowiednich oswiadczen, na podstawie ktérych hipotece
ustanawianej na zabezpieczenie Finansowania zostanie przyznane pierwszenstwo
przed Hipoteka1.

10. Ponowne obcigzenie Nieruchomosci Hipoteka 1 po splacie Finansowania

Jezeli Administrator Zabezpieczen zwolni Nieruchomo$é 1 z obcigzenia Hipotekg 1 w

trybie okreslonym w ustepie powyzej, ze wzgledu na konieczno$¢ ustanowienia hipoteki

na rzecz banku na zabezpieczenie udzielonego Emitentowi Finansowania, po spiacie

Finansowania Emitent bedzie zobowigzany do ponownego ustanowienia Hipoteki 1 na

Nieruchomosci 1, na nastepujgcych zasadach:

a. Hipotekg 1 obcigzona bedzie Nieruchomosé 1, jak réwniez wszelkie lokale
wyodrebnione z Nieruchomosci 1, z wylgczeniem tych ktérych wlasnos¢ zostala
przeniesiona na rzecz oséb trzecich — ostatecznych nabywcéw lokali po zaplacie
przez nich catej naleznej ceny sprzedazy, chyba ze Administrator Zabezpieczen
wyrazi zgode na nieobcigZzanie takich lokali Hipoteka 1; Emitent jest zobowigzany
przedtozy¢ przed ustanowieniem Hipoteki 1 aktualng wycene Nieruchomosci 1 oraz
lokali obcigzanych Hipotekg 1 opisanych powyzej, spelniajgcg wymogi, o ktérych
mowa w art. art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

b. Hipoteka 1 zostanie ustanowicna do wysokosci rownej 125% wartosci Obligacji
niewykupionych na dzien zawarcia umowy ustanowienia Hipoteki 1;

c. Hipoteka 1 zostanie ustanowiona na pierwszym miejscu pod wzgledem

pierwszenstwa zaspokojenia oraz bedzie jej przystugiwato réwne pierwszenstwo z
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hipotekami ustanowionymi na zabezpieczenie obligacji emitowanych w ramach
Programu;

Umowa ustanowienia Hipoteki 1 zostanie zawarta przez Emitenta (lub
kazdoczesnego wiasciciela Nieruchomosci 1) z Administratorem Zabezpieczen w
terminie nie diuzszym niz 10 Dni Roboczych od dnia splaty w catoséci zobowigzarn z
tytulu Finansowania oraz zostanie wpisana prawomocnie do ksiegi wieczystej
Nieruchomosci 1 (oraz lokali z niej wyodrebnionych obcigzanych Hipotekg 1
zgodnie z punktem powyzej) na pierwszym miejscu pod wzgledem pierwszenstwa
zaspokojenia w terminie nie diuzszym niz 12 miesiecy od dnia zawarcia umowy jej

ustanowienia.

11. Zmiana wiasciciela Nieruchomosci 1

W przypadku zmiany wiasciciela Nieruchomosci 1, nie stanowi naruszenia niniejszych Warunkow

Emisji jezeli nowy wiasciciel Nieruchomosci 1 w dniu przeniesienia na niego wlasnosci

nieruchomosci ustanowi na rzecz Administratora Zabezpieczen hipoteke w taki sam sposob jak w

niniejszym punkcie.

9.14.3. Hipoteka 2

Obligacje beda zabezpieczone hipotekg umowng na Nieruchomosci 2 ustanowiong na rzecz

Administratora Zabezpieczen na ponizszych zasadach dalej jako (,Hipoteka 2"):

1. Przedmiot Hipoteki 2

2. Wycena

Hipoteka 2 zostanie ustanowiona na Nieruchomosci 2.

Nieruchomos$é¢ 2 stanowigca przedmiot Hipoteki 2 zostata poddana wycenie przez
rzeczoznawce majgtkowego Jolante Staromiyniskg (uprawnienia nr 4312), ktéra w
dniu 23 lipca 2020 r. sporzadzita sporzadzil operat szacunkowy;

wskazany wyzej podmiot zostal wybrany przez Emitenta jako podmiot dokonujacy
wyceny, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajgce
rzetelno$¢ wyceny oraz zachowuje bezstronno$é i niezalezno$¢ przy jej
sporzgdzaniu, tj. speinia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

operat szacunkowy Nieruchomosci 2 stanowi Zatgcznik nr 4 do Warunkéw Emisiji;

3. Suma zabezpieczenia

Hipoteka 2 zostanie ustanowiona do najwyZzszej sumy zabezpieczenia réwnej 125%

wartosci obligacji emitowanych w ramach Programu.

4. Obcigzenia Nieruchomosci 2. Ostrzezenia.

Obcigzenia Nieruchomos$ci 2 na dzieh podpisania niniejszych Warunkéw Emisji stanowig

Zatgcznik nr 4a do Warunkow Emisji.
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5. Ustanowienie zabezpieczenia. Termin
Ustanowienie Hipoteki 2 nastgpi w drodze zawarcia przez Beneficjenta (lub kazdoczesnego
wiasciciela Nieruchomosci 2) z Administratorem Zabezpieczert umowy ustanowienia Hipoteki 2,
przy czym umowa ustanowienia Hipoteki 2 zostanie zawarta najpdzniej w terminie 30 czerwca 2021
roku a prawomocny wpis zostanie dokonany nie pdzniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia zawarcia
WW. Umowy
6. Pierwszenstwo
Hipoteka 2 wpisana zostanie w ksiedze wieczystej prowadzonej dia Nieruchomosci 2 docelowo
na pierwszym miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia i bedzie obejmowata
zaspokojenie wszystkich obligacji emitowanych w ramach Programu. Poczagtkowo Hipoteka 2
zostanie wpisana na ostatnim miejscu pod wzgledem zaspokojenia.
Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony i zobowigzany do ziozenia wszelkich
o$wiadczen niezbednych do zapewnienia wszystkim obligacjom wyemitowanym w ramach
Programu réwnego pierwszenstwa z Hipoteka 2.
7. Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Beneficjent (lub kazdoczesny wiasciciela Nieruchomosci 2 z wyjgtkiem jezeli wlascicielem
Nieruchomosci 2 bedzie Emitent lub diuznik osobisty) zlozy w terminie 14 Dni Roboczych od
dnia zawarcia umowy ustanawiajgcej Hipoteke 2 na rzecz Administratora Zabezpieczen
o$wiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6
Kodeksu postepowania cywilnego z Nieruchomosci 2 obcigzanej Hipoteka 2, w celu
zaspokojenia wierzyteino$ci, ktére bedg wynika¢ z obligacji wyemitowanych w ramach
Programu, w szczegéinosci zobowigzania do zaptaty odsetek od obligacji wyemitowanych w
ramach Programu i naleznosci z tytuiu wykupu obligacji wyemitowanych w ramach Programu
oraz wszelkich kosztéw i wydatkdw poniesionych w zwigzku z dochodzeniem wykonania
zobowigzan pienigznych z obligacji wyemitowanych w ramach Programu, tacznie z odsetkami
za opéznienie w wykonaniu tych zobowigzan, o tresci zaakceptowanej przez Administratora
Zabezpieczen, przy czym:
i. Oswiadczenie zostanie ztoZzone na rzecz Administratora Zabezpieczen do
125% wartosci obligacji wyemitowanych w ramach Programu;
ii.  Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wystapienia z wnioskiem
o nadanie klauzuli wykonalnosci takim aktom notarialnym w terminie do dnia
31 grudnia 2030 r.;
iii. oswiadczenie zostanie ziozone wraz z os$wiadczeniem o ustanowieniu
Hipoteki 2.
Analogiczne o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji zostanie zlozone przez kazdego

nastepnego wlasciciela Nieruchomosci 2.
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8. Zaspokojenie
Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki 2 bedzie nastepowaé w drodze sgdowego postepowania
egzekucyjnego.
9. Zwolnienie Nieruchomosci 2 z obcigzenia Hipotekg 2. Ustgpienie pierwszenstwa hipotece na
zabezpieczenie Finansowania

Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony i zobowigzany do zwoinienia

Nieruchomosci 2 z obcigzenia Hipoteka 2 po spelnieniu ponizszych warunkow:

a. Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony i zobowigzany do ziozenia
oswiadczenia o zrzeczeniu sie Hipoteki 2 w przypadku, w ktérym Emitent (a8) zawrze
umowe o Finansowanie, ktéra bedzie przewidywata obowigzek ustanowienia
hipoteki na rzecz banku na zabezpieczenie Finansowania na pierwszym miejscu
pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia oraz koniecznos¢ wykreslenia
wszelkich innych obcigzen hipotecznych na Nieruchomosci 2;

10. Ponowne obcigzenie Nieruchomosci 2 Hipoteka 2 po splacie Finansowania

Jezeli Administrator Zabezpieczen zwolni Nieruchomos$¢ 2 z obcigzenia Hipoteka 2 w

trybie okreslonym w ustepie powyzej, ze wzgledu na koniecznoé¢ ustanowienia hipoteki

na rzecz banku na zabezpieczenie udzielonego Emitentowi Finansowania, po splacie

Finansowania Emitent bedzie zobowigzany do ponownego ustanowienia Hipoteki 2 na

Nieruchomosci 2, na nastepujgcych zasadach:

a. Hipotekg 2 obcigzona bedzie Nieruchomosé 2; Emitent jest zobowigzany
przediozyé przed ustanowieniem Hipoteki 2 aktualng wycene Nieruchomosci 2,
speiniajgcg wymodgi, o ktdrych mowa w art. art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

b. Hipoteka 2 zostanie ustanowiona do wysokosci rownej 125% wartosci Obligacji
niewykupionych na dzieri zawarcia umowy ustanowienia Hipoteki 2;

c. Hipoteka 2 =zostanie ustanowiona na pierwszym miejscu pod wzgledem
pierwszenstwa zaspokojenia oraz bedzie jej przystugiwato réwne pierwszenstwo z
hipotekami ustanowionymi na zabezpieczenie obligacji emitowanych w ramach
Programu;

d. Umowa ustanowienia Hipoteki 2 zostanie zawarta przez Emitenta (lub
kazdoczesnego wtasciciela Nieruchomosci 2) z Administratorem Zabezpieczen w
terminie nie diuzszym niz 10 Dni Roboczych od dnia splaty w catosci zobowiazan z
tytulu Finansowania oraz zostanie wpisana prawomocnie do ksiegi wieczystej
Nieruchomos$ci 2 na pierwszym miejscu pod wzgledem pierwszeristwa
zaspokojenia w terminie nie dtuzszym niz 12 miesiecy od dnia zawarcia umowy jej
ustanowienia.

11. Zmiana wiasciciela Nieruchomosci 2
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W przypadku zmiany wiasciciela Nieruchomosci 2, nie stanowi naruszenia niniejszych Warunkow
Emisji jezeli nowy wiasciciel Nieruchomosci w dniu przeniesienia na niego wiasnosci nieruchomosci
ustanowi na rzecz Administratora Zabezpieczent hipoteke w taki sam sposdb jak w niniejszym

punkcie.

9.14.4. Hipoteka 3

Obligacje bedg zabezpieczone hipotekg umowng na Nieruchomosci 3 ustanowiong na rzecz
Administratora Zabezpieczen na ponizszych zasadach dalej jako (,Hipoteka 3"):
1. Przedmiot Hipoteki 3
Hipoteka 3 zostanie ustanowiona na Nieruchomosci 3.
2. Wycena

i. Nieruchomosé¢ 3 stanowigca przedmiot Hipoteki 3 zostala poddana wycenie przez
rzeczoznawce majgtkowego Jolante Staromiyriskg (uprawnienia nr 4312), kiéra w
dniu 23 lipca 2020 r. sporzgdzita operat szacunkowy;

ii. wskazany wyzej podmiot zostatl wybrany przez Emitenta jako podmiot dokonujacy
wyceny, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajgce
rzetelnosé wyceny oraz zachowuje bezstronno$¢ i niezalezno$¢ przy jej
sporzgdzaniu, {. speinia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

iii.  operat szacunkowy Nieruchomos$ci stanowi Zatgcznik nr 5 do Warunkéw Emisji;

3. Suma zabezpieczenia
Hipoteka zostanie ustanowiona do najwyzszej sumy zabezpieczenia réwnej 125% wartosci
obligacji emitowanych w ramach Programu.
4. Obcigzenia Nieruchomosci. Ostrzezenia.
Obcigzenia Nieruchomosci 3 na dzien podpisania niniejszych Warunkéw Emisji stanowig
Zaltgcznik nr 5a do Warunkoéw Emisji.
5. Ustanowienie zabezpieczenia. Termin
Ustanowienie Hipoteki 3 nastgpi w drodze zawarcia przez Beneficjenta (lub kazdoczesnego
wilasciciela Nieruchomosci 3) z Administratorem Zabezpieczert umowy ustanowienia Hipoteki 3,
przy czym umowa ustanowienia Hipoteki 3 zostanie zawarta najpdzniej w terminie 30 czerwca 2021
roku a prawomocny wpis zostanie dokonany nie pdzniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia zawarcia
WW. UMOWY.
8. Pierwszenstwo
Hipoteka 3 wpisana zostanie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci 3 docelowo na
pierwszym miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia i bedzie obejmowata zaspokojenie
wszystkich obligacji emitowanych w ramach Programu. Poczatkowo Hipoteka 3 zostanie wpisana

na ostatnim miejscu pod wzgledem zaspokojenia.
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Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony i zobowigzany do zlozenia wszelkich o$wiadczen
niezbednych do zapewnienia wszystkim obligacjom wyemitowanym w ramach Programu réwnego
pierwszenstwa z Hipotekg 3.
7. Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji

Beneficjent (lub kazdoczesny wiasciciela Nieruchomosci 3, z wyjatkiem jezeli wtascicielem
Nieruchomosci 3 bedzie Emitent lub diuznik osobisty) zloZzy w terminie 14 Dni Roboczych od dnia
zawarcia umowy ustanawiajgcej Hipoteke 3 na rzecz Administratora Zabezpieczen oswiadczenie w
formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6 Kodeksu postepowania
cywilnego z Nieruchomosci 3 obcigzanej Hipoteka 3, w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktére beda
wynikac z obligaciji wyemitowanych w ramach Programu, w szczegélnosci zobowigzania do zaptaty
odsetek od obligacji wyemitowanych w ramach Programu i naleznosci z tytutu wykupu obligacji
wyemitowanych w ramach Programu oraz wszelkich kosztéw i wydatkdéw poniesionych w zwigzku
z dochodzeniem wykonania zobowigzan pienieznych z obligacji wyemitowanych w ramach
Programu, igcznie z odsetkami za opdZnienie w wykonaniu tych zobowigzan, o tresci
zaakceptowanej przez Administratora Zabezpieczen, przy czym:

i. Oswiadczenie zostanie zioZzone na rzecz Administratora Zabezpieczen do 125%

wartosci obligacji wyemitowanych w ramach Programu;

ii.  Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wystapienia z wnioskiem o

nadanie klauzuli wykonalnosci takim aktom notarialnym w terminie do dnia 31
grudnia 2030 r.;

iii.  odwiadczenie zostanie zloZzone wraz z o$wiadczeniem o ustanowieniu Hipoteki 3.
Analogiczne oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji zostanie zlozone przez kazdego
nastepnego wiasciciela Nieruchomosci 3.

8. Zaspokojenie
Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki 3 bedzie nastepowac w drodze sgdowego postepowania
egzekucyjnego.
9. Zwolnienie Nieruchomosci 3 z obcigzenia Hipoteka 3. Ustgpienie pierwszenstwa hipotece na
zabezpieczenie Finansowania

Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony | zobowigzany do zwolnienia

Nieruchomosci 3 z obcigzenia Hipotekg 3 po speinieniu ponizszych warunkoéw:

a. Administrator Zabezpieczern bedzie uprawniony i zobowigzany do zioZenia
oswiadczenia o zrzeczeniu sie Hipoteki 3 w przypadku, w kiérym Emitent (a) zawrze
umowe o Finansowanie, kiéra bedzie przewidywala obowigzek ustanowienia
hipoteki na rzecz banku na zabezpieczenie Finansowania na pierwszym miejscu
pod wzgledem pierwszenstwa =zaspokojenia oraz koniecznos¢ wykreslenia
wszelkich innych obcigzen hipotecznych na Nieruchomosci 3;

10. Ponowne obcigzenie Nieruchomosci 3 Hipotekg 3 po splacie Finansowania
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Jezeli Administrator Zabezpieczen zwolni Nieruchomo$¢é 3 z obcigzenia Hipotekg 3 w

trybie okreslonym w ustepie powyzej, ze wzgledu na koniecznos$¢ ustanowienia hipoteki

na rzecz banku na zabezpieczenie udzielonego Emitentowi Finansowania, po splacie

Finansowania Emitent bedzie zobowigzany do ponownego ustanowienia Hipoteki 3 na

Nieruchomosci 3, na nastepujgcych zasadach:

a. Hipotekg 3 obcigzona bedzie Nieruchomo$¢ 3; Emitent jest zobowigzany
przedtozyé przed ustanowieniem Hipoteki 3 akiualng wycene Nieruchomosci 3,
spetniajgcg wymogi, o ktdrych mowa w art. art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

b. Hipoteka 3 zostanie ustanowiona do wysokoséci réwnej 125% wartosci Obligacji
niewykupionych na dzien zawarcia umowy ustanowienia Hipoteki 3;

c. Hipoteka 3 zostanie ustanowiona na pierwszym miejscu pod wzgledem
pierwszenstwa zaspokojenia oraz bedzie jej przystugiwalo réwne pierwszenstwo z
hipotekami ustanowionymi na zabezpieczenie obligacji emitowanych w ramach
Programu,

d. Umowa ustanowienia Hipoteki 3 zostanie zawarta przez Emitenta (lub
kazdoczesnego wiasciciela Nieruchomosci 3) z Administratorem Zabezpieczen w
terminie nie diuzszym niz 10 Dni Roboczych od dnia splaty w cato$ci zobowigzan z
tytutu Finansowania oraz zostanie wpisana prawomocnie do ksiegi wieczystej
Nieruchomosci 3 na pierwszym miejscu pod wzgledem pierwszerstwa
zaspokojenia w terminie nie diuzszym niz 12 miesiecy od dnia zawarcia umowy jej
ustanowienia.

11. Zmiana wtasciciela Nieruchomosci 3
W przypadku zmiany wtasciciela Nieruchomosci 3, nie stanowi naruszenia niniejszych Warunkéw
Emisji jezeli nowy wlasciciel Nieruchomosci 3 w dniu przeniesienia na niego wlasnosci
nieruchomosci ustanowi na rzecz Administratora Zabezpieczen hipoteke w taki sam sposéb jak w

niniejszym punkcie.

9.14.5. Przewlaszczenie na zabezpieczenie autorskich praw majatkowych do Projektu

1. Obligacje wyemitowane w ramach Programu Emisji Obligacji zostang zabezpieczone poprzez
przewlaszczenie na zabezpieczenie autorskich praw majatkowych do Projektu wraz z dokumentacjg
na rzecz Administratora Zabezpieczen (,Prawa Autorskie”) (,Przewlaszczenie”). Zabezpieczenie
zostang ustanowione poprzez zawarcie umowy Przewlaszczenia Praw Autorskich.

2. Suma zabezpieczenia
Przewlaszczenie Praw Autorskich zabezpiecza wszystkie obligacje emitowane w ramach Programu

wraz z naleznymi kosztami i odsetkami.
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3. Ustanowienie zabezpieczenia. Termin
Umowa Przewtaszczenia na Prawach Autorskich zostanie zawarta z  Administratorem
Zabezpieczen do dnia 31 maja 2021 .

4. Szczegdly dysponowania Prawami Autorskimi
Prawa Autorskie bedgce przedmiotem Przewlaszczenia obejmujg cato§¢ autorskich praw
majgtkowych do Projektu, w tym m.in. nastepujgce pola eksploatacji: 1) utrwalanie i zwielokrotnianie
Projektu dowolnymi technikami na potrzeby zleceniobiorcow robdt budowlanych, kosztoryséw, i w
celach marketingowych, 2) wprowadzanie do obrotu, publiczne odtworzenie, publiczne
wystawienie, wySwietlenie, nadawanie i reemitowanie w celach marketingowych, 3) publiczne
udostepnianie w sieciach informatycznych, w tym w Internecie w taki sposob, aby pojedyncze osoby
mialy dostep do materiatdow w miejscu i w czasie przez siebie wybranym, w kazdym przypadku bez
wzgledu na ilo$¢ egzemplarzy w celach marketingowych, 4)wprowadzanie do pamigci komputera
w celu dokonania obrébki, jak réwniez najmu i dzierzawy, 5) rozpowszechniania po opracowaniu
przy zastosowaniu wszelkich technik plastycznych i graficznych, kolazu, zmiany kolorystyki i
nasycenia barw, skal z zachowaniem proporcji, czcionek, kadrowania do celow marketingowych, 6)
rozpowszechniania po dokonaniu opracowania redakcyjnego, 7) rozpowszechniania w catosci lub
w czgsciach w celu promocji i reklamy, w szczegélnoséci w formie plakatéw, folderow reklamowych,
itp. niezaleznie od ich formatu i formy, ogloszen, rekiam w tym reklam audiowizuainych,
multimedialnych, itp. 8) prawo do udzielania zezwolen na wykonywanie zaleznych praw autorskich,
w szczegoinosci do udzielania zezwolen na dokonywanie wszelkiego rodzaju opracowan Projektow
oraz zezwolen na rozporzadzanie i korzystanie z tychze opracowan, stuzgce w celach
marketingowych tj. opracowan plakatéw, broszur, folderéw reklamowych. (i) wprowadzenie zmian,
poprawek i aktualizacji. Emitentowi przystugiwa¢ tez bedzie prawo do tworzenia utworéw zaleznych,
jak réwniez do rozporzadzania i korzystania z praw do tych utworéw.

5. Zaspokojenie
Zaspokojenie z Praw Autorskich nastgpi poprzez:

i.  zbycie Praw Autorskich z wolnej reki,
il. oddanie osobie trzeciej do odptatnego korzystania;
iii.  zatrzymanie na wlasnosé.

6. Zwolnienie
Jezeli bank udzielajgcy Finansowania bedzie wymagat w celu udzielenia Finansowania zwolnienia
Przewlaszczenia na Prawach Autorskich Administrator Zabezpieczenn zobowigzany bedzie do
ztozenia wszelkich oswiadczen niezbednych do zwolnienia Praw Autorskich spod Przewlaszczenia.
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9.14.6. Zastaw na Udzialach w Emitencie

Obligacje bedg zabezpieczone Zastawem Zwyklym oraz Zastawem Rejestrowym na Udziatach w
Emitencie (,Udzialy w Emitencie”).

1. Przedmiot zastawu

Obligacje emitowane w ramach Programu bedg zabezpieczone Zastawem Zwyklym oraz Zastawem
Rejestrowym na Udziatach w Emitencie, wediug zasad wskazanych ponizej.

2. Wycena
Udziaty w Emitencie zostaly poddane wycenie przez firme pod nazwa Investors Business Partner
sp. z 0.0., kidrej wybor jest uzasadniony uznang renomg podmioctu wyceniajgcego oraz spelnia
warunki opisane w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Dokument wyceny Udzialéw w Emitencie
stanowi Zatgcznik nr 6 do Dokumentu Informacyjnego;

3. Suma zabezpieczenia

Zastaw Rejestrowy i Zastaw Zwykly na podstawie Umoéw Zastawu zostanie ustanowiony do
najwyzszej sumy zabezpieczenia rownej 125% wartosci nominalnej obligacji emitowanych w
ramach Programu;

4. Obcigzenia
Emitent odwiadcza, Zze Udzialy w Emitencie nie sg przedmiotem jakiegokolwiek obcigzenia ani tez
zastawcy nie dokonali ani nie dokonajg jakichkolwiek czynnosci skutkujgcych powstaniem takiego
obcigzenia w przysziosci, z zastrzezeniem ustanowienia obcigzen na zabezpieczenie Obligacji oraz

obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji Obligacii;

5. Termin

Emitent zobowigzuje sie spowodowacé, ze umowy Zastawu Zwyklego i Zastawu Rejestrowego na
Udziatach w Emitencie (,Umowy Zastawu") zostang zawarte w terminie do dnia 30 kwietnia 2021
r.

Emitent zobowigzuje sie, Ze wniosek 0 wpisanie Zastawu Rejestrowego na podstawie Umow
Zastawu zostanie zlozony do rejestru zastawdw w terminie do 14 Dni Roboczych od dnia zawarcia
Uméw Zastawu. Zastaw Rejestrowy na przedmiocie zastawu rejestrowego o ktérym mowa
Umowach Zastawu zostanie ustanowiony najpdzniej do dnia 30 pazdziernika 2021 r., z
zastrzezeniem ze w zwigzku z panujgca epidemig termin ten moze sie wydtuzy¢ ze wzgledu na
dziatalno$¢ sadow lub innych organdw administracji publicznej;

6. Zgody korporacyijne

Emitent zobowigzuje sie przediozy¢ Administratorowi Zabezpieczen wszelkie wymagane zgody
korporacyjne wymagane do skutecznego obcigzenia Udziatéw w Emitencie;

7. Ksiega udziatéw

Zastaw Rejestrowy na Udziatach w Emitencie zostanie ujawniony w ksiedze udziatéw Emitenta

najpozniej w terminie 5 Dni Roboczych od dorgczenia odpowiednio Emitentowi lub Zastawcy
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10.

11.

12.

zawiadomienia o wpisie Zastawu Rejestrowego na Udziatach w Emitencie w rejestrze zastawdw
(nieprawomocnego), a wyciag z ksiegi udziatdbw potwierdzajacy taki wpis zostanie dorgczony
Administratorowi Zabezpieczen kazdorazowo w terminie 7 Dni Roboczych od dnia jego dokonania;
Pierwszenstwo

Zastaw Rejestrowy na Udzialach w Emitencie stanowi¢ bedzie prawo z najwyzszym
pierwszenstwem zaspokojenia i status ten utrzyma do chwili umorzenia wszystkich obligacii
wyemitowanych w ramach Programu;

Whis sadu

W przypadku gdyby sad nie uznat ustanowienia zabezpieczenia na caly Program Emisji Obligacji,
niniejsze zabezpieczenie bedzie ustanawiane na kazda z serii obligacji wyemitowanych w ramach
Programu osobno. Majgc na uwadze zdanie poprzedzajace, na miejscach z réwnym
pierwszenstwem zaspokojenia z zastawem zwyklym i rejestrowym na Udziatach w Emitencie moga
by¢ ustanawiane kolejne zastawy zwykle i rejestrowe na Udziatach w Emitencie na zabezpieczenie
roszczen obligatariuszy wynikajacych z kolejnych serii obligacji wyemitowanych przez Emitenta w
ramach Programu Emisji Obligacji. Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony i zobowigzany
do zlozenia wszelkich oswiadczen i podjecia wszelkich czynnosci niezbednych do zapewnienia
kolejnym zastawom zwykiym i rejestrowym na Udziatach w Emitencie ustanawianym dla kolejnych
serii obligacji w ramach Programu Emisji Obligacji rownego pierwszenstwa z zastawem zwykiym i
rejestrowym na Udziatach w Emitencie ustanawianym zgodnie z trescig Warunkdéw Emisiji;
Zaspokojenie

Zaspokojenie z Udzialéw w Emitencie obcigzonych zastawem rejestrowym nastgpi wedtug wyboru
Administratora Zabezpieczer:

a. w trybie sgdowego postepowania egzekucyjnego,

b. przez przejecie na wiasnos¢ przedmiotu zastawu rejestrowego,

c. w drodze przetargu publicznego przeprowadzonego przez notariusza albo komornika;
Zaspokojenie z Udziatéw w Emitencie obcigzonych zastawem zwyktym nastgpi w drodze sgdowego
postepowania egzekucyjnego.

Okres przejSciowy

W okresie od dnia zawarcia Uméw Zastawu do 6 miesiecy liczonych od dnia dokonania
prawomocnego wpisu Zastawu Rejestrowego na Udzialach w Emitencie do rejestru zastawéw
obligacje wyemitowane w ramach Programu bedg zabezpieczone Zastawem Zwyklym na Udziatach
w Emitencie;

Oswiadczenie o poddaniu sie egzekudii

Udzialowcy ktorych udzialy stanowig przedmiot zabezpieczenia, ztozg na rzecz Administratora
Zabezpieczen oswiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777
§ 1 pkt 6 Kodeksu postepowania cywilnego z Udzialéw w Emitencie jako przedmiotu zastawu

zwyktego i zastawu rejestrowego w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktére beda wynikaé z obligacii
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a)

b)

wyemitowanych w ramach Programu, w szczegélnosci zobowigzania do zaplaty odsetek od
obligacji wyemitowanych w ramach Programu i naleznosci z tytutu wykupu obligacji wyemitowanych
w ramach Programu oraz wszelkich kosztéw i wydatkéw poniesionych w zwigzku z dochodzeniem
wykonania zobowigzan pienieznych z obligacji wyemitowanych w ramach Programu, facznie z
odsetkami za opOznienie w wykonaniu tych zobowigzan, o treéci zaakceptowanej przez
Administratora Zabezpieczen, przy czym:
a. o$wiadczenia zostang zloZzone na rzecz Administratora Zabezpieczen do wysokosci 125%
wartosci nominalnej obligacji emitowanych w ramach Programu;
b. Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o nadanie
klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 31 grudnia 2030 r.;

c. o$wiadczenia zostang zloZzone w dniu zawarcia Uméw Zastawu.

9.14.7. Oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji

Emitent ziozy w terminie 14 Dni Roboczych od Dnia Przydzialu na rzecz Administratora
Zabezpieczen dziatajgcego w imieniu wiasnym lecz na rachunek Obligatariuszy, o$wiadczenie w
formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania
cywilnego, co do =zobowigzan pienieznych Emitenta, kiére beda wynikaé z Obligacii,
w szczegolnosci naleznosci z tytutu wykupu Obligacji, zaplaty Odsetek od Obligacji oraz wszelkich
kosztéw i wydatkéw poniesionych w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta
zobowigzan pienieznych z Obligacji, 1acznie z odsetkami za opdZnienie w wykonaniu zobowigzan
z Obligacji, o tresci zaakceptowanej przez Administratora Zabezpieczen, do kwoty stanowigcej
125% wartosci nominainej wyemitowanych Obligacji, a Administrator Zabezpieczen bedzie
uprawniony do zloZenia wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi w terminie do dnia
31 grudnia 2030 r.

9.15. Wykup Obligacji

9.15.1. Wykup Obligacji w zwyklym terminie

Wykup Obligacji zostanie przeprowadzony w Dniu Wykupu Obligacji, poprzez wyplate
Obligatariuszom swiadczenia pienieznego, w kwocie liczonej wedtug wartosci nominainej Obligacji
réwnej iloczynowi ifosci wykupowanych Obligacji oraz wartosci nominalnej jednej Obligaciji.

W przypadku, gdy Dzien Wykupu bedzie przypadat na dzien niebedacy Dniem Roboczym, wykup
nastapi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po dniu zapadalnosci Obligacii.

Dokument Informacyjny Obligacji serii C emitowanych przez SBS Warszawa 1 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

44 z 54



<> COPERNICUS

d)

e)

¢)

h)

a)
b)

Obligacje bedg zarejestrowane w KDPW. Wszelkie ptatnosci dokonywane bedg przez Emitenta za
posrednictwem KDPW oraz uczestnikéw KDPW, tj. podmiotéw prowadzgcych rachunki papieréw
wartosciowych lub konto Sponsora Emisji. Osobami uprawnionymi do otrzymania $wiadczen z tytutu
Obligacji bedg Obligatariusze, ktérzy bedg posiadali Obligacje zapisane na rachunku papieréw
wartosciowych lub na koncie Sponsora Emisji, na zasadach okreslonych przez wlasciwe przepisy
prawa i Regulacje KDPW. W takim przypadku podstawg naliczenia i speinienia $wiadczenia
pienigznego przez Emitenta bedzie liczba Obligacji zapisana na rachunku papieréw warto$ciowych
lub na koncie Sponsora Emisji. Emitent moze takze spetniaé $wiadczenia bez posrednictwa KDPW
zgodnie z Regulacjami KDPW.

Wykup Obligacji moze nastgpi¢ réwniez poprzez przeprowadzenie subskrypcji na obligacje nowej
emisji wéréd whascicieli Obligacji podlegajgcych wykupowi (tzw. obligacji rolowanych) z zaliczeniem
wierzytelno$ci z tytulu obligacji rolowanych na poczet ceny obligacji nowej emisji. Rolowanie
obligacji bedzie przeprowadzane w terminach okreslonych przez Emitenta, zgodnie z wiasciwymi
przepisami prawa i regulacjami, a w zwigzku z rejestracjg Obligacji w KDPW, w szczegdlnosci z
Regulaminem KDPW oraz Szczegblowymi Zasadami Dziatania KDPW.

Wszelkie platnosci z tytulu Obligacji beda dokonywane z uwzglednieniem powszechnie
obowigzujgcych przepiséw prawa obowigzujgcych w terminie ptatnosci.

Z chwilg dokonania wykupu, wykupione Obligacje podlegajg umorzeniu.

Obligacje zostang wykupione w Dniu Wykupu Obligacji, pod warunkiem nieskorzystania z opcji
Przedterminowego Wykupu Obligac;ji.

Jezeli Dziett Wykupu przypadnie na dzieri niebedgcy Dniem Roboczym, wykup Obligacji nastapi
w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po Dniu Wykupu, przy czym Obligatariuszom nie
bedzie przystugiwaé prawo zadania odsetek lub jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnoséci za
wynikle z tego tytutu opdznienie.

Dniem Ustalenia Prawa do Kwoty Wykupu Obligacji jest 5 (stownie: pigty) Dzien Roboczy
poprzedzajgcy Dzien Wykupu.

9.15.2. Wczesniejszy Wykup Obligacji na Zadanie Emitenta

Emitent jest uprawniony do wczeséniejszego wykupu Obligacji przed Dniem Wykupu.

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji, na nastgpujacych

zasadach:

(i) Emitent zawiadamia wszystkich Obligatariuszy, o skorzystaniu z prawa wczes$niejszego
wykupu, wskazujgc w takim zawiadomieniu {gczng liczbe Obligacii, ktére bedg podiegad
wykupowi oraz dzien, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji ("Dzien

Wczesniejszego Wykupu”);
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(ii) wczesniejszy wykup Obligacji nastapi poprzez zaplate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza
za kazda wykupowang Obligacje kwoty réwnej warto$ci nominainej wraz z naleznymi, a

niezaptaconymi i naliczonymi odsetkami do Dnia Wczes$niejszego Wykupu;

9.15.3. Ustawowy Wczesniejszy Wykup Obligacji

a) W przypadku, gdy Emitent jest w zwloce lub opdZnieniu w wykonaniu w terminie, w cafosci lub
czesci, zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, Obligacje podlegajg, na Zzadanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi. Pisemne Zadanie natychmiastowego wykupu Obligadji,
Obligatariusz powinien przekazaé¢ do Emitenta oraz do wiadomosci podmiotu prowadzacego
Ewidencje.

b) Emitent nie ustanowi zabezpieczen w terminach wynikajacych z tresci Warunkéw Emisji, Obligacje
podlegajg, na zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

¢) W przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstapit
w obowigzki emitenta z tytulu obligacji, zgodnie z ustawg nie posiada uprawnieft do emitowania
Obligacii.

d) W przypadku likwidacji Emitenta wszystkie Obligacie podlegajg natychmiastowemu wykupowi

z dniem otwarcia likwidacji, chociazby termin ich wykupu jeszcze nie nastgpil.

9.15.4. Wczesniejszy Wykup Obligacji na Zadanie Obligatariusza — Przypadki Naruszenia

W przypadku wystgpienia ktérejkolwiek z okolicznosci przedstawionych ponizej (,Przypadki
Naruszenia’) Emitent jest zobowigzany, na zgdanie danego Obligatariusza i na warunkach opisanych
ponizej ("Zgdanie Wykupu”), dokonaé przymusowego przedterminowego wykupu Obligacji posiadanych
przez danego Obligatariusza, w ilosci wskazanej w Zgdaniu tego Obligatariusza. Obligatariusz ma prawo
zlozenia Zadania Wykupu w przypadku wystgpienia Przypadku Naruszenia nie pozniej niz w terminie
100 dni od dnia poinformowania przez Emitenta o wystgpieniu Przypadku Naruszenia. Zgdanie Wykupu
ziozone po uplywie terminu o ktérym mowa w zdaniu poprzednim jest bezskuteczne. W przypadku w
ktérym Emitent nie zawiadomi o wystgpieniu Przypadku Naruszenia, Obligatariusz moze zlozy¢ Zgdanie
Wykupu bez wzgledu na to jaki okres uplynat od dnia wystapienia okolicznosci, ktére uzasadniajg takie

zgdanie.

Obligatariusz ma prawo ztoZenia Zadania Wykupu po wczesniejszym wezwaniu Emitenta do usuniecia
naruszenia w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania do usuniecia naruszenia i bezskutecznym

uplywie tego terminu.
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Wystgpienie ktéregokolwiek z opisanych nizej zdarzen w okresie do dnia speinienia wszystkich

$wiadczen z Obligacji stanowi podstawe wczesnigjszego wykupu Obligacji.

Niewypetnianie w terminie, w calosci lub czesci zobowigzan niepienieznych wynikajacych z

Warunkéw Emisji

1. Emitent nie speini jakichkolwiek obowigzkéw - innych niz pieniezne - wynikajgcych z Warunkéw
Emisji w terminie wskazanym w Warunkach Emisji i nie usunie istniejgcego naruszenia w terminie
30 (trzydziesci) Dni Rbboczych od dnia powzigcia o nim wiedzy.

Regulowanie zobowiagzan

2. Emitent ogtosi, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich diugéw w terminach ich wymagalnosci,

3. Emitent trwale zaprzestanie wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych lub ogtosit
taki zamiar, przy czym przez trwale zaprzestanie wykonywania zobowigzan pienieznych, rozumie
sie sytuacje, w kibrej opoéznienie w wykonaniu zobowigzan pienieznych przekracza 3 (trzy)
miesigce;

4. Z powodu trudnosci finansowych lub piynnosciowych Emitent rozpoczgl negocjacje z wierzycielem
lub wierzycielami w celu zmiany warunkéw sptaty swojego zadtuzenia, ktérego kwota przekracza
1.000.000,00 (jeden milion) ziotych, chyba, ze zmiana ta dotyczy wylgcznie wydtuZenia terminéw
splaty;

Postepowanie upadiosciowe lub restrukturyzacyjne

5. Zostanie zwotane posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta w celu:
a) podjecia uchwaly w przedmiocie ziozenia wniosku o ogloszenie upaditosci Emitenta;
b) podjecia uchwaly w przedmiocie zlozenia wniosku o wszczecie postepowania
restrukturyzacyjnego Emitenta w rozumieniu art. 2 Prawa Restrukturyzacyjnego;
¢) podjecia uchwaly w przedmiocie podjecia jakichkolwiek czynnosci majacych na celu inicjacje
postepowania o zatwierdzenie ukladu w rozumieniu art. 2 pkt 1) Prawa Restrukturyzacyjnego,
w szczegdlnosci w przedmiocie przygotowania propozycji ukladowych, zawarcia umowy z
nadzorcg uktadu, o kiérej mowa w art. 210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub w przedmiocie
ustalenia dnia uktadowego w rozumieniu art. 211 Prawa Restrukturyzacyjnego;
d) odbedzie sie bez zwotania posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta obejmujgce swym
porzadkiem lub przebiegiem podjecie uchwaly w ww. sprawach,
6. zostanie podjeta przez organ Emitenta jakakolwiek z uchwal, o ktérych mowa w punkcie
poprzedzajgcym;
7. Emitent lub ktérakolwiek z oséb uprawnionych do jego reprezentacji ziozy wniosek o ogloszenie
upadiosci Emitenta;
8. zostanie zlozony wniosek o ogloszenie upadiosci Emitenta przez osobe inng niz okresione
w punkcie poprzedzajgcym w wysokos$ci przekraczajgcej tacznie lub jednorazowo réwnowartosé
1.000.000,00 PLN, ktory nie zostanie cofniety przez wnioskodawce albo oddalony lub odrzucony
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10.

11.

12.

13.

przez sgd | instancji lub inny wiasciwy organ | instancji w ciggu 90 dni z zastrzezeniem ze w
przypadku dziatania sity wyzszej (np. panujgcg epidemig) termin ten moze sie wydluzy¢ ze wzgledu
na dziatalno$¢ sgdow lub innych organéw administracji publicznej;

zostanie ziozony wniosek o wszczecie jakiegokolwiek postepowania restrukturyzacyjnego, w
szczegolnodci postepowanie sanacyjne, postepowanie o zatwierdzenie uktadu, przyspieszone
postepowanie ukladowe, postgpowanie ukladowe, Emitenta lub postepowanie takie zostanie
wszczete,

Emitent podejmie jakiekolwiek czynnosci majace na celu inicjacje postepowania o zatwierdzenie
ukfadu w rozumieniu art. 2 pkt 1) Prawa Restrukturyzacyjnego (za wyjgtkiem zlozenia wniosku
o0 zatwierdzenie ukiadu), w szczegolnosci zawrze umowe z nadzorcyg uktadu, o ktérej mowa w art.
210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub ustali dziert ukladowy w rozumieniu art. 211 Prawa
Restrukturyzacyjnego lub przediozy wierzycielom propozycje ukladowe, w tym przediozy
wierzycielom karty do glosowania, o ktérych mowa w art. 212 i 213 Prawa Restrukturyzacyjnego;
zostanie wyznaczony tymczasowy nadzorca sgdowy lub zarzadca przymusowy przedsigbiorstwa
Emitenta;

wystgpig przestanki piynnosciowe niewyplacalnosci Emitenta okre$lone w powszechnie
obowigzujgcych przepisach prawa, w szczegdinosci z Prawa Upadiosciowego; lub

Emitent uzna na pi$mie swojg niewyptacalnos¢;

Rozwiazanie spoétki

14.

Wydane zostanie przez sgd postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwala
przez stosowne organy Emitenta o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata
o przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym Emitent ma siedzibe w Dniu
Przydziatu lub wystapi jedna z przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie

Spétek Handlowych;

Istotna zmiana przedmiotu dzialalnosci lub zaprzestanie dzialalnosci

15.

16.

Emitent dokona zmiany przedmiotu podstawowej dziatainosci, z wylgczeniem realizacii celéw emisji
w ramach Programu Emisji Obligacji i ewentualnym dostosowaniem przedmiotu dziatalnosci do

realizowanego celu;
Emitent zaprzestanie prowadzenia podstawowej dziatalnosci, w catosci lub w istotnej czesci lub

o$wiadczy, ze zamierza to zrobic.

Przeksztalcenie

17.

Nastgpi (i} podziat lub potgczenie z udzialem Emitenta lub (i) przeksztatcenie Emitenta, chyba ze

na taka czynnos¢ wyrazi zgode Administrator Zabezpieczen;

Zgody, licencje, zezwolenia
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18. Zostang wycofane lub przestang obowigzywaé jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje
umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci. Emitent w takim przypadku ma

60 Dni Roboczych na usuniecie niniejszego przypadku naruszenia;

Cel emisji

19. Srodki z Obligacji zostang przeznaczone niezgodnie z celem emisji okreslonym w tresci Propozycji
Nabycia;

Oswiadczenia i zapewnienia

20. Ktdrekolwiek z oswiadczen i zapewnienn ziozonych przez Emitenta w Propozycji Nabycia,
Warunkach Emisji lub ztozonych przez Emitenta lub inny podmiot w ktérymkolwiek z dokumentéw
dotyczacych ustanowienia zabezpieczen okreslonych w tresci Propozycji Nabycia, okaze sig

nieprawdziwe w cafosci lub w czegsci, na moment, w ktérym zostalo zloZzone;

Obowiazki informacyjne

21. Pomimo wezwania, nie zostang przekazane Obligatariuszom sprawozdania i inne dokumenty
wymagane zgodnie z Ustawg o Obligacjach, chyba ze opéznienie z tego tytutu nie przekroczy 60
dni.

Postepowanie

22. Przeciwko Emitentowi bedg sie toczyly postepowania sgdowe, administracyjne lub arbitrazowe,
ktorych przedmiotem jest spelnienie przez te podmioty Swiadczen, ktdrych wartos¢ przekracza
tacznie kwote 1.000.000,00 (milion) ziotych, przy czym przy obliczaniu ww. wartosci sumuje sie
kwoty swiadczen naleznych od Emitenta, przy czym nie dotyczy to postepowan, w ktérych przy ich
wszczeciu konieczne bylo wniesienie stosownej optaty, a oplata taka nie zostata wniesiona (chyba,
ze zapadio orzeczenie o zwolnieniu podmiotu wszczynajgcego takie postepowanie od jej
whniesienia). Ponadto nie stanowi naruszenia sytuacja, w ktérej:

22.1. w terminie nie dluzszym niz 90 dni od dnia uzyskania przez Emitenta wiedzy o
wszczeciu takiego postepowania zostanie ono umorzone lub tez zapadnie inne rozstrzygnigcie
nie uwzgledniajgce roszczen osoby wszczynajacej postepowanie (do biegu tego terminu nie
wlicza sie biegu okresu na uzupetnienie brakéw formalnych), a w terminie 45 dni od dnia
wydania takiego orzeczenia (lub innego rozstrzygniecia) stanie si¢ ono prawomocne;

22.2. Administrator Zabezpieczen wyrazi zgode na wydtuzenie terminéw, o ktérych mowa w
powyzej lub uzna, ze zdarzenie takie nie bedzie stanowi¢ Podstawy Wczesniejszego Wykupu

w rozumieniu Warunkdéw Emisji;
Orzeczenia i decyzje

23. Zostanie wydane jedno lub wiele prawomocnych orzeczen sadu lub ostatecznych i prawomocnych
decyzji administracyjnych skutkujacych jednorazowo lub igcznie obowigzkiem zaptaty przez
Emitenta (w okresie kolejnych 12 miesiecy) kwoty przewyzszajgcej 1.000.000,00 (milion) ztotych,
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przy czym przy obliczaniu ww. warto$ci sumuje sie kwoty $wiadczen naleznych od Emitenta.
PowyZsze nie dotyczy postepowan administracyjnych toczgcych sie z wniosku Emitenta w toku

biezacej dziatalnosci operacyjnej

Postepowanie egzekucyjne lub zabezpieczajgce

24. Nastgpi jedno lub klika zaje¢ w postepowaniu egzekucyjnym lub tez zostanie wszczete jedno lub

kilka postepowan egzekucyjnych wobec Emitenta, co do kwoty przewyzszajgcej igcznie
1.000.000,00 (milion) ztotych, przy czym przy obliczaniu ww. wartosci sumuje sie kwoty $wiadczen

naleznych od Emitenta;

Zadluzenie Finansowe

25. W stosunku do jakiegokolwiek Zadiuzenia Finansowego Emitenta na kwote przewyzszajaca facznie

26.

27.

{(w okresie kolejnych 12 miesigcy) 1.000.000,00 {(milion) ztotych (przy czym do obliczenia tej kwoty

sumuje sie warto$¢ wszystkich Zobowigzan Finansowych Emitenta w stosunku do ktdrych wystgpia

ponizsze okolicznosci), wystapi ktérekolwiek z ponizszych zdarzen:

25.1. stanie si¢ ono wymagalne i ptatne przed jego pierwotnym terminem wymagainosci, lub

25.2. zajda okolicznosci, wskutek ktdérych wierzyciel moze spowodowaé, Zze takie
zobowigzania stang sie wymagaine i pltatne przed ich pierwotnym terminem wymagalnosci, lub

25.3. Emitent nie dokona w terminie jakichkolwiek ptatnosci z tytulu odpowiednio Zadtuzenia
Finansowego Emitenta, lub

254, Emitent otrzyma informacje od wierzyciela Zadluzenia Finansowego o wystgpieniu
przypadku naruszenia okreélonégo w prawnie wigzacej, stwierdzonej dokumentem czynnosci
prawnej z ktdrej wynika Zadtuzenie Finansowe i w wyznaczonym terminie nie usunie tego
przypadku naruszenia.

Gdy zobowigzania Emitenta z tytulu emisji Obligacji nie bedg traktowane co najmniej réwnorzednie

(paripassu) ze wszystkimi pozostalymi obecnymi i przyszlymi zabezpieczonymi zobowigzaniami

Emitenta, z wyjatkiem zobowigzan majacych pierwszenstwo z mocy bezwzglednie obowigzujgcych

przepisdw prawa majgcych zastosowanie do ogétu podmiotéw gospodarczych, zobowigzan wobec

banku finansujgcego inwestycje realizowang przez Emitenta oraz konwersji juz istniejgcych

wierzytelnosci na obligacje, ktére sg objete Programem ;

Gdy jakiekolwiek papiery wartosciowe wyemitowane przez Emitenta lub Finansowanie udzielone

przez bank finansujgcy Inwestycje, zostang postawione w stan wymagalnosci przed umownym

terminem zaptaty (cross-default).

Zysk. Wyplaty na rzecz udzialowcow i wspolnikow

28.

Emitent dokona jakichkolwiek wyplat z tytulu uczestnictwa w spéice na rzecz kidregokolwiek ze
wspolnikdw, w tym w szczegdinasci z tytutu dywidendy, zaliczki na poczet dywidendy obnizenia
kapitatu zakiadowego, umorzenia udzialdw lub nabycia wlasnych udzialdéw, chyba ze na takg

czynnosé wyrazi zgode Administrator Zabezpieczen.
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Udzielenie finansowania

29.

30.

31.

Emitent udzieli pozyczki lub jakiejkolwiek formy finansowania lub tez udzieli gwarancji, poreczenia

lub innego zabezpieczenia za zobowigzania innego podmiotu, chyba ze na takg czynnos¢ wyrazi

zgode Administrator Zabezpieczen, z tym zastrzezeniem, Ze dozwolone sg czynnosci realizujgce

cel emisji obligacji emitowanych w ramach Programu;

Emitent zaciggnie jakiekolwiek zobowigzania finansowe inne niz emisja obligacji w ramach

Programu, chyba ze na taka czynnos$¢ wyrazi zgode Administrator Zabezpieczen, przy czym nie

dotyczy to zaciagniecia zobowigzania w ramach Finansowania.

Emitent udzieli jakiegokolwiek zabezpieczenia za zobowigzania wiasne lub podmiotu trzeciego, w

tym ustanowi zastaw, hipoteke, udzieli poreczenia, dokona przewlaszczenia na zabezpieczenie

lub przystapi do diugu, przy czym nie stanowi naruszenia:

31.1. ustanowienie zabezpieczen przewidzianych w niniejszych Warunkach Emisji;

31.2. ustanowienie zabezpieczen obligacji emitowanych w ramach Programu
przewidzianych w warunkach emisji tych obligaciji;

31.3. ustanowienie zabezpieczen Finansowania.

Zabezpieczenia

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

Emitent zobowigzuje sie do nieobcigzania Nieruchomosci 1, Nieruchomosci 2 i Nieruchomosci 3
innymi hipotekami poza hipotekami na rzecz banku udzielajgcego Finansowania;

Ktdrekolwiek z zabezpieczen, o ktdérych w tresci Propozycji Nabycia nie zostanie ustanowione na
zasadach tam przewidzianych i w terminie tam przewidzianym;

Wygasnie ktérekolwiek z zabezpieczen, o ktérych mowa w tresci Propozycji Nabycia, chyba Ze takie
wygasniecie nastgpi na warunkach przewidzianych w tresci Propozycji Nabycia;

Po ustanowieniu zabezpieczenn zostanie dokonane zajecie w stosunku do ktdregokolwiek z
przedmiotdéw zabezpieczen, o ktérych mowa w tresci Propozycji Nabycia,;

Po ustanowieniu zabezpieczen zostanie wszczeta egzekucja w stosunku do ktéregokolwiek z
przedmiotéw zabezpieczen, o ktdrych mowa w tresci Propozycji Nabycia,;

Jezeli Emitent naruszy jakiekolwiek postanowienie umowy zawartej z Administratorem
Zabezpieczen;

Jezeli nastgpig zmiany umowy spétki Emitenta chyba, Zze na takie zmiany wyrazi zgode
Administrator Zabezpieczen,;

Emitent, lub ktérykolwiek z podmiotéw ustanawiajgcych zabezpieczenia naruszy postanowienia
ktorejkolwiek z umow zabezpieczen, , lub ktérekc;lwiek z o$wiadczen lub zapewnien ziozonych w
takich umowach/aktach okaze si¢ nieprawdziwe w ktérymkolwiek dniu obowigzywania danego
zabezpieczenia;

Jezeli nastapig jakiekolwiek zmiany w kapitale zakladowym Emitenta, w tym podwyZszenie lub
obnizenie kapitatlu zaktadowego, umorzenie udziatdw lub tez jezeli zostanie podjeta uchwata o
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41.

42.

podwyzZszeniu lub obniZzeniu kapitatu zakladowego Emitenta chyba, ze na takie zmiany wyrazi
zgode Administrator Zabezpieczen, z wyltgczeniem zmian ktdre zostaly dokonane przed podjeciem
uchwaly na emisje ;

Nastgpi podwyzszenie kapitalu Emitenta i na nowo obejmowanych udzialach nie zostanie
ustanowione zabezpieczenie na rzecz Obligatariuszy w terminie 14 Dni Roboczych od rejestracji
podwyzszenia kapitalu Emitenta, przy czym za ustanowienie zabezpieczenia rozumie sig
podpisanie uméw zabezpieczen i ziozenie wnioskéw do sadu, przy czym zabezpieczenie to
obejmuje nie mniej niz 80% wszystkich wyemitowanych udziatéw w Emitencie;

Jezeli bez zgody Administratora Zabezpieczen nastgpi zbycie lub obcigzenie udziatéw w Emitencie,
ktore sg przedmiotem jakiegokolwiek zabezpieczenia, chyba ze obcigzenie nastgpi na warunkach

opisanych w Propozycji Nabycia.

Zgromadzenie Obligatariuszy

43.

44

45.

Jezeli Emitent nie zwola Zgromadzenia Obligatariuszy, w ciagu 14 dni od dnia otrzymania od
Obligatariusza zadania;

Jezeli Emitent uniemozliwi zwolanie fub przeprowadzenie Zgromadzenia Obligatariuszy zwotanego
zgodnie z trescig Propozycji Nabycia;

Jezeli Emitent nie opublikuje protokolu ze Zgromadzenia Obligatariuszy w terminie 7 dni od dnia

zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy.

Pozostale zobowiagzania

46.

Jezeli zostang naruszone jakiekolwiek zobowigzania Emitenta wskazane w pkt 9.16.

9.16. Dodatkowe obowiazki Emitenta

Stosownie do zapisow art. 37 ust. 1 Ustawy o Obligacjach roczne sprawozdania finansowe Emitenta
jednostkowe (oraz skonsolidowane - o ile powstanie obowigzek ich sporzgdzania), kazdorazowo
wraz z opinig biegtego rewidenta begdg udostgpnione Obligatariuszowi w ten sposéb, iz najpdzniej
w terminie 180 (stu osiemdziesieciu) dni od dnia bilansowego (zakoriczenia roku obrotowego,
Emitent udostepni Obligatariuszom skany (w formacie PDF) powyzszych dokumentow,
udostepniajgc je w siedzibie Emitenta lub na stronie internetowej Emitenta w sposéb tam wskazany
lub za posrednictwem Copernicus, chyba Ze ustawa wydiuzy termin zlozenia ww. dokumentéw do
organdéw administracji publicznej.

W przypadku, gdy wystapi zdarzenie stanowigce Podstawe Wczeséniejszego Wykupu, Emitent
poinformuje o tym Obligatariuszy najpézniej w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia
wystgpienia takiego zdarzenia, zamieszczajgc odpowiednig informacje na stronie internetowe;j

Emitenta a ponadto zawiadomi o tym Administratora Zabezpieczen.

Dokument Informacyjny Obligacji serii C emitowanych przez SBS Warszawa 1 sp. Z 0.0. z siedzibg w Warszawie

52254



<> COPERNICUS

3. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej
w wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach, Emitent jest zobowigzany przekazywaé w postaci
drukowanej do Copernicus w terminie nie diuzszym niz 10 (dziesieé) Dni Roboczych od dnia

opublikowania ich na stronie internetowej.

9.17. Przedawnienie

Roszczenia wynikajace z Obligacji przedawniajg sie po uptywie 10 lat.

9.18. Postanowienia koricowe

Obligacje sa wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja.

2. W przypadku, gdy ktorekolwiek z postanowien Propozycji Nabycia okaze sig niewazne,
niewykonalne lub zostanie uniewaznione, pozostate postanowienia bedg wazne i wigzgce tak jakby
nie istnialo postanowienie niewazne, niewykonaine lub uniewaznione. W odniesieniu do
postanowien niewaznych, niewykonalnych lub uniewaznionych, postanowienia takie zostang
zastgpione waznym postanowieniem, ktére bedzie mozliwie najdokiadniej oddawaé pierwotng
intencje Emitenta oraz Obligatariuszy.

3. Wszelkie zwigzane z Obligacjami spory poddane bedg rozstrzygnigciu sadu powszechnego

wiasciwego miejscowo dla dzielnicy Srédmiesécie m. st. Warszawy.

9.19. Zawiadomienia

1. Korespondencja kierowana do Emitenta powinna by¢ przesylana na ostatni adres Emitenta
wskazany w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego.

2. Korespondencja powinna by¢ doreczana w jeden z nizej wymienionych sposobdéw: (i) osobiscie, (ii)
pocztowg przesyikg listowa polecona, (iii) za posrednictwem kuriera lub (iv) w inny sposéb za
potwierdzeniem odbioru.

3. Jezeli tresé Propozycji Nabycia nie stanowi inaczej, wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane
do Obligatariuszy bedg przekazywane bezposrednio na adresy poczty elektronicznej Obligatariuszy
wskazane w Formularzach Zapisu lub inne wskazane przez Obligatariuszy na piSmie. Jezeli
jakiekolwiek zawiadomienie skierowane do Obligatariuszy ma nastgpi¢ za posrednictwem
Copernicus, Emitent wskaZze uprzednio na piSmie dokumenty i informacje, ktére majg byC
przekazane Obligatariuszom w zwigzku z Obligacjami.

4. Za dzien otrzymania Korespondencji bedzie uwazany:
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a) w przypadku doreczenia osobiscie — (i) dzien faktycznego doreczenia przesyiki albo (ii) dzien
odmowy przyjecia przesylki przez adresata;

b) w przypadku przesyiki listowej poleconej — (i) dzien faktycznego doreczenia przesytki, albo (ii) dzien
w ktoérym uptlynie 7 dni od dnia pierwszego awizowania, albo (jii) dzien odmowy przyjecia przesyiki
przez adresata;

c) w przypadku przesyiki kurierskiej — (i) dzien faktycznego doreczenia przesylki, albo (ii) dzien
odmowy przyjecia przesylki przez adresata;

d) w przypadku doreczenia w inny sposéb za potwierdzeniem odbioru - (i) dzien faktycznego

doreczenia przesyiki albo (ii) dzienn odmowy przyjecia przesyiki przez adresata.

9.20. Podpisy os6b upowaznionych do zaciggania zobowigzan w imieniu Emitenta

......... szm/@\h&

Michat Skrzynski — Prezes Zarzadu
Warszawa, dnia 19 kwietnia 2021 r.

10. ZALACZNIKI
1. Formularz Zapisu
2. Sprawozdanie Finansowe wraz ze sprawozdaniem z badania

3. Operat Szacunkowy Nieruchomosci 1
3.a. Obcigzenia Nieruchomosci 1. Ostrzezenia.
4. QOperat Szacunkowy Nieruchomosci 2
4.a. Obcigzenia Nieruchomosci 2. Ostrzezenia.
5. Operat Szacunkowy Nieruchomosci 3
5.a. Obcigzenia Nieruchomosci 3. Ostrzezenia.

6. Wycena Udzialow w Emitencie

Michat Skrzynski — Prezes Zarzadu

Warszawa, dnia 19 kwietnia 2021 r.
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1. Formularz Zapisu
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2. Sprawozdanie Finansowe wraz ze sprawozdaniem z badania



COPERNICUS

FORMULARZ ZAPISU NA OBLIGAC.JE SERII C EMITOWANE PRZEZ
| SBS WARSZAWA 15P. Z 0.0. 7 SIEDZIBA W WARSZAWIE®

{*Pojecia mezdef nmwane W mruejszym Farmularzu Zaplsu maja znaczeme nadane im w Wartinkach Em;sy Obhgac;l sem C)

leejszy formularz stanowi zapis na niezabezpieczone na Dziet Emisfi, kuponowe obligacie zwykte na okazsc:ela serii C
emitowane przez SBS WARSZAWA 1 sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie (,Obligacje”) oferowane w ramach oferty publicznej.
Przedmiotem subskrypcji jest nie wigcej niz 2.200 Obligacji, o warto$ci nominalnej 1.000 kazda, o terminie wykupu 31.03.2023 r.
Oferta prowadzona przez Copernicus Securities S.A. z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawla Il 29, 00 ~ 867 Warszawa, wpisang
do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000249524, przez Sad Rejenowy dla m.st.
Warszawy w Warszawne Xil Wydzna% Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

DANE SUBSKRYBENTA {osoba f

. . DANESUBSKRYBENTA {osoba prawnal

_ DANE ADRESOWE.

DANE Do KORESPONDENCJ!

STATUS DEWIZOWY

DANE DO PRZELEWU

w przypadku przyduelema Obhgacp $wiadczenia pienigine z nich wynikajace zostang przelane na wskazany rachunek bankowy
ktérego Subskrybent jest wiascicielem.

_ PODSTAWOWE INFORMACJE O EMISJI

SBS WARSZAWA 1sp. z 0.0.

Copernicus Securities S.A. z siedzibg w Warszawie

Obligacje zwykie kuponowe
1000 zlotych (stownie: jeden tysiac 00/100)
PODSTAWOWE INFORMACJE O TRANSAKCJI
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Zakup obligacji

511130 1017 7080 0234 0900 0042
Copernicus Securities S.A.

Bank Gospodarstwa Krajowego (SWIFT: GOSKPLPW)

Zapis na Obligacje serii C spGtki SBS WARSZAWA 1sp. 2z 0.0. - (imie i nazwisko inwestora)

29.04.2021, g. 23:59

*Obowigzujaca strefa czasowa: UTC+01:00.
**Miejsce wykonania zlecenia.



<> COPERNICUS

Oswiadczenie o zapoznaniu sie z informacja nt. specyficznych konfliktéw intereséw.

Ja nizej podpisana/ny niniejszym os$wiadczam i zapewniam Copernicus Securities S.A. z siedzibg w Warszawie
(.Copernicus”), ze:

Otrzymatam/ em informacje o zaistnialych konfiiktach intereséw przy przedmiotowym Programie Emisji i podjetych
przez Copernicus metodach zarzadzania nimi, w celu zapobiezenia lub zlagodzenia ich potencjalnego negatywnego
na mnie wplywu oraz potwierdzam wole nabycia instrumentu finansowego, ktory jest przedmiotem niniejszego
Programu Emisji Obligacii.

Niniejsze oswiadczenie dotyczy obligacji zwyklych na okaziciela serii C (,Obligacje”) spdtki SBS Warszawa 1 sp. z

0.0. z siedzibg w Warszawie (,Spétka”, ,,Emitent’) oferowanych w publicznej ofercie.

Nazwa Klienta:

Adres Klienta:

Data oraz podpis Klienta:
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1. NAGLOWEK SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Okres sprawozdania:  2020-07-27...2020-12-31
Data sporzadzenia sprawozdania: 2021-04-18

Rodzaj sprawozdania: Jednostka mala (z1) - ZAKRES INFORMACH WYKAZYWANYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM, O KTORYM
NMOWA W ART. 45 USTAWY, DLA JEDNOSTEK MALYCH KORZYSTAJACYCH Z UPROSZCZEN ODNOSZACYCH SIE DO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Wybrany dla sprawozdania wariant prezentacji danych:

- w zakresie wprowadzenia do sprawozdania: Mata - Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

- w zakresie informacji dotyczacej podatku dochodowego: Mata brak - Dodatkowe informacje i objasnienia zgodnie z Zalgcznikiem Nr 5
do ustawy o rachunkowosci

H. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

iL.1. Dane identyfikujace jednostke

Nazwa firmy: SBS WARSZAWA 1 SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Siedziba: wojewddztwo mazowieckie, powiat Warszawa, gmina Warszawa, miejscowoi¢ Warszawa

Adres:  Jana Zamoyskiego 37/U 1 03-801 Warszawa, PL

Podstawowy przedmiot dziatainosci jednostki: 41102,

ldentyfikator podatkowy NIP: 5862360779
Numer KRS: 0000862960

11.2. Czas trwania dziatalnosci jednostki

Czas trwania jednostki nie zostat ograniczony.

{1.3. Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym

2020-07-27...2020-12-31

1.4. Wskazanie, ze sprawozdanie finansowe zawiera dane gczne, jezeli w skiad jednostki wchodzg wewnetrzne jednostki organizacyjne
sporzadzajgce samodzielne sprawozdania finansowe

Sprawozdanie nie zawiera danych fgcznych.
11.5. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci
Sprawozdanie zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci.

Nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagroienie kontynuowania dziatalnosci.

11.6. Informacja czy sprawozdanie finansowe jest sporzgdzone po potaczeniu spétek
Sprawozdania finansowe zostato sporzadzone za okres, w ciggu ktdrego nie nastapito potgczenie spétek.
11.7. Wskazanie zastosowanych uproszczeri przewidzianych dla jednostek matych lub mikro

OBJASNIENIA:
- skrot UoR oznacza ustawe o rachunkowosci
- w przypadku dokonywanych wyboréw ,,1” oznacza, ze dokonano wyboruy, za$ ,,0” oznacza, Ze nie dokonano wyboru

1. Uproszczenia przystugujgce MIKRO i MALYM podmiotom jednostka stosuje tak ditugo jak dtugo spetnia warunki przewidziane
w art. 3.1a-f UoR {zasady klasyfikacji podmiotéw do jednostek mikro i matych).

2. W przypadku umdw spetniajgcych warunki leasingu finansowego jednostka

a) 0 przyjmuje przedmioty leasingu na stan $rodkéw trwatych i ujmuje w ksiegach rachunkowych. Do rozliczania opfat
leasingowych jednostka stosuje uregulowania zawarte w KSR nr 5 ,Leasing, najem i dzieriawa”.

b) 1 dokonuje ich kwalifikacji wedlug zasad okreslonych w przepisach podatkowych {uproszczenie przystugujace jednostkom
MIKRO oraz MALYM na podstawie art. 3 ust. 6 UoR}

3. Jednostka

a) 0 korzysta {uprawnienie to przystuguje wytgcznie jednostkom MIKRO takim jak zwigzki zawodowe, organizacje pracodawcéw,

izby gospodarcze, przedstawicielstwa przedsiebiorcow zagranicznych w rozumieniu przepiséw o swobodzie dziatalnosci gospodarczej,
spoteczno-zawodowe organizacje rolnikdw, organizacje samorzadu zawodowego, organizacje samorzadu gospodarczego rzemiosta i Polskie
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Biuro Ubezpieczycieli Komunikacyjnych - jezeli nie prowadza dziatalno$ci gospodarczej)

b) 1 nie korzysta

z uprawnienia umozliwiajgcego nie zachowanie zasady ostroznosci przy wycenie aktywoéw i pasywdw.
Stosowanie zasady ostroznoéci wymaga, aby w wyniku finansowym, bez wzgledu na jego wysokosc, uwzglednic:

zmniejszenia wartosci uzytkowej lub handlowej sktadnikéw aktywdw, w tym réwniez dokonywane w postaci odpiséw
amortyzacyjnych lub umorzeniowych;

wylgcznie niewatpliwe pozostate przychody operacyjne i zyski nadzwyczajne;

wszystkie poniesione pozostale koszty operacyjne i straty nadzwyczajne;

rezerwy na znane jednostce ryzyko, grozgce straty oraz skutki innych zdarzen.

11.8. Zasady (polityka) rachunkowosci. Oméwienie przyjetych zasad {polityki) rachunkowosci, w zakresie w jakim ustawa pozostawia
jednostce prawo wyboru, w tym:

11.8.1. Metod wyceny aktywow i pasywow {takie amortyzacji)

OBJASNIENIA:

- skrot UoR oznacza ustawe o rachunkowosci
- w przypadku dokonywanych wybordw ,1” oznacza, ze dokonano wyboru, zas ,,0” oznacza, ze nie dokonano wyboru

1. Aktywa i pasywa sg wyceniane oraz prezentowane w bilansie w sposob przewidziany w UoR oraz wg wybordw dokonanych
przez jednostke i wskazanych w dalszej czesci niniejszego rozdziatu.

2. Nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne zaliczane do inwestycji wycenia sig:

a) 1 wedlug zasad, stosowanych do srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych, okreslonych w pkt 1 oraz w art.
31, art. 32 ust. 1-5iart. 33 ust. 1 UR

b) 0 wedtug ceny rynkowej bad? inaczej okreslonej wartosci godziwej (zgodnie z Art. 28a UoR uprawnienie to nie przystuguje
jednostce MIKRO)

3. Udzialy w innych jednostkach oraz inwestycje zaliczone do aktywdw trwalych inne niz nieruchomosci oraz wartosci
niematerialne i prawne zaliczane do inwestycji wycenia sig:

a) 1 wedlug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci

b) 0 wedtug wartosci godziwej albo skorygowanej ceny nabycia - jezeli dla danego skiadnika aktywdw zostat okreslony termin
wymagalnosci {zgodnie z Art. 28a UoR uprawnienie to nie przystuguje jednostce MIKRO)

4. Udziaty w jednostkach podporzadkowanych zaliczone do aktywow trwatych wycenia sig:

a) 1 wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty warto$ci, pod warunkiem, ze bedzie ona stosowana
jednolicie wobec wszystkich jednostek podporzadkowanych

b) 0 wedtug wartosci godziwej albo skorygowanej ceny nabycia - jezeli dla danego sktadnika aktywdw zostat okreslony termin
wymagalnosci (zgodnie z Art. 28a UoR uprawnienie to nie przystuguje jednostce MIKRO),

c) 0 metoda praw wiasnosci, pod warunkiem, Ze bedzie ona stosowana jednolicie wobec wszystkich jednostek
podporzadkowanych .

5. Inwestycje krétkoterminowe wycenia sie:

a) 1 wedtug ceny (wartosci) rynkowej

b} 0 wedlug ceny nabycia lub ceny (wartosci) rynkowej, zaleznie od tego, ktéra z nich jest nizsza

c) 0 wedlug skorygowanej ceny nabycia - jezeli dla danego skiadnika aktywow zostat akreslony termin wymagalnosci, a

krétkoterminowe inwestycje, dla ktdrych nie istnieje aktywny rynek, w inny sposéb okreslonej wartosci godziwej (zgodnie z Art. 28a UoR
uprawnienie to nie przystuguje jednostce MIKRO)

6. Naleznosci i udzielone pozyczki zaliczane do aktywdw finansowych wycenia sig:
a) 1 w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznosci
b) 0 wedtug skorygowanej ceny nabycia, a jezeli jednostka przeznacza je do sprzedaizy w okresie do 3 miesiecy, to wedtug

wartosci rynkowej lub inaczej okredlonej wartosci godziwej (zgodnie z Art. 28a UoR uprawnienie to nie przystuguje jednostce MIKRO)
7. Zobowigzania finansowe wycenia sie:

a) 1 w kwocie wymagajacej zaptaty

b) 0 wedlug skorygowanej ceny nabycia, a jezeli jednostka przeznacza je do sprzedazy w okresie do 3 miesiecy, to wediug
wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej (zgodnie z Art. 28a UoR uprawnienie to nie przystuguje jednostce MIKRO)

8. W przypadkach uzasadnionych niezbednym, diugotrwatym przygotowaniem towaru lub produktu do sprzedazy badZ dtugim
okresem wytwarzania produktu, cene nabycia lub koszt wytworzenia

a) 1 nie zwigksza sie

b) 0 zwigksza sie

o koszty obstugi zobowiazan zaciggnietych w celu finansowania zapasu towardw lub produkiow w okresie ich przygotowania do sprzedazy
badz wytworzenia i zwigzanych z nimi réznic kursowych, pomniejszone o przychody z tego tytutu.

9. przy obliczaniu kosztu wytworzenia produktu do kosztéw bezposrednich
a) 1 nie dolicza sig
b) 0 dolicza sie

koszty posrednie zwigzane z wytworzeniem tego produktu, niezaleinie od poziomu wykorzystania zdolnosci produkcyjnych. Ustalony w ten
sposéb koszt wytworzenia nie moze by¢ wyzszy od mozliwej do uzyskania ceny sprzedaly netto.
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10. Jednostka
a) 1 nie stosuje
b) 0 stosuje

Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie szczegdlowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania
i sposobu prezentacji instrumentow finansowych

11. Dla potrzeb ujmowania w ksiegach $rodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych jednostka przyjeta
nastepujgce ustalenia (z wylgczeniem pojazddw samochodowych, ktére w kazdym przypadku zaliczane sg do srodkdw trwatych):

a) sktadniki majgtku o wartosci poczgtkowej ponizej 3.500 zt jednostka zalicza bezposrednio w koszty,

b) sktadniki majatku o wartosci poczatkowej od 3.500 zt do kwoty progowej wyznaczonej dla niskocennych sktadnikéw majatku

okreslonej przez przepisy podatkowe jednostka zalicza do srodkow trwatych lub wartosci niematerialnych i prawnych i wprowadza do
ewidencji bilansowej tych aktywdw. Od tego rodzaju sktadnikéw majatku jednostka dokonuje jednorazowych odpiséw amortyzacyjnych lub
umorzeniowych w miesigcu

0 przyjecia do uiywania

1 nastepujgcym po miesigcu oddania sktadnika do uzytkowania

c) sktadniki majatku o wartosci poczatkowej powyzej kwoty progowej wyznaczonej dia niskocennych skfadnikdéw majatku
okreslonej przez przepisy podatkowe jednostka zalicza do srodkéw trwatych lub wartosci niematerialnych i prawnych | wprowadza do
ewidencji bilansowej tych aktywow. W momencie oddania do uzywania ustalany jest okres ekonomicznej uzytecznosci dla kazdego
nabytego skfadnika aktywow, ktdry to decyduje o okresie amortyzacji. Dokonywanie odpiséw amortyzacyjnych rozpoczyna sie poczgwszy
od miesigca nastgpujacego po miesigcu oddania skfadnika do uzywania,

d) na kazdy dzien bilansowy dokonuje sie weryfikacji przyjetego okresu ekonomicznej uzytecznosci kazdego sktadnika (tj. srodka
trwatego i wartosci niematerialnej i prawnej). Zmiana przyjetego okresu skutkuje zmiang kwoty dokonywanych odpiséw amortyzacyjnych
poczawszy od pierwszego dnia nastepnego roku obrotowego,

e) rozpoczecie amortyzacji nastepuje od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktorym przyjeto Srodek trwaty
do uzytkowania,
f) wszystkie naktady na ulepszenie srodkéw trwalych przekraczajgce wartosc kwoty progowej wyznaczonej dla niskocennych

sktadnikow majatku okreslonej przez przepisy podatkowe podwyzszajg wartos¢ poczatkows tych srodkéw trwalych, a nieprzekraczajgce
w/w kwoty progowej odnoszone sa w koszty biezgacego okresu jako koszty napraw i konserwacji.

12. Materialy wycenia sie:
a) 1 w cenach zakupu, jezeli nie znieksztatca to stanu aktywdw oraz wyniku finansowego jednostki
b) 0 w cenach przyjetych do ewidencji, z uwzglednieniem rdinic miedzy tymi cenami a rzeczywistymi cenami ich nabycia albo

zakupu, albo kosztami wytworzenia. Na dzien bilansowy warto$¢ sktadnikéw rzeczowych aktywoéw obrotowych, wyrazona w cenach
ewidencyjnych, doprowadza sie do poziomu

0 cen zakupu lub

0 cen nabycia lub kosztow wytworzenia nie wyzszych od cen ich sprzedazy netto na dzien bilansowy.

Stosowane do wyceny na dzien bilansowy ceny nabycia alho zakupu nie mogg by¢ wyisze od cen sprzedazy netto tych sktadnikéw.
13. Towary wycenia sie:

a) 0 w cenach nabycia (por. art. 28.11.1 UOR)

b) 1 w cenach zakupu, jeZeli nie znieksztalca to stanu aktywdw oraz wyniku finansowego jednostki {por. art. 34.1.1 UOR)

c) 0 w cenach przyjetych do ewidencji, z uwzglednieniem réznic miedzy tymi cenami a rzeczywistymi cenami ich nabycia albo
zakupu (por. art. 34 ust. 2 ww. ustawy); przy czym na dzieri bilansowy ich warto$é, wyrazong w cenach ewidencyjnych, trzeba doprowadzi¢
do poziomu

@ 0 ceny nabycia lub

@ 0 ceny zakupu

nie wyzszych od cen sprzedazy netto tych skladnikow (por. art. 34.1.2 UOR). Nie dotyczy to produktow gotowych, produktdw w toku i
potproduktow, jezeli do ich ewidencji stosuje sie koszty planowane, w tym normatywne, réznice zas miedzy planowanymi a rzeczywistymi
kosztami wytworzenia sg nieznaczne. Stosowane do wyceny na dzien bilansowy ceny nabycia albo zakupu, albo planowane koszty
wytworzenia nie mogg by¢ wyisze od cen sprzedaiy netto tych skfadnikéw.

14. Produkty w toku produkcji:

a) 0 wycenia sie w wysokosci bezposrednich kosztow wytworzenia, jezeli nie znieksztatca to stanu aktywodw oraz wyniku
finansowego jednostki - nie dotyczy produkcji o przewidywanym czasie wykonania diuzszym niz 3 miesigce, przeznaczonej do sprzedazy lub
na rzecz $rodkow trwatych w budowie jednostki, z wylgczeniem produkcji roinej

b) 0 wycenia sie w wysokosci kosztow materiatdw bezposrednich, jezeli nie znieksztatca to stanu aktywow oraz wyniku
finansowego jednostki - nie dotyczy produkcji o przewidywanym czasie wykonania diuzszym niz 3 miesigce, przeznaczonej do sprzedaiy lub
na rzecz $rodkéw trwatych w budowie jednostki, z wytaczeniem produkcji rolnej

c) 0 nie wycenia sie w ogdle, jezeli nie znieksztatca to stanu aktywdw oraz wyniku finansowego jednostki - nie dotyczy produkcji
o przewidywanym czasie wykonania diuzszym niz 3 miesigce, przeznaczonej do sprzedaty lub na rzecz srodkéw trwatych w budowie
jednostki, z wylaczeniem produkcji rolnej

d) 1 w cenach przyjetych do ewidencji, z uwzglednieniem rdznic miedzy tymi cenami a rzeczywistymi cenami ich nabycia albo
zakupu, albo kosztami wytworzenia. Na dzien bilansowy wartos¢ skiadnikdw rzeczowych aktywdw obrotowych, wyrazong w cenach
ewidencyjnych, doprowadza sie do poziomu

1 cen zakupu lub
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0 nabycia lub kosztéw wytworzenia nie wyzszych od cen ich sprzedazy netto na dziert bilansowy.
Stosowane do wyceny na dzien bilansowy ceny nabycia albo zakupu nie moga by¢ wyzsze od cen sprzedazy netto tych sktadnikéw.
15. W przypadku gdy ceny nabycia albo zakupu, albo koszty wytworzenia jednakowych albo uznanych za jednakowe, ze wzgledu

na podobienstwo ich rodzaju i przeznaczenie, sg rézne, wartos¢ stanu koricowego rzeczowych skiadnikdw aktywéw obrotowych wycenia
sie w zaleznoéci od przyjetej przez jednostke metody ustalania wartosci ich rozchodu, w tym zuzycia, sprzedazy. Jednostka wybrata
nastepujacg metode ustalania stanu koricowego skiadnikdéw aktywdw obrotowych:

a) 0 wedtug cen przecietnych, to jest ustalonych w wysoko$ci Sredniej wazonej cen {kosztow) danego skladnika aktywow;

b} 1 przyjmuijac, e rozchéd skiadnika aktywdw wycenia sig kolejno po cenach (kosztach) tych sktadnikdw aktywdw, ktdre
jednostka najwczeéniej nabyta (wytworzyta) - FIFO;

c) 0 przyjmujac, ze rozchdd skiadnikow aktywdw wycenia sig kolejno po cenach (kosztach) tych skfadnikéw aktywodw, ktore
jednostka najpéiniej nabyta (wytworzyta) - LIFO;

d) 0 w drodze szczegbtowej identyfikacji rzeczywistych cen (kosztéw) tych sktadnikéw aktywdw, ktdre dotyczg Scidle okreslonych
przedsiewzigd, niezaleznie od daty ich zakupu lub wytworzenia.

16. Jednostka stosuje nastepujacq metode prowadzenia kont ksigg pomocniczych aktywdéw obrotowych (produkty gotowe,
produkty w toku, potprodukty, towary, :

a) 1 ewidencje iloéciowo-wartosciowa, w ktérej dla kazdego sktadnika ujmuje sig obroty i stany w jednostkach naturainych i
pieniginych;

b} 0 ewidencje iloéciowa obrotéw i stanéw, prowadzong dla poszczegdlinych sktadnikéw lub ich jednorodnych grup wylacznie w

jednostkach naturalnych. Wartoé¢ stanu wycenia sie przynajmniej na koniec okresu sprawozdawczego, za ktory nastepujq rozliczenia z
budzetem z tytutu podatku dochodowego, dokonane na podstawie danych rzeczywistych;

c) 0 ewidencje wartosciowg obrotéw i standw towaréw oraz opakowar, prowadzong dla punktéw obrotu detalicznego lub
miejsc sktadowania, ktdérej przedmiotem zapisdw sa tylko przychody, rozchody i stany catego zapasu;
d) 0 odpisywania w koszty wartosci materiatéw i towaréw na dzien ich zakupu lub produktdw gotowych w momencie ich

wytworzenia, potaczone z ustalaniem stanu tych sktadnikéw aktywéw i jego wyceny oraz korekty kosztéw o wartos¢ tego stanu, nie poZniej
niz na dzien bilansowy.

DODATKOWE UPROSZCZENIA

17. Zwaiywszy, Ze za poprzedni rok obrotowy jednostka nie przekroczyta co najmniej dwdch z nastepujgcych trzech wartosci:
@ 25.500.000 zi - w przypadku sumy aktywdw bilansu na koniec roku obrotowego,

51.000.000 zt - w przypadku przychoddw netto ze sprzedazy towardw i produktéw za rok obrotowy,

50 oséb - w przypadku $redniorocznego zatrudnienia w przeliczeniu na petne etaty

jednostka

a) 0 dokonuje ustalania

b) 1 odstgpita od ustalania

aktywodw i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego.
W przypadku dokonania wyboru a) nie kompensuje sig ze sobg rezerw i aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

18. Zwaiywszy, ze na dzien bilansowy roku obrotowego oraz na dzien bilansowy roku poprzedzajgcego rok obrotowy fgczne dane
jednostki dominujgcej oraz wszystkich jednostek zaleznych kazdego szczebla:

1) przed dokonaniem wytgczen konsolidacyjnych, o ktérych mowa w art. 60 ust. 2 i 6, nie przekroczyly co najmniej dwéch z
nastepujgcych trzech wielkosci:

& 38.400.000 zt - w przypadku sumy aktywdw bilansu na koniec roku obrotowego,

5] 76.800.000 zt - w przypadku przychoddw netto ze sprzedaiy towaréw i produktéw za rok obrotowy,

@ 250 oséb - w przypadku $redniorocznego zatrudnienia w przeliczeniu na peine etaty;

2) po dokonaniu wytaczer: konsolidacyjnych, o ktérych mowa w art. 60 ust. 2 i 6, nie przekroczyly co najmniej dwdch z
nastgpujacych trzech wielkosci:

@ 32.000.000 zt - w przypadku sumy aktywdw bilansu na koniec roku obrotowego,

64.000.000 zt - w przypadku przychoddw netto ze sprzedazy towardw i produktow za rok obrotowy,

250 oséb - w przypadku $redniorocznego zatrudnienia w przeliczeniu na pelne etaty

jednostka

a) 1 nie sporzadza

b} 0 sporzadza

sprawozdanie skonsolidowane.
11.8.2. Zasady dotyczace ustalenia wyniku finansowego

OBJASNIENIA;
- skrét UoR oznacza ustawe o rachunkowosci
- w przypadku dokonywanych wyboréw ,1” oznacza, ze dokonano wyboru, za$ 0" oznacza, Ze nie dokonano wyboru

1. Przychody i koszty sg prezentowane w rachunku wynikéw w sposdb przewidziany w UoR oraz wedtug wyboréw dokonanych
przez jednostke i wskazanych w dalszej czesci niniejszego rozdziatu.
2. Jednostka sporzadza rachunek zyskéw i strat w wariancie
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Sprawozdanie finansowe

Serwiskon Sp. z 0.0. Sp.k.

0 kalkulacyjnym
1 porédwnawczym.

11.8.3. Zasady dotyczace sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

OBJASNIENIA:
- skrét UoR oznacza ustawe o rachunkowosci
- w przypadku dokonywanych wybordéw ,1” oznacza, ie dokonano wyboru, za$ ,,0” oznacza, ze nie dokonano wyboru

1. Jednostka sporzadza bilans oraz rachunek zyskdw i strat

0 wg zatacznika 4 UoR — dla jednostek mikro

0 wg zatacznika 5 UoR - dla jednostek matych

1 wg zalgcznika 1 UoR - dia jednostek innych niz banki, zaktady ubezpieczen i zaklady reasekuracji

2. W sprawozdaniu finansowym roku sprawozdawczego nie zostaly zaprezentowane dane roku poréwnawczego, gdyz rok
sprawozdawczy jest pierwszym rokiem prowadzenia dziatalnosci Jednostki. Umowa Spotki zostata zawarta w dniu 27 lipca 2020 roku, 2
dokonanym wpisem do KRS w dniu 13 paZdzienika 2020 roku.

1.8.4. Pozostate

OBJASNIENIA:
- skrét UoR oznacza ustawe o rachunkowosci
- w przypadku dokonywanych wyboréw ,1” oznacza, ze dokonano wyboruy, za$ ,,0” oznacza, Ze nie dokonano wyboru

1 W sprawach nieuregulowanych przepisami UoR, przyjmujac zasady (polityke) rachunkowoéci, jednostka
a) 1 stosuje
b) 0 nie stosuje

krajowe standardy rachunkowosci wydane przez Komitet Standardéw Rachunkowosci.
W przypadku braku odpowiedniego standardu krajowego, jednostka

a) 1 stosuje

b) 0 nie stosuje

miedzynarodowe standardy rachunkowosci.

1L.9. Informacja uszczegétawiajgca zasady rachunkowosci, wynikajaca z potrzeb lub specyfiki jednostki
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Serwiskon Sp. z 0.0. Sp.k.

1. BILANS

Sprawozdanie finansowe

Bilans na podstawie zatgcznika nr 1 do Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 351) dla
jednostek innych niz banki, zaktady ubezpieczen i zakfady reasekuracji.

Numer Opis Stan na 31.12.2020 Poprzedni okres

Aktywa 5 000,00 0,00
A +Aktywa trwate 0,00 0,00
Al +Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
ALl +Koszty zakoriczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
AL2 +Wartosc firmy 0,00 0,00
A3 +inne wartosci niematerialne | prawne 0,00 0,00
A4 +Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
Al +Rzeczowe aktywa trwate 0,00 0,00
Al +8rodki trwate 0,00 0,00
AdLLA +grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 0,00 0,00
AlLLB +budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 0,00 0,00
AN1.C +urzadzenia techniczne i maszyny 0,00 0,00
AL1.D +§rodki transportu 0,00 0,00
AllLLE +inne $rodki trwate 0,00 0,00
AdL2 +Srodki trwate w budowie 0,00 0,00
AlL3 +Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00
Al +Naleznosci diugoterminowe 0,00 0,00
ALl +0d jednostek powigzanych 0,00 0,00
A2 +0d pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
A.llL3 +0d pozostalych jednostek 0,00 0,00
AV +inwestycje dlugoterminowe 0,00 0,00
AIV.1 +Nieruchomosci 0,00 0,00
AIV.2 +Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
AIV.3 +Dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
AV.3.A +w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
AIV.3.A1 +- udzialy lub akcje 0,00 0,00
AV3A2  +-inne papiery wartoiciowe 0,00 0,00
A.IV.3.A3 ] +- udzielone poiyczki 0,00 0,00
AJIV.3.A4 ]  +-inne diugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
AV.3.8 +w pozostalych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
AIV.3.B.1; +- udzialy lub akcje 0,00 0,00
iA.IV.3.8.2{ +-inne papiery wartoiciowe 0,00 0,00
A.IV.3.B.3| +- udzielone pozyczki 0,00 0,00
A.IV.3.B.4 |  +-inne diugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
AIV.3.C +w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
A.IV.3.C.1 ¢ +- udzialy lub akcje 0,00 0,00
A.IV.3.C.2] + inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
A.IV.3.C.3 | +- udzielone pozyczki 0,00 0,00
A.IV.3.C.4 1+ inne dlugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
AvV.4 +Inne inwestycje diugoterminowe 0,00 0,00
AV +Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
AV.1 +Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,00 0,00
AV.2 +inne rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
B +Aktywa obrotowe 5 000,00 0,00
B.1 +Zapasy 0,00 0,00
B8.1.1 +Materiaty 0,00 0,00
B.1.2 +Potprodukty i produkty w toku 0,00 0,00
B.L3 +Produkty gotowe 0,00 0,00
B.1.4 +Towary 0,00 0,00
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Serwiskon Sp. z 0.0. Sp.k.

Sprawozdanie finansowe

Numer Opis Stan na 31.12.2020 Paprzedni okres
B.1.5 +Zaliczki na dostawy i ustugi 0,00 0,00
B.11 +Naleznosci krétkoterminowe 0,00 0,00
B.H.1 +Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 0,00
B.IL1.A +z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
B.IL1.A.1 +- do 12 miesigcy 0,00 0,00
B.11.L1.A.2 +- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
B.I.1.B +inne 0,00 0,00
B2 k;r;li::eznos’ci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w 0,00 0,00
B.IL2.A +z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
B.lIL.2.A.1 +- do 12 miesiecy 0,00 0,00
B.11.2.A.2 +- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
B8.1i.2.8 +inne 0,00 0,00
B.1.3 +Naleznosci od pozostatych jednostek 0,00 0,00
B.IL.3.A +2 tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
8.11.3.A.1 +- do 12 miesigcy 0,00 0,00
B.il.3.A.2 +- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
B.113.8 ty:(zjgvtvu:: Eﬁéﬁ;tgg\rf: v(j:;ziji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych 0,00 0,00
B.I.3.C +inne 0,00 0,00
8.1.3.D0 +dochodzone na drodze sgdowe;j 0,00 0,00
B.UI +inwestycje krétkoterminowe 5 000,00 0,00
B.HI.1 +Krétkoterminowe aktywa finansowe 5000,00 0,00
B.HL1A +w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
B.AIL1.A1 | +-udzialy lub akcje 0,00 0,00
B.NI.L1.A2 | +-inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
B.HL1.A3 | +- udzielone pozyczki 0,00 0,00
B.AL1.A4 |+ inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
B.il.1.B +w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
B.HI1L.1.B.1 | +- udzialy lub akcje 0,00 0,00
B.AIL1.B.2 | +-inne papiery wartoéciowe 0,00 0,00
B.11.1.B.3 | +- udzielone pozyczki 0,00 0,00
B.I11.1.B.4 | +-inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
B.111.1.C +$rodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 5 000,00 0,00
B.I1.1.C.1 | +- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 5 000,00 0,00
B.HL1.C.2 |  +- inne $rodki pieniezne 0,00 0,00
B.011.1.C.3 | +-inne aktywa pieniezne 0,00 0,00
B.IIL2 +inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00
B.IV +Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
C +Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 0,00
D +Udziaty (akcje) wiasne 0,00 0,00

Pasywa 5 000,00 0,00
A +Kapitat (fundusz) wtasny 5 000,00 0,00
Al +Kapitat {fundusz) podstawowy 5 000,00 0,00
Al +Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 0,00 0,00
Al u;-z;z;gzlmziaﬁj;;/artoéci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscig nominaing 0,00 0,00
AL +Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00
A1 +- 2 tytutu aktualizacji wartoéci godziwej 0,00 0,00
AV +Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 0,00
AIV.1 +- tworzone zgodnie z umowg (statutem) spétki 0,00 0,00
AV.2 +- na udziaty (akcje) wiasne 0,00 0,00
AV +2ysk {strata) z lat ubieglych 0,00 0,00
AVI +2Zysk {strata) netto 0,00 0,00
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Serwiskon Sp. z 0.0. Sp.k.

Sprawozdanie finansowe

Numer Opis Stan na 31.12.2020 Poprzedni okres
AVH +0dpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego {wielko$¢ ujemna) 0,00 0,00
B +Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 0,00 0,00
B.1 +Rezerwy na zobowigzania 0,00 0,00
B.1.1 +Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,00 0,00
B.1.2 +Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00
B.L.2.A +- dlugoterminowa 0,00 0,00
B.1.2.B +- krétkoterminowa 0,00 0,00
B.1.3 +Pozostate rezerwy 0,00 0,00
B.1.3.A +- diugoterminowe 0,00 0,00
B.L.3.B +- krétkoterminowe 0,00 0,00
B.I +Zobowigzania diugoterminowe 0,00 0,00
8.1 +Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
8112 k::\.‘/;tg’:c pozostalych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w 0,00 0,00
B.IL.3 +Wobec pozostatych jednostek 0,00 0,00
B.L.3.A +kredyty i pozyczki 0,00 0,00
B.1.3.B +2 tytutu emisji diuznych papieréw wartoéciowych 0,00 0,00
B.1.3.C +inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00
B.11.3.D +zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
B.IL3.E +inne 0,00 0,00
8.1 +Zobowigzania krétkoterminowe 0,00 0,00
B.HL1 +Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
B.IHL1.A +z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00
B.IIL1I.AL; +-do 12 miesigecy 0,00 0,00
B.IIL1.A.2Z | +- powyiej 12 miesiecy 0,00 0,00
B.1.1.B | +inne 0,00 0,00
B2 Z;;:::;E;:::;a \:vsak;ei:a;l):zostafych jednostek, w ktdrych jednostka posiada 0,00 0,00
B.IL2.A +z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00
B.HI.2.A.1 |+ do 12 miesiecy 0,00 0,00
B.IL2.A.2 | +- powyze] 12 miesigcy 0,00 0,00
8.111.2.B +inne 0,00 0,00
B.II1L3 +Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 0,00 0,00
B.HI.3.A +kredyty i pozyczki 0,00 0,00
B.11.3.B +2 tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
B.111.3.C +inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00
B.11.3.D +z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00
8.111.3.D.1| +- do 12 miesiecy 0,00 0,00
B.IN.3.D.2 | +- powyiej 12 miesigcy 0,00 0,00
B.HL.3.E +zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 0,00 0,00
B.1IHL.3.F +zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
BI13.G . :;TZ:::; Zzﬁs&tﬁw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw 0,00 0,00
B.HL3.H +2 tytutu wynagrodzen 0,00 0,00
B.HI.3.i +inne 0,00 0,00
B.H.4 +Fundusze specjalne 0,00 0,00
B.IV +Rozliczenia migdzyokresowe 0,00 0,00
B8.v.1 +Ujemna wartos¢ firmy 0,00 0,00
B.IV.2 +Inne rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
B.IV.2.A +- diugoterminowe 0,00 0,00
B8.1v.2.8 +- krotkoterminowe 0,00 0,00
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Serwiskon Sp. z 0.0. Sp.k.

IV. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Sprawozdanie finansowe

Rachunek zyskéw i strat w wariancie poréwnawczym na podstawie zalgcznika nr 1 do Ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowoséci
{tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 351) dla jednostek innych ni2 banki, zaklady ubezpieczen i zaklady reasekuracii.

Numer Opis z Ok;'lei;zg;‘:ozo‘ Paprzedni okres

A Przychody netto ze sprzedaiy i zréwnane z nimi,w tym: 0,00 0,00
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00

Al +Przychody netto ze sprzedazy produktéw 0,00 0,00
Al :jzen;iir;? stanu produktéw (zwigkszenie - wartos¢ dodatnia, zmnniejszenie - wartodé 0,00 0,00
Alll +Koszt wytworzenia produktow na wtasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
AV +Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 0,00 0,00
B Koszty dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00
B.1 +Amortyzacja 0,00 0,00
B.I +Zuzycie materiatdéw i energii 0,00 0,00
8.1 +Ustugi obce 0,00 0,00
B.IV +Podatki i optaty, w tym: 0,00 0,00
- podatek akcyzowy 0,00 0,00

B.V +Wynagrodzenia 0,00 0,00
8.Vt +Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym: 0,00 0,00
- emerytaline 0,00 0,00

B.VIi +Pozostate koszty rodzajowe 0,00 0,00
B.VIll +Warto$c sprzedanych towardéw i materialéw 0,00 0,00
C Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 0,00 0,00
D Pozostale przychody operacyijne 0,00 0,00
D.l +Zysk z tytulu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 0,00
D.H +Dotacje 0,00 0,00
D. 1t +Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 0,00 0,00
D.IV +inne przychody operacyjne 0,00 0,00
E Pozostate koszty operacyjne 0,00 0,00
E.l +Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywdw trwatych 0,00 0,00
E.Il +Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowanych 0,00 0,00
E.I +Inne koszty operacyjne 0,00 0,00
F Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) 0,00 0,00
G Przychody finansowe 0,00 0,00
G.1 +Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
G.ILA +od jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00

G.L.B +od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00

G.l +0dsetki, w tym: 0,00 0,00
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00

G.Hl +2Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powiazanych 0,00 0,00

G.lV +Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00
G.V +inne 0,00 0,00
H Koszty finansowe 0,00 0,00
H.I +0Odsetki, w tym: 0,00 0,00
- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00

H.1l +Strata z tytutu rozchodu aktywdéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostach powigzanych 0,00 0,00

H.1i +Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 0,00 0,00
H.V +inne 0,00 0,00
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Serwiskon Sp. z 0.0. Sp.k.

Sprawozdanie finansowe

Numer Opis za Ok;:.sli?égz:ozo. Poprzedni ckres
| Zysk (strata) brutto {F+G-H) 0,00 0,00
J Podatek dochodowy 0,00 0,00
K Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) 0,00 0,00
L 2Zysk (strata) netto {I-J-K) 0,00 0,00
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V. DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA

V.1. INFORMACIE UZUPELNIAJACE DO BILANSU
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Nota 3: Odpisy aktualizujace wartos¢ dlugoterminowych aktywéw niefinansowych (2)

X nie dotyczy — jednostka nie posiada dlugoterminowych aktywéw niefinansowych
[[] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

ZATIANY STA PISOW W CIAGU A KONIEC

CZEGOLNIENIE STANN i C TOWEGU ROKU

OBROTOWEGO

{(2+3-4)

RAZEM

Nota 4: Odpisy aktualizujgce warto$¢ dlugoterminowych aktywéw finansowych (2)

nie dotyczy — Jednostka nie posiada dlugoterminowych aktywow finansowych
[] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

J ODPISOW W CIAGU

ROKU OBROTOWEGO
POCZATEK ROKU
OBROTOWEGQ

ZWIEKSZENL ZMNIE

RAZEM




Nota 5: Warto$¢ firmy i wyjasnienie okresu jej odpisywania (3)
nie dotyczy — Jednostka nie posiada wartosci firmy

[] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

“ZEGOLNIENIE ‘ cova - EKONOMICZNE. Uwaat
C : i 3 -

Nota 6: Instrumenty finansowe oraz skladniki aktywéw niebedgcych instrumentami
finansowymi wyceniane wedlug wartosci godziwej (4)

Zgodnie z przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci podmiot nie wycenia jakichkolwiek
aktywéw lub zobowigzan wedlug wartosci godziwej.

Nota 7: Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw dotyczgce otrzymanych finansowych
skiadnikéw aktywow (5)

nie dotyczy — Jednostka nie posiada w/w rozliczen miedzyokresowych

[7] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

POCZATEK ROKU

OBRC EGC

RazeMm




Nota 8: Zobowigzania dlugoterminowe o okresie splaty powyzej 5 lat od dnia bilansowego (6)
nie dotyczy — Jednostka nie posiada w/w zobowiazan dlugoterminowych

[ dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

WYSZCZEGOLNIENIE : FOR
ZABEZP

1

Zobowiazania dlugoerminow, \ tym V brak zabezpieczen
- z tytutu kredytow i pozyczek brak zabezpieczen
Zobowiazania dlugoterminowe, w tym 2:10:(;?3 b:;i(.ikéw
- z tytulu kredytow i pozyczek 2:1011';1? bas';lc:ikéw
Zol;ovn'qzania diugoterminowe, w tym kaucja

- z tytutu kredytow i pozyczek kaucja
Zobowigzania diugoterminowe, w tym gwarancja

- z tytutu kredytow i pozyczek gwarancja
Zobowiazania dlugoterminowe, w tym zastaw

- z tytutu kredytéw i pozyczek zastaw
Zobowiazania dlugoterminowe, w tym hipoteka

- z tytutu kredytow i pozyczek hipoteka
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE, W TYM RAZEM

= Z TYTULU KREDYTOW [ POZYCZEK : RAZEM

Nota 9: Skladniki aktywéw wykazywane w wigcej niz jednej pozycji bilansu — powigzania (7)!
X nie dotyczy — Jednostka nie posiada w/w sktadnikéw aktywow

[] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

S$ZCZEGOLNIENIE A g | KwoTta : KwoTA

! Nota ta dotyczy w szczegélnosci podziatu naleznosci na czesé diugoterminowq i krétkoterminowq.



RAZEM

Nota 10: Skladniki pasywéw wykazywane w wiecej niz jednej pozycji bilansu — powigzania
7y

X nie dotyczy — Jednostka nie posiada w/w skiadnikéw pasywow

[] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

WYSZCZEGOLNIENIE Kworta

RAZEM

2 Nota ta dotyczy w szezegolno$ci podzialu zobowigzan na cze$é diugoterminowgq i krotkoterminowg.

10
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Nota 13: Koszt wytworzenia Srodkéw trwalych w budowie w roku obrotowym (9)
nie dotyczy — Jednostka nie posiada $rodkow trwatych w budowie
[] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

W TYM KOSZTY FINANSOWANIA

WYTWORZEN - -
OGOLEM ; QDSETKI

Srodki trwate oddane do uzytkowania w roku obrotowym

Srodki trwate w budowie

Nota 14: Odsetki oraz réznice kursowe, ktore powickszyly cen¢ nabycia towaréw lub koszt
wytworzenia produktéw w roku obrotowym (10)

nie dotyczy — Jednostka nie posiada w/w odsetek i réznic kursowych
[] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

WYSZCZEGOLNIENIE TOWARY } PRODUKTY

ROZNICE KURSOWE, W TYM Z TYTULU:

ODSETKI, W TYM Z TYTULU:

RAZEM

Nota 15: Kwota i charakter poszczegélnych pozycji przychodéw lub kosztéw o nadzwyczajnej
warto$ci lub ktére wystgpily incydentalnie (11)

nie dotyczy — Jednostka nie odnotowala w/w zdarzen gospodarczych

[] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

WYSZCZEGOLNIENIE

PRZYCHODY

- 0 nadzwyczajnej wartosci, w tym:

14



Nazwa

Nota 22: Udzialy (akeje) wlasne (18)
X nie dotyczy — Jednostka nie posiada udzialéw (akcji) whasnych

[[] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

ODPLATNIE

AKCH : \
( ) UDZIALOW (AKCI)

UDZIALY (AKCJE) NA
POCZATEK OKRESU

ZWIEKSZENIA

(Z TYTULU):

nabycie akcji w celu
zapobiezenia
bezposrednio zagrazajacej
spolce powaznej szkodzie

2a

nabycia akcji, ktére
maja by¢ zaoferowane
do nabycia pracownikom
fub osobom, ktore byly
zatrudnione w spolce lub
spolce z nia powiazane)
przez okres co najmniej
trzech lat

2b

nabycia akcji w celu ich

2c .
umorzenia

nabycia w pelni
pokrytych akcji w drodze
egzekucji celem
zaspokojenia roszczen
spotki, ktorych nie
mozna zaspokoi¢ w inny
sposob z majatku
akcjonariusza

2d

nabycia w pelni
2e | pokrytych akcji
nieodplatnie

ZMNIEISZENIA

(Z TYTULU):

3a | Umorzenie

3b | Sprzedaz
4 UDZIALY (AKCIE) NA
KONIEC OKRESU

Woie, W5 ialoonl
. <l
7 vt d / (g tosy by

18104/2021 )

Ssrwiskon Sp. 2 c.0, Sp. k.
Logicor By
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Nota 17: Zaliczki, kredyty, pozyczki i inne podobne §wiadczenia udzielone osobom wchodzgcym
w sklad organéw jednostki (13)

nie dotyczy — Jednostka nie udzielala w/w $wiadczen
[] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

GLOWNE WARUNKI UMOWY

Kwota
WYSZCZE SWIADCZENT ‘
' A ﬁ i IMORZONA | D EG L we POZOSTALE

ORGAN ZARZADZAJACY

- pozyczka / kredyt

- zaliczka

- zobowigzania zaciagnigte
w ich imieniu tytulem
gwarancji 1 porgczen

ORGAN NADZORUJACY

- pozyczka / kredyt

- zaliczka

- zobowiazania zaciagnigte
w ich imieniu tytulem
gwarancji | porgczen

ORGAN ADMINISTRUJACY

- pozyczka / kredyt

- zaliczka

- zobowiazania zaciagnigte
w ich imieniu tytulem
gwarancji i poreczen

RAZEM

Nota 18: Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastapily po dmiu bilansowym, a
nieuwzglednionych w sprawozdaniu finansowym (14)

["1 nie dotyczy — Jednostka nie odnotowata w/w zdarzen
X dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

1. W dniu 17 marca 2021 roku Zarzad Jednostki, na podstawie uchwaly nr 2, postanowil wyemitowac
do 12.500 sztuk obligacji zwyklych, serii A, o wartosci nominalnej 1.000 zl kazda i o tacznej wartosci
nominalnej do 12.500.000,00 zi. Beda emitowane jako obligacje na okaziciela, nieposiadajace formy
dokumentu. Dzien wykupu obligacji nastapi 31 marca 2023 roku. Oprocentowanie obligacji bgdzie
state 1 wynosi¢ bedzie 7,5% w skali roku. W dniu 31 marca 2021 roku Zarzad Jednostki postanowi,
na podstawie uchwaly nr 1, dokona¢ przydziatu 1.987 sztuk obligacji serii A na rzecz Inwestoréw
wymienionych w zalaczniku nr 1 do niniejszej Uchwaly, o facznej wartosci nominalnej 1.987.000,00
zt.

2. W dniu 31 marca 2021 roku, na podstawie aktu notarialnego Repertorium A numer 6906/2021,
Jednostka dokonala nabycia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa szczegotowo wymienionych we
wspomnianym akcie, za laczng ceng 40.141.000,00 zt.

16



- ktére wystapily incydentalnie, w tym:

Koszty

- 0 nadzwyczajnej wartosci, w tym:

- ktére wystapily incydentalnie, w tym:

Nota 16: Informacja o przecietnym zatrudnieniu w roku obrotowym (12)
Xl nie dotyczy — Jednostka nie posiadata zatrudnienia w roku obrotowym

[ dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

WYSZCZEGOLNIENIE

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE OGOLEM

15

=



Nota 17: Zaliczki, kredyty, pozyczki i inne podobne §wiadczenia udzielone osobom wchodzacym
w sklad organéw jednostki (13)

nie dotyczy — Jednostka nie udzielala w/w swiadczen

[] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

GLOWNE WARUNKI UMOWY

: ROKU opROCENTO
UMORZONA | UPROTOWEG | waoNiE (0D~ © POZOSTALE
o : Do)
[3
ORGAN ZARZADZAJACY
- pozyczka / kredyt
- zaliczka

- zobowigzania zaciagnigte
w ich imieniu tytulem
gwarangcjl 1 porgczen

ORGAN NADZORUJACY

- pozyczka / kredyt

- zaliczka

- zobowiazania zaciagniete
w ich imieniu tytutem
gwarancji I poreczen

ORGAN ADMINISTRUJACY

- pozyczka / kredyt

- zaliczka

- zobowigzania zaciagnigte
w ich imieniu tytutem
gwarangcji | poreczen

RAZEM

Nota 18: Informacje oistotnych zdarzeniach, jakie nastapily po dniu bilansowym, a
nieuwzglednionych w sprawozdaniu finansowym (14)

[ nie dotyczy — Jednostka nie odnotowata w/w zdarzen
dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

1. W dniu 17 marca 2021 roku Zarzad Jednostki, na podstawie uchwaly nr 2, postanowit wyemitowad
do 12.500 sztuk obligacji zwyklych, serii A, o warto$ci nominalnej 1.000 zI kazda i o facznej wartosci
nominalnej do 12.500.000,00 zl. Beda emitowane jako obligacje na okaziciela, nieposiadajace formy
dokumentu. Dzieft wykupu obligacji nastapi 31 marca 2023 roku. Oprocentowanie obligacji bedzie
stale i wynosi¢ bgdzie 7,5% w skali roku. W dniu 31 marca 2021 roku Zarzad Jednostki postanowit,
na podstawie uchwaly nr 1, dokonaé przydzialu 1.987 sztuk obligacji serii A na rzecz Inwestoréw
wymienionych w zataczniku nr 1 do niniejszej Uchwaly, o lacznej wartosci nominalnej 1.987.000,00
zt.

2. W dniu 31 marca 2021 roku, na podstawie aktu notarialnego Repertorium A numer 6906/2021,
Jednostka dokonata nabycia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa szczegétowo wymienionych we
wspomnianym akcie, za laczng cene 40.141.000,00 zi.

16



3. W dniu 6 kwietnia 2021 roku Zarzgd Jednostki, na podstawie uchwaly nr 1, postanowit wyemitowac
do 10.500 sztuk obligacji zwyklych, serii B, o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i o facznej wartosci
nominalnej do 10.500.000,00 z}. Bedg emitowane jako obligacje na okaziciela, nieposiadajace formy
dokumentu. Dzieh wykupu obligacji nastapi 31 marca 2023 roku. Oprocentowanie obligacji bedzie
state i wynosié bedzie 7,5% w skali roku.

4. W dniu 15 kwietnia 2021 roku zostala opublikowania zmiana wpisu w Krajowym Rejestrze Sadowym
obejmujgca m.in. zmiang siedziby, adresu oraz przewazajacego przedmiotu dziatalnosci Jednostki. Z
uwagi na to, ze publikacja danych nastapila przed zatwierdzeniem sprawozdania finansowego roku
sprawozdawczego, wspomniane zmiany zostaly uwzglednione w niniejszym sprawozdaniu.
Jednoczesénie na koniec okresu sprawozdawczego siedziba Spélki znajdowala sig¢ przy ul.
Swietojanskiej 32/1, 81-372 Gdynia, za$ przewazajacym przedmiotem dziatalnosci byt kod PKWIU
68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek.

5. W chwili publikacji sprawozdania finansowego nadal obowiazuje w Polsce stan epidemii
spowodowanej rozpowszechnieniem sie wirusa COVID-19. Sytuacja ta wcigz ulega zmienia.
Kierownictwo Spétki uwaza jednak, Zze nie powoduje ona korekt w sprawozdaniu okresu
rozliczeniowego, lecz za zdarzenie wymagajace dodatkowych ujawnien. Zarzad Jednostki scisle
monitoruje sytuacje, szuka sposobéw na zminimalizowanie wplywu na Jednostke oraz uwaza, ze
sytuacja epidemiologiczna nie ma wplywu na plany rozwojowe i inwestycyjne Spoéiki.

Nota 19: Skutki zmian zasad (polityki) rachunkowosci wywierajacych istotny wplyw na sytuacje
majatkowa, finansows i wynik finansowy jednostki (15)

B4 nie dotyczy — Jednostka nie dokonywala w/w zmian

] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

OPIS ZMIANY

Nota 20: Przedstawienie zmiany sposobu sporzadzania sprawozdania finansowego (15)
Xl nie dotyczy — Jednostka nie dokonywata w/w zmian

[7] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

LYNA ZMIANY

Nota 21: Informacje onazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane
sprawozdanie finansowe na najnizszym szczeblu grupy kapitalowej, w sklad ktérej wchodzi
spélka jako jednostka zalezna (17)

X nie dotyczy — Jednostka nie posiada w/w jednostki nadrzedne;j

[] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

17



NAZWA SIEDZIBA

Nota 22: Udzialy (akcje) wlasne (18)
X nie dotyczy — Jednostka nie posiada udziatéw (akcji) wiasnych

[[] dotyczy — patrz ponizsze zestawienie:

UDZIALOW (AKCIT)

UDZIALY (AKCJE) NA
POCZATEK OKRESU

ZWIEKSZENIA

(Z TYTULU):

nabycie akeji wcelu
zapobiezenia
bezposrednio zagrazajacej
spélce powaznej szkodzie

2a

nabycia akcji, ktore
maja by¢ zaoferowane
do nabycia pracownikom
lub osobom, ktére byly
zatrudnione w spélce lub
spolce z nia powigzanej
przez okres co najmniej
trzech lat

2b

nabycia akcji w celu ich

2c .
umorzenia

nabycia w pelni
pokrytych akeji w drodze
egzekucji celem
zaspokojenia roszczen
spoiki, ktorych nie
mozna zaspokoi¢ w inny
spos6b z majatku
akcjonariusza

2d

nabycia w pelni
2e | pokrytych akcji
nieodplatnie

ZMNIEISZENIA

(Z TYTULU):

3a { Umorzenie

3b | Sprzedaz
4 UDZIALY (AKCIE) NA
KONIEC OKRESU

i . i
’;ZZV»(:{" YS Z[/luﬂ L\r

18104/2021 )

U\
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al RTRAUDYT

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO
BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

SBS Warszawa 1 spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia

za okres
od 27 lipca 2020 roku
do 31 grudnia 2020 roku

Warszawa, 19 kwietnia 2021 r.



ll! RTR AU DYT Sprawozdanie niezaleznego biegtego

rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego
SBS Warszawa 1 sp. z o.0.
za okres 27/07/2020 r.—31/12/2020 r.

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia i Zarzadu
Spolki SBS Warszawa 1 sp. z o.0.

Opinia

Przeprowadzili$my badanie zalgczonego, rocznego sprawozdania finansowego Spétki SBS
Warszawa 1 sp. z 0.0. (,,Spotka™), z siedzibg w Warszawie (03-801), ul. Zamoyskiego 37 lok.
Ul (siedziba na dzien bilansowy: Gdynia (81-372), Swictojaniska 32 lok.1), ktére sktada sie
z wprowadzenia do sprawozdania finansowego, bilansu sporzgdzonego na dzien 31/12/2020 r.,
ktéry po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume bilansowa w kwocie 5 000,00 PLN oraz
rachunku zyskéw i strat za rok obrotowy od 27.07.2020 r. do 31.12.2020 r. wykazujacego
wynik finansowy netto w kwocie 0,00 PLN, oraz dodatkowych informacji i objasnien
(,,sprawozdanie finansowe").

Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétki na dzien
31/12/2020 r. oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy zakonczony w tym dniu
zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci" - Dz. U. 22021 r., poz. 217) oraz przyje¢tymi
zasadami (polityka) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i treéci z obowiazujacymi Spotke przepisami prawa oraz Umowg
Spéiki;

- zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych
zgodnie z przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwata Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw
badania oraz innych dokumentéw, z pézn. zm. (,,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11
maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa
o bieglych rewidentach” —t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1415). Nasza odpowiedzialno$é zgodnie z
tymi standardami zostala dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnosé
bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spétki zgodnie z Migdzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych
ksiegowych (w tym Migdzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Migdzynarodowych
Standardow Etycznych dla Ksiggowych (,,Kodeks IESBA”) przyjetym uchwata Krajowej Rady
Bieglych Rewidentdw nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki
zawodowej bieglych rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére maja
zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. WypetniliSmy nasze inne
obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania
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"l RTR AU DYT Sprawozdanie niezaleznego bieglego

rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego
SBS Warszawa 1 sp. z o.0.
za okres 27/07/2020 r. — 31/12/2020 r.

badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spoétki zgodnie
z wymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o bieglych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktdre uzyskaliSmy sa wystarczajace i odpowiednie, aby
stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Inna sprawa

Sprawozdanie finansowe Sp6iki za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku obejmuje pierwszy
rok dzialalnosci Spétki.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spoéiki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz
sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku finansowego Spéiki zgodnie z przepisami Ustawy o
rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz z obowigzujacymi Spolke
przepisami prawa i Umowa, a takze za kontrole wewnetrzng, ktora Zarzad uznaje za niezbedna,
aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub blgdem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spétki jest odpowiedzialny za oceng zdolnosci
Spotki do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw
zwigzanych z kontynuacja dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako
podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji, kiedy Zarzad albo zamierza dokona¢ likwidacji
Spoiki, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci, albo nie ma Zadnej realnej alternatywy dla
likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spétki jest zobowiazany do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spelniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako calo$é
nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego nasza opini¢. Racjonalna pewnos$¢ jest wysokim
poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, Ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejace istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia moga powstawac¢ na skutek
oszustwa lub bledu i s3 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwa¢, ze pojedynczo
lub tgcznie moghyby wptynaé na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownos$ci Spotki ani efektywnosci
lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spdtki obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy

sceptycyzm, a takze:

— identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i1 przeprowadzamy procedury
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Sprawozdanie niezaleznego bieglego

rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego
SBS Warszawa 1 sp. z o.0.

za okres 27/07/2020 1. —31/12/2020 r.

badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktore sg wystarczajace
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wicksze niz tego wynikajacego z bledu,
poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia
w blad lub obejscia kontroli wewngtrznej;

— uzyskujemy zrozumienie Kkontroli wewnetrznej stosowne] dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie
w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewngtrznej Spoiki;

— oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos¢
szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki;

— wyciagamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Spoétki zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowoddéw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami,
ktéra moze poddawaé w znaczaca watpliwo$¢ zdolnosé Spotki do kontynuacji dziatalnosci.
Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna niepewnos$é, wymagane jest od nas
zwrocenie uwagi w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na powigzane ujawnienia w
sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy
nasza opini¢. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia
sporzadzenia naszego sprawozdania bieglego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub
warunki moga spowodowac, ze Spdtka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

— oceniamy og6lna prezentacje, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich podstawg transakcje i
zdarzenia w spos6b zapewniajacy rzetelna prezentacje.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnoS$ci

Spotka nie jest zobowigzana do sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci w rozumieniu art.
49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest
niniejsze sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta, jest Renata Twarowska-Rybicka.

Dziatajaca w imieniu Kancelarii Bieglego Rewidenta Renata Twarowska - Rybicka z siedzibg
w Warszawie (03-289), ul. Ostrédzka 245B/9/A, wpisanej na liste firm audytorskich pod
numerem 4149 w imieniu ktérej kluczowy biegly rewident zbadal sprawozdanie finansowe.

Renata Twarowska—Rybicka Ren ata Elektronicznie podpisany
Kluczo Bie Rewident przez Renata Twarowska-
wy Biegly Twarowska-  Rybicka

nr w rejestrze 10516

Rybicka

Data: 2021.04.19 22:19:31
+02'00

Warszawa, 19 kwietnia 2021 r.
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3.a. Obcigzenia Nieruchomosci 1. Ostrzezenia



Biuro Wyeeny Mieruchomodet

OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej potozonej w Warszawie,
przy ul. Putawskiej/Janowskiego/Pileckiego, dzielnicy Ursynéw,
powiecie m.st. Warszawa, woj. mazowieckim,
stanowigcej dziatke nr ewidencyjny 6/4, w obrebie 1-10-11
o pow. 0,4166 ha, KW WA2M/00279816/0

04-216 WARSZAWA
UL. BISKUPIA 48 C/t4
TEL 509-918-606
(3843}

Warszawa, 19 stycznia 2021r.



Nieruchomosc gruntowa, Warszawa, ul. Pulawska / Janowskiego / Pileckiego, dzielnica Ursyndw - dz. ew. 6/4, obreb 1-10-11 2

STRESZCZENIE Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Lp. Tresé
Gmina, powiat, wojewddztwo | gmina m.st Warszawa, powiat m.st. Warszawa, woj. mazowieckie
Miejscowos¢ | Warszawa, dzielnica Ursyndw, wg MSI rejon Ursynéw Péinocny
’ Obreb | 1-10-11
Numer dziatki | 6/4
Obszar | 0,4166 (4166 m.kw.)
Adres | ul. Putawska / Janowskiego/ Pileckiego

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa, na ktdrej realizowana jest
budowa condohotelu pod markg ,Intercontinental Hotels Group™ stanowiaca
dzialke ewidencyjna nr 6/4 z obrgbu 1-10-11 polozona przy ul. Janowskiego,
Pulawskiej i Pileckiego w Warszawie, dzielnicy Ursynéw, gminie m.st
Warszawa, powiecie m.st Warszawa, wojewodztwie mazowieckim. Dzialka
oobszarze 04166ha, sklasyfikowana jeko zurbanizowane tereny
niezabudowane lub w trakcie zabudowy (Bp). Dziatka posiada dostep do drogi
publiczr_\ej - ul. Janowskiego przez dziatke ew. nr 9/5 z obrebu 1-10-11,

2 Opis nieruchomosci bedacej wiasnoscia spolki BAS Putawska Sp. 0. 0. Spk.
Nieruchomo$¢  jest objeta  obowigzujacym migjscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z kibrego zapisami przedmiotowa
nieruchomo$¢ znajduje sig w strefie oznaczonej symbolem D.1.5 MW,
w ktorej ustala sig jako przeznaczenie podstawowe zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng oraz ustugi z zakresu administracji, biur i turystyki.
Dia nieruchomo$ci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie,
Xlll Wydzial  Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysty KW nr
WA2M/00279816/0.

3 Cel c en Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej bez uwzglednienia jej

wyeeny czgSci skfadowych w celu zabezpieczenia wierzytelnodci z emisji obligai.
. . ..|WR =19 492 000 PLN
4 Wi k h
artosé rynkows pieruchomogcl stownie: dziewigtnascie milionow czterysta dziewigtdziesiat dwa tysigce zlotych
6 Data sporzadzenia operatu | 19 stycznia 2021r.
JOLANTA
STAROMLYNSKA
Data i podpis rzeczoznawcy 04-216 WARSZAWA
7 majatkowego e man o

(3843)

Spraco

wanfe: FWN -~

Bitre Wyceny Mieruchomoict - folante Stormntyiiska, 04-208 Warszmwa, ul, Biskupia ASCAEL, tel 308818600
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé¢ gruntowa, na ktérej realizowana jest budowa condohotelu
pod marka ,Intercontinental Hotels Group” stanowiaca dziatke ewidencyjna nr 6/4 z obrebu 1-10-11
potozona przy ul. Janowskiego, Putawskiej i Pileckiego w Warszawie, dzielnicy Ursynéw, gminie m.st.
Warszawa, powiecie m.st. Warszawa, wojewodztwie mazowieckim. Dziatka o obszarze 0,4166 ha,
sklasyfikowana jako zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy {Bp). Dziatka
posiada dostgp do drogi publicznej ~ ul. Janowskiego przez dziatkg ew. nr 9/5 z obrebu 1-10-11,
bedacej wiasnoscig spdtki BAS Putawska Sp. 0. 0. Sp.k.

Nieruchomos¢ jest objeta obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
zgodnie z ktérego zapisami przedmiotowa nieruchomosé znajduje sie w strefie oznaczonej symbolem
D.1.5 MW/U, wktorej ustala si¢ jako przeznaczenie podstawowe zabudowe mieszkaniows
wielorodzinng oraz ustugi z zakresu administracji, biur i turystyki.

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, Xlil Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr WA2M/00275816/0.

1.2. Zakres wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej bez uwzglednienia jej czesci sktadowych —
budynku condohotelu bedgcego w trakcie realizaciji.

2. OKRESLENIE CELU WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej w celu zabezpieczenia wierzytelnosci z emisji

obligacji.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna wyceny

Podstaweg formalng wyceny stanowi zlecenie na wykonanie wyceny nieruchomoséci udzielone dnia
04 stycznia 2021r. pomigdzy Zamawiajacym wycene spétka pod firma BAS Putawska Sp. z o. 0. Sp.k.
a autorem operatu szacunkowego — Jolantg Staromtyriska, rzeczoznawca majgtkowym, nr uprawnien
4312, reprezentujgcym firmg pod nazwa BWN — Biuro Wyceny Nieruchomosci Jolanta Staromiyriska
z siedzibg w Warszawie.

3.2. Autor apracowania
Jolanta Staromtiyriska

Rzeczoznawca majgtkowy - uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomoéciami nr
4312 nadane dnia 20.09.2004 r. przez Ministerstwo Infrastruktury.

Cpracowanie: BWN -~ Bitro Wyceny Nieruchomede! — foianta Staramiydska, 03-218 Warsraws, wl. Siskupio 180714, tel, 309-9
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3.3. Podstawy materialno — prawne

Podstawami prawnymi sporzadzenia niniejszej wyceny sg przepisy prawa wiasciwe ze wzgledu na
przedmiot, zakres i cel wyceny:

a)  zktérych wynika wymagany sposob okreslenia wartoéci i zakres wyceny,

b)  okreslajace obowigzki rzeczoznawcy majatkowego,

¢}  definiujace rodzaji tresé praw odnoszgcych sie do wycenianej nieruchomosci,
d}  okreslajgce szczegbine wymagania co do metody i zakresu wyceny.

Podstawy prawne stanowia w szczegdlnoscei:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:

Dz. U. 2020r. poz. 1990, z 2021r. poz. 11, 234);

~ Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109 z péin. zm.),

~ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2 1964 r. Nr 16 poz. 93 z péin. zm.)

— Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. 0 ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U.z 2019r. poz. 2204);

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2 2020r. poz. 293, 471, 782, 1086, 1378, z 2021r. poz. 11);

— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) wydane przez Polska Federacje Stowarzyszeri

Rzeczoznawcow Majatkowych.

3.4. Podstawy metodologiczne

— R. Cymerman, A. Hopfer: ,System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci”. PFSRM,
Warszawa, wydanie pierwsze, marzec 2010,

— J. Dydenko: ,Szacowanie nieruchomogci. Rzeczoznawstwo majgtkowe” Wolters Kluwer
Polska, 2015.

3.5. Zrédta danych merytorycznych

= Wypis z rejestru gruntéw wydany z up. Prezydenta m.st. Warszawy dnia 28 czerwca 2019r.;

—~ Wyrys z mapy ewidencyjnej w skali 1:500 opracowany systemem Geo-Map dnia 26 czerwca
2019r.

~ Aktualna tres¢ ksiegi wieczystej KW nr WA2M/00279816/0 zbadana dnia 15 stycznia 2021r.
za posrednictwem Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
udostepnionego przez Ministerstwo Sprawiedliwoéci na stronie http://ekw.ms.gov.pl/
pdcbdkw/pdcbdkw.htmi,

~ Decyzja nr 48/D/18 z dnia 12 marca 2018r. zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajgca
pozwolenia na budowe budynku zamieszkania zbiorowego o funkgji hotelowej z garazem
podziemnym;

— Decyzja nr 357/1/2018 z dnia 27 sierpnia 2018r. utrzymujaca w mocy decyzje Prezydenta
m.st. Warszawy nr 48/D/18 z dnia 12 marca 2018r.;

—~ Decyzja nr 30/2018/zjazd wydana z up. Prezydenta m.st. Warszawy dnia 23 lipca 2018r.
zezwalajgca na lokalizacje zjazdéw z dziatki ew. nr 6/4 na dziatke 9/6 i 9/1 z obrebu 1-10-11;

— Wizja lokalna nieruchomosci wykonana dnia 16 stycznia 2021r.;

— Karty Informacyjne Nieruchomoéci Gruntowej stanowigce element Rejestru Cen i Wartoéci
Nieruchomosci zawierajace dane o transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych
na rynku lokalnym udostepnione przez Biuro Geodezji i Katastru Urzedu m.st. Warszawy.

\ U

Upracowanie: BWN - Biuwro Wyceay Mieruchomoses ~ Iofantn Staromiyiske, 04-218 Warszawa, ul Biskupia 48671, tei, 502-818-608
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4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny 18.01.2021r.
Data, na ktora okreslono warloé przedmioty wyceny 19.01.2021r.
Data, na ktérg uwzglgdniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 16.01.2021r.
Data dokonania ogledzin nieruchomoéci 16.01.2021r.

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

3.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa poloiona przy ul. Putawskiej, Janowskiego
i ul. Pileckiego w Warszawie obejmujaca prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o nr ew. 6/4
zobrebu 1-10-11, dia ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie, Xl Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr WA2M/00279816/0.

Zgodnie z zapisami w ewidencji gruntéw wg stanu z dnia 19 stycznia 2021 r. nieruchomosé potozona
jest w wojewddztwie mazowieckim, powiecie m.st. Warszawa, jednostce ewidencyjnej 146513_8,
Dzielnica Ursynéw, w obrebie 1011, 1-10-11. Jako blizsze okre$lenie potoienia wskazano ul.
Janowskiego, ul. Pulawska i ul. Pileckiego. Grunt stanowi dziatke ewidencyjng nr 6/4 o pow.
0,4166 ha sklasyfikowana jako zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy
oznaczone symbolem Bp. Oznaczenie wieczystoksiggowe: WA2M/00279816/0. Jako wiasciciel
wpisane jest M.st. Warszawa w udziale 1/1, natomiast jako uzytkownik wieczysty firma pod nazwa
»BAS Putawska” Sp.z 0. 0. Sp.k. z siedzibg w tomiankach.

Aktualng tres¢ ww. ksiegi wieczystej zbadano dnia 15 stycznia 2021r. za posrednictwem Podsystemu
Dostgpu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych udostepnionego przez Ministerstwo
Sprawiedliwoici na stronie http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html. W poniiszej tabeli
dokonano opisu tresci przedmiotowej ksiegi.

S

Oznaczenie ksiegi Numer ksiegi — WA2M/00279816/0
%9 Organ prowadzacy - Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie, Xill Wydzial Ksiag Wieczystych;

wieczystej Typ ksiegi - grunt oddany w uzytkowanie wieczyste.
Jak wynika z dzialu I-O ksiggi wieczystej nieruchomosé nig objeta polozona jest w wojewddztwie mazowieckim,
I-O Oznaczenie gminie m.st. Warszawa w Warszawie, dzielnicy Ursyndw  obejmuje dzialke o nrew. 6/4 z obrebu 1-10-11, dla
nieruchomosci ktore] jako sposob korzystania wpisano niezabudowans’, Obszar calej nieruchomodei jest rowny
4166,00 m.kw.

REP.C./NOTA/635597/20-2020-08-06, 09:46:09
I-Sp Spis praw DZ.KW./WASM/49610/201 ~ 2020-08-06, 11:03.03 - Wpis prawa zwiazanego z wiasnoscia nieruchomosci,
iazanych z ujawnionego w dziale Ill innej KW.
mo};mscz Dzistka gruntu w wieczystym uzytkowaniu poloZona zgednie z planem zagospodarowania przestrzennego
4 w obszarze MU-25 o funkeji mieszkaniowo-uslugowe, preferowang dla tego obszaru funkcjg jest funkcja
uslugowo-biurowa. Okres uzytkowania: 29,12.2080r.

Wiasciciel: Miasto Stoleczne Warszawa
: Uzytkownik wieczysty: BAS PULAWSKA 8p. z0. 0. spéilka komandytowa z siedziba w Warszawie w udziale 111
1l Wlasnogé , o . A
na podstawie Umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego w wykonaniu zobowigzania do wniesienia
whkiadu nieplenigZnego i oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki z dnia 28.08,2017r., za rep. A 1642/2017.

Ograniczone prawo rzeczowe polegajace na nieodplatnej I nieograniczone] w czasie suzebnosci przesylu na

ti me:}a rzecz Innogy Stoen Operator Sp. zo. 0.
i ograniczenia Wpisy dotyozage uzytkowania wieczystego W losai 47 sztuk jako roszczenia wynikejaoe 2 przedwstgpnych
umdw sprzedazy.

Opracowonie: BWN ~ Biure Wyceny Nieruchaomescr ~ Jotanta Storcrdyriska, 04218 Warszaws, ul, Biskugio 480414, tel 308918508
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Wazmianki zarejestrowane pod nr.

1. REP.C./ NOTA /994091 / 20 - 2020-11-16, 17:45:47
DZ. KW. / WASM / 72087 / 20/ 1 - 2020-11-17, 08:06:17 — zmiana hipoteki,
2. REP.C./NOTA /881857 / 20 - 2020-10-13, 16:27:28
DZ. KW. / WA5M /63934 /20 / 1 - 2020-10-13, 18:00:37 - zmiana hipotek,
3, REP.C./NOTA / 754174 /20 - 2020-09-09, 16:33:58
DZ. KW. / WASM /56860 /20 / 1 - 2020-09-09, 18:16:46 - zmiana hipoteki,
4, REP.C./NOTA/ 724780 / 20 - 2020-09-01, 17:34:06,
DZ. KW. / WASM /55491120 1 - 2020-09-01, 17:59:01 ~ wpis hipoleki,
IV Hipoteka 5. REP.C./NOTA / 721115/ 20 - 2020-08-31, 19:01:54
DZ. KW. / WA5M /55294 / 20 / 2 - 2020-09-01, 10:45:39 - inny wpis w dziale IV,
DZ. KW. / WASM /55295 /20 / 1 - 2020-09-01, 10:44:59 — inny wpis w dziale IV,
DZ. KW. / WASM /55293120 1 - 2020-09-01, 10:43:40 - wpis hipoteki
DZ. KW, / WASM /55292120 /1 - 2020-09-01, 10:43:12 ~ wykredlenie hipoteki,
6. REP.C. / NOTA / 635563 / 20 - 2020-08-06, 09:34:27,
DZ. KW. / WA5M /49606 / 20 / 1 - 2020-08-06, 10:45:55 — zmiana hipoteki,
7. REP.C./ NOTA / 493558 / 20 - 2020-06-26, 12:58:07,
DZ. KW. / WASM /38489 /20 / 1 - 2020-06-26, 15:00:46 — wpis hipoteki,
DZ. KW. / WASM /6489 /21 / 1 - 2021-02-16, 11:57:19 — wpis hipoteki,
DZ. KW./ WASM /27752 20/ 1 - 2021-01-13, 12:28:58 — wpis hipoteki facznej,

Hipoteka umowna w kwocie 10.600.000,00 PLN (dziesigé milionéw szeséset fysiecy) jako zahezpieczenie
Istniejacych i przyszlych wierzylelnaéci pienigznych przyslugujace obligatariuszom w stosunku do spoki pod
firmg BAS Pulawska Sp. z 0. 0. z siedziba w Lomiankach (emitenta) w szczegdlnosci o zaplate: naleznodci
zlytulu wykupu obligasji, odsetek od obligacj, poniesionych przez obligatariuszy koszlow i wydatkow
zwigzanych z dochodzeniem wykonania przez emilenta zobowiazaft pienieznych z obligacji, maksymalnych
odsetek ustawowych za opoinienie przez emitenta w wykonaniu zobowigzan pienigznych z obligacii,
wynikajacych z obligacji imiennych, zdematerializowanych, i, niemajacych postaci dokumentu serii B o nrod 1
do 106, o wartoci nominalnej jednej obligacji 50.000,00 ! i faczne] wartodci nominalnej 5.300.000,00 21,
o cenie emisyjne] jednej obligacji §0.000,00 21, maksymalnej liczbie 106 obligacji proponowanych do nabycia,
zdata emisji obligacji ustalona na dzien 31 pazdziemika 2019r. pray czym: obligacie beda oprocentowane
wedlug stopy procentowej réwnej 10 (dziesigc) % w skali roku (przyjmujac, Ze rok ma 365 dni); obligace sg
oprocentowane paczawszy od dnia emisji (wigcanie) do ostatniego dnia okresu odsetkowego (z wylaczeniem
tego dnia), odsetki bedg wyplacane w 3 kwartalnych okresach odsetkowych, przy czym pierwszy okres
odsetkowy rozpoczyna sig w dniu emisji (facznie z tym dniem), . w dniu 31 pazdziernika 2019r. i koficzy dnia
31 stycznia 2020r. (z wylgaczeniem tego dnia), z zastrzezeniem przypadku skrbcenia terminy oferty obligacji,
bowiem w takim przypadku pierwszy okres odsetkowy zostanie wydiuzony o liczbe dni, o jaka nastepuje
skrocenie terminu oferly obligacji, drugi okres odsetkowy liczony jest od dnia 31 slycznia 2020r. (wiaczajac ten
dzien) do dnia 30 kwietnia 2020r. (z wylaczenlem tego dnia), trzeci okres odsetkowy liczony jest od dnia 30
kwietnia 2020r. (wigczajac ten dzien) do dnia 31 lipca 2020r. (2 wylaczeniem tego dnia); odsetki bedg platne w
dniu platnodei odsetek, w dniu wykupu fub w dniu przedierminowego wykupu. Jezeli dzien platnosci odsetek,
dzief wykupu lub dziert przedterminowego wykupu przypadnie w dniu niehedacym dnlem roboczym, wyplata
$wiadczenia naslepuje w najblizszym dniu roboczym przypadajacym po tym dniu; wykup obligacji nastapi
w dniu 31 lipca 2020r. lub wozeénie], zgodnie z warunkami okreslonymi w pkt. 17 warunkow emisji obligacii serii
B. Wyplata éwiadczen z obligacji bedzie dokonywana przez emitenta na rachunki bankowe obligatariuszy
wskazane w tredci formularza przyjgcia propozycji nabycia, a w przypadku ich pOzniejszej zmiany na rachunki
bankowe wskazane przez obligatariusza, zgodnie 2 zasadami okreslonymi szczegélowo w pkt 16 i w pkt. 17
warunkéw emisji obligacl serii B, wyemitowanych przez spétke pod firng BAS Pulawska Sp. zo0. 0. 2 siedzibg
w tomiankach, na podstawie uchwaly nr 1/10/2019 Zarzadu spotki BAS Putawska Sp. z 0. 0. z siedzibg w
tomiankach z dnia 25 paidziemika 2019r. w sprawie emisji obligacii serii B, na rzecz administratora hipoteki,
kory wykonuje prawa | obowigzki wierzycisla hipotecznego we wlasnym imieniu lecz na rachunek
obligatariuszy. Oéwiadczenie o ustanowieniu hipoteki z dnia 30.10.2019r., rep. A nr 7994/2019r.

Wierzyciel hipoteczny: Administratorzy Zabezpieczen Sp. zo. 0. z siedzibg w Warszawie,

Przeglad mapy ewidencyjnej, a takie ogledziny terenowe nieruchomosci pozwolity stwierdzié, i2
dziatka ew. nr 6/4 z obrebu 1-10-11 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej —
ul. Janowskiego, stanowiacej dziatke ew. nr 9/6 z obrebu 1-10-11 poprzez dziatke ew. nr 9/5 z obrebu
1-10-11, bedgcej wlasnoscig spdtki BAS Putawska Sp. 0. 0. Sp.k.

[

¥

Opracowanie: BYN ~ Biure Wiceny Nigruchomosci ~ Jolanta Storomiynske, 04218 Warszaws, ul, Biskupia I8C/ 14, tel. 309-918-506
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5.3, Opis przedmiotu wyceny

Szacowana nieruchomosé gruntowa niezabudowana zlokalizowana Jjest w rejonie ul, Janowskiego, ul.
Putawskiej i ul. Pileckiego w Warszawie, dzielnicy Ursynéw, w rejonie wg MSI Ursynéw Pétnocny,
powiecie m.st. Warszawa, woj. mazowieckim, w odlegtosci okoto 10 km od centrum stolicy. Dojazd
do nieruchomosci od strony Srédmiescia ul. Putawska, nastepnie ul. Romera, Barwna, Janowskiego
lub ul. Pileckiego i dalej Janowskiego.
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Dzielnica Ursyndw

Ursynéw potozony jest w potudniowej czedci lewobrzeznej Warszawy i jest najbardziej wysunieta na
pofudnie dzielnicy stolicy. Od pétnocy graniczy z Mokotowem, od zachodu z Wiochami, od
potudniowego-zachodu z gminami Raszyn i Lesznowola, od potudnia 2z gminami Lesznowola,
Piaseczno i Konstancin-Jeziorna.

Pod wzgledem wielkoéci — 48,6 km kw. - dzielnica zajmuje trzecie miejsce w Warszawie, a jej obszar
stanowi okoto 8,6% powierzchni miasta. Ursynéw jest jedng z najbardziej dynamicznie rozwijajgcych
sig dzielnic, ktéra charakteryzuje si¢ duiym zréznicowaniem pod wzgledem funkcyjnym oraz
przestrzennym. Na tle licznie wystepujacej zabudowy wielorodzinnej, w tym charakterystycznej dla
wschadniej czesci dzielnicy zabudowy osiedlowej z lat 70-80. ubiegtego stulecia, wystepuja réwniez
osiedla budynkéw jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej i szeregowej oraz zabudowa siedliskowa
(szczegdlnie zachodni obszar, tzw. "Zielony Ursynéw"). Nalezy zaznaczy¢, ze dominujgcy typ
zabudowy stanowig budynki wielorodzinne, zaréwno te budowane w technologii wielkiej piyty, jak
i nowsze wybudowane w latach 90-tych i po 2000 roku oraz obecnie powstajace inwestycje. Rejony
typowo mieszkaniowe to Stary Ursyndw, Ursynéw Pétnacny, Imielin, Natolin, Kabaty.

Oprocowanie: BYWHN ~ Biure Wyceny Nicruchamodci - Iolanta Steromityisio, 04-715 Waorszawa, ol Biskupio 480414, 1o, SO8-Y18-608
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Ursynéw charakteryzuje duza dostepnosé terendw zielonych. Najchetniej odwiedzanym przez
mieszkaricéw obszarem jest las Kabacki, najwiekszy warszawski kompleks lesny, ktory podlega
ochronie ze wzgledu na przebiegajacy przez jego obszar Skarpe Warszawska oraz licznie wystepujace
grady. W bezposrednim sgsiedztwie Lasu Kabackiego znajduje sie Ogréd Botaniczny PAN w Powsinie
oraz Park Kultury w Powsinie. W ww. Ogrodzie odnale?¢ moina kolekcje roslin subtropikalnych i
tropikalnych, roslin drzewiastych, uzytkowych, ozdobnych, ponadto kolekcje flory Polski. Duiy zaséb
terendw zielonych (Las Kabacki, Park Kultury w Powsinie, tor wyscigéw konnych na Stuzewcu i jego
najblizsze otoczenie) wplywa korzystnie na klimat dzielnicy (dostarczajgc tlen i pochianiajac
zanieczyszczenia), réwnoczeénie wywierajac pozytywny wplyw na Jjakosé zycia jej mieszkaricow.
Ursyndw ma dobra renome i cieszy sie popularnoscia wsréd oséb poszukujacych lokalu do
zamieszkania, na co wplywa ma takie fakt, ze dzielnica stopniowo odchodzi od wizerunku
warszawskiej sypialni, a staje sie znaczacym samowystarczalnym obszarem lokalnym z dobrze
rozbudowang siecig centéw handlowych i galerii oraz zapleczem sportowo- rekreacyjno-
rozrywkowym.

W zakresie komunikacji z centrum miasta i innymi obszarami stolicy, na obszarze Ursynowa wzdtuz
ulicy KEN zlokalizowanych jest 5 stacji metra (Kabaty, Natolin, Imielin, Stokiosy, Ursynéw), co ma
zdecydowanie pozytywny wplyw na czas dojazdu do innych rejonéw miasta. Komunikacje pomiedzy
poszczegdlnymi obszarami dzielnicy oraz dzielnicg i innymi terenami miasta zapewnia tez doéc
dobrze rozbudowana sie¢ autobuséw miejskich. Natomiast utrudniony jest dojazd z rejonéw Pyry
i Grabow (Zielony Ursynéw), z uwagi na korki W godzinach szczytéw przy ul. Putawskiej.

Na obszarze dzielnicy przewaza zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Rejon MSI Ursynéw
Pétnocny charakteryzuje sie zabudowg z lat 70-tych, wzniesiong giéwnie w technologii
wielkoptytowej lub ramy H. Jednakie gdzieniegdzie wystepujg skupiska nowych budynkéw,
m.in. miegdzy ul. Pufawsky a Surowieckiego, usytuowane jest osiedle budynkéw z lat 90 — tych.
Wzdluz Al Komisji Edukacji Narodowej wystepuje zabudowa wielorodzinna 2z [at
70-tych i 80-tych, przeplatana nowymi budynkami wykonanymi w technologii tradycyjnei,
nieuprzemysfowionej. Dominujg budynki wysokie, kilkunastokondygnacyjne. Pomiedzy ul. Gandhi a
ul. Ciszewskiego usytuowane 53 réwniez budynki wielorodzinne wzniesione w technologii
wielkoptytowej, a punktowo wystepujg nowe budynki. W okolicach ul. Roentgena i ul. Pileckiego,
usytuowane jest osiedle budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. Im dalej
na potudnie (Natolin, Moczydto, Kabaty), tym budownictwo jest nowsze, bardziej innowacyjne. Jest
to zwigzane 2 intensywnym rozwojem Ursynowa na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat, dzieki
budowie drég, takich jak. Aleja Komisji Edukacji Narodowej. Zostata ona wybudowana w polowie fat
90-tych, nad tunelem metra. Dzigki niej mozliwe jest sprawne przemieszczanie sie ludnosci 2 jednej
czesci Ursynowa na druga.

Ursyndéw jest jedng 2 najbardziej preferowanych dzielnic pod wzgledem miejsca zamieszkania.
Dostepnosé oferty mieszkaniowej, bardzo dobry ukfad komunikacyjny, infrastruktura towarzyszgca
zabudowie mieszkalnej w petni zaspokajajgca potrzeby mieszkanicéw, bliskoéé zieleni (urzadzone;j,
tereny Lasu Kabackiego) to tylko kilka mocnych argumentéw, uzasadniajgcych pozycje rynkowg
Ursynowa - dobrego adresu do zamieszkania, komfortowego miejsca wypoczynku.

Najblizsze sgsiedztwo szacowanej nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowo-ustugowa. Od
strony pdinocnej dziatka przylega do gruntu zabudowanego budynkiem uzytecznosci publicznej
{Komisariat Policji}, od strony wschodniej znajduje sie cigg ul. Janowskiego wraz z przylegtym
iednorodzinnym budynkiem mieszkalnym oraz stacjy trafo. Od zachodu nieruchomogéé przylega do
fragmentu ul. Putawskiej, przy czym z uwagi na rozlegly teren wzdiuz jej ciagu, w jego obrebie
urzgdzono zewnetrzny parking samochodowy (strzeiony). Od strony potudniowej sasiedztwo stanowi
infrastruktura towarzyszaca ul. Pileckiego ~ teren zieleni wraz z chodnikiem dla pieszych jako

uzupetnienie dla ciggu jezdnego.
"

Opracowanie: BWN - Biurp Wiceny Nieruchomoscl — folanta Steromfvisky, 03-318 Warszaws, ul Biskupin 480714, ter, SG3-918-806
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Zugospodarowanie dziafki

Zagospodarowanie szacowanej nieruchomosci, Zagospodarowanie szdcawanej’ nieruchomosci,
Zrédio: wlasno dokumentacja fotograficzna. Zrddio: wlasna dokumentacjo fotagraficzna.

Przedmiotem wyceny jest dziatka gruntu z obrgbu 1-10-11 oznaczona nr ew. 6/4 o powierzchni
0,4166 ha, potoiona przy ul. lanowskiego, Putawskiej i Pileckiego, na terenie dzielnicy Ursynéw
w Warszawie, w rejonie wg MS! Ursynéw Pétnocny, powiecie m.st. Warszawa, w woj. mazowieckim.
Dziatka zostafa skwalifikowana jako zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy
(Bp). Na podstawie ogledzin obiektu stwierdzono zgodno$é stanu zastanego w terenie
z udostepniong dokumentacja geodezyjng.

Szkic nieruchomofci. Opracowanie wiasne.
Zrddfo: mapo.um.warszowa.pl

Oprocanvanio: BWN ~ Biuro Wyceny Nicruchomosel - lolanta Storomiyiiska, 04-236 Warszowe, ul, Biakupia 480144, tel, 509-918-606
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Dziatka o nieregularnym ksztaicie wielokata i wyraznych zatamaniach granicy wschodniej, natomiast
od zachodu przebieg granicy skosny wyznaczony linig ciggu ul. Putawskiej, w obszarze ktorej
urzadzony zostat zewnetrzny parking samochodowy. Na dzieri wizji lokalnej na nieruchomosci
prowadzona jest inwestycja budowlana polegajgca na budowie 8-kondygnacyjnego budynku
zamieszkania zbiorowego. Teren dziatki ptaski, rzezba korzystna do zabudowy. Peine uzbrojenie
w infrastrukture techniczna miejska.

6. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z informacj udostepniong przez Urzad m.st. Warszawy wg
stanu na styczen 2021r. nieruchomosé gruntowa polozona w rejonie
ul. Janowskiego, Putawskiej i Pileckiego w Warszawie, stanowigca
dziatke ewidencyjna nr 6/4 z obrebu 1-10-11 jest objeta
obowiagzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego zachodniej czesci obszaru Ursynowa Pétnocnego
zatwierdzonym Uchwatg nr XXI1X/624/2011 z dnia 15 grudnia 2011 r.
opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego nr 239 z dnia 30 grudnia 2011r. pod poz. 8506,
zgodnie z ktdrego zapisami przedmiotowa nieruchomosé znajduje sie
w strefie oznaczonej symbolem D.1.5 MW/U, w ktérej ustala sie jako

; ; przeznaczenie podstawowe zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng
oraz ustugi z zakresu administracji, biur i turystyki. Jako przeznaczenie uzupetniajace wskazano ustugi
z zakresy ustug podstawowych w parterach budynkéw o funkcjach podstawowych oraz urzadzenia
obstugi sytemu elektroenergetycznego.

P AR LR S
BN , n

Warunki urbanistyczne:

1. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony | ksztattowania fadu
przestrzennego:

~ ustala sie minimalng powierzchnie dziatki budowlanej: 1000 m2,

— ustala sie minimalng szerokoé¢ frontu dzialki budowlanej: 20 m,

~ ustala sig wskaZnik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 20%,

— ustala sie maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 2,8,

— ustala sie maksymalna wysoko$é zabudowy: 20 m, przy czym dopuszcza sie realizacje w pasie
zabudowy wzdtuz 2 KD-GP — ul. Putawska wysokosci do 25 m,

-~ ustala si¢ minimalna wysokos$¢é zabudowy: 16 m,

— ustala si¢ nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci od linii rozgraniczajacej zgodnie z
rysunkiem plany,

— ustala sie nakaz realizacji wzdtuz 2 KD-GP — ul. Putawska i 3 KD-G — ul. Pileckiego zabudowy
ustugowej w pasie szeroko$ci minimum 20 m od nieprzekraczalnych linii zabudowy
wyznaczonych na rysunku planu,

— ustala sig szerokos¢ elewaciji frontowej: do 75 m od strony ul. Janowskiego - 8KD-Li do 85 m
od strony ul. Pulawskiej- 2 KD-GP,

— dopuszcza sie zachowanie istniejacej zabudowy urzadzen obstugi  systemu
elektroenergetycznego z mozliwoscig przebudowy jako obiektu wbudowanego w bryte
budynku o innej funkeji, w granicy z dziatkq sgsiednig,

— ustala sig nakaz realizacji ciagu pieszego ogdlnodostepnego o minimalnej szerokosci 2 m
zgodnie z rysunkiem planu, 1) nakazuje sie realizacje dachéw plaskich.

E 1

Dpeacowanie: BWN ~ Biuro Wceny Nleruchomosici - Iotonto Staromtyriska, 04-218 Warsrawa, ul. Biskupia GEC/18, o) 308-918-606



Nieruchomos¢ gruntowa, Warszawa, ul. Pulawska / Janowskiego / Pileckiego, dzielnica Ursyndw - dz, ew, 6/4, obreb 1-10-11 12

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

7.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartoéci

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomoéciami:

Art. 150. Ust. 1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:
© 1) okreslenia wartosci rynkowej;
- 2) okreslenia wartosci odtworzeniowej;
' 3) ustalenia wartosci katastralnej;
- 4) (uchylony);
- 5) okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Z przeprowadzonej analizy rynku lokalnego nieruchomosci gruntowych — gruntéw inwestycyjnych
wynika, ze na rynku tym miaty miejsce transakcje nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci
wycenianej. Cel wyceny wskazywat, ze nalezy okresli¢ wartoéé rynkowa nieruchomosci.

Art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami okreéla, ze:

' Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za .
- nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym

' a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujq :
| rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;. ;

7.2. Wybor wiasciwego podejscia i metody szacowania

Wartoé¢ rynkowa szacowanej nieruchomoséci gruntowej okreslono w podejéciu poréwnawczym,
metoda korygowania ceny éredniej.

Zgodnie z art. 152 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami sg nastepujgce:
Art.152. ;
' 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sq uzaleznione od
- przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajgcych na wartosé nieruchomosci,

- 2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego, dochodowego
. lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajqcego elementy podejsé¢ poprzednich. [
| 3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartosé rynkowgq
 nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia ;
- poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartosc odtworzeniowq
. nieruchomosci, ;
CArt. 153,

. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zafozeniu, ze wartoscé ta
- odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu _'
" rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniqce nieruchomosci podobne od
" nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie j
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci j
' wycenianej.

AN = Bitro Wvceny Nieruchomoesci — loianto Staromivisko, Ca-218 Worseawa, ul, Biskupia 3¢ 14, 1ol 509-8 18-608
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- 2. Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatoZeniu, Ze jej nabywca
. zaptaci za nig cene, ktdrej wysokosé uzaleini od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z
- nieruchomosci. Stosuje sig je przy wycenie nie-ruchomosci przynoszgcych lub mogqcych przynosic
" dochdd. i
. 3. Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé ta
- odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu
tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych. :
L Art, 154,
- 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
' rzeczoznawea majgtkowy, uwzgledniajgc w  szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie :
. nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o |
' cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. ;

Wartosé nieruchomosci okreslono przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego. Kryteria stosowania
podejscia porownawczego okreslone w art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami sg nastepujace:
Art. 153 ust. 1 Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jesli sq znane ceny i cechy nieruchomosci |
| padobnych do nieruchomosci wycenianej. "

W § 4 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego zapisano:

. §4.1 Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych .
" nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, atokZe cech tych
- nieruchomoséci wptywajgcych na poziom ich cen. 3
: 2. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny

- $redniej oraz metode analizy statystycznej rynku.{...) h )

Sposréd metod stosowanych w podejsciu poréwnawczym wybrano metode korygowania ceny
$redniej.

7.3. Procedury szczegéfowe

Podejscie poré6wnawcze — metoda korygowania ceny sredniej

Okreslenie wartoséci nieruchomosci metoda korygowania ceny éredniej bedzie przeprowadzane
wedtug nastepujgcej procedury:
— Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.
- Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
~ Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie_cen na rynku
nieruchomosci.
— Qcena wielkosci wptywu cech rynkowych na zroZnicowanie cen transakcyjnych.
— Ustalenie zakresu skali ocen dla kaidej z przyjetych cech rynkowych.
— Charakterystyka wycenianej nieruchomoéci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
— Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

h

Y
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Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimainej {Cmin) inieruchomodéci cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gérnej granicy [Cmax/Cér] sumy wspotczynnikow
korygujgcych oraz obliczenie zakreséw wspdtczynnikéw korygujacych dla poszczegélnych
cech rynkowych.

Okreslenie wielkosci wspdfczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny Sredniej w przedziale
[Cmin , Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobdw ustalania wielkoéci wspotczynnikdw
korygujgcych cene érednia.

Obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

PKQ:CHxZn:u,.xK

i=l

gdzie:

u; — wielko$¢ i-go wspétczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy na wartoé nieruchomosci.
n — liczba wspélczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych dla danego
rodzaju lokali.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej moina
stosowaé dodatkowo wspéiczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspétczynnik
ten moie by¢ uwzgledniany wylacznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na
przyktad, gdy nieruchomosé ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy
wystgpuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednianie wspodiczynnika
korekeyjnego K powinno byé w kaidym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce
majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Wprowadzenie

Dla potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono zbadano lokalny rynek nieruchomosci oraz dokonano
jego analizy na podstawie wskazanych Zrédet informacii.

Zakres analizy i stopieri jej szczegétowosci wynikat w szczegdlnosci z:

a)
b)

c)

d)

rodzaju wycenianej nieruchomosci, w tym przypadku gruntu,

celu i zakresu wyceny, w tym przypadku okreélenia wartoici rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci na potrzeby zawarcia transakcji sprzedazy.

dostgpnosci i liczebnosci danych rynkowych odnoszacych sie zwiaszcza do transakeji
rynkowych, majacych za przedmiot nieruchomoséci o atrybutach poréwnywalnych do
atrybutéw nieruchomosci, bedacej przedmiotem wyceny.

metodologii przyjetej do sporzadzenia wyceny.

7
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Celem dokonanej analizy rynku bylo okreélenie podstaw rynkowych sporzadzenia wyceny,
a w szczegolnoéci:

a) stanu i stopnia rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomogéci stanowiacej
przedmiot wyceny,

b) uwarunkowan tego rynku, w tym stosunkéw w zakresie popytu i podazy oraz ksztattowania
sig czynszéw na tym tle,

c) stopnia spetnienia przez nieruchomoéé wymogow rynku lokalnego,

d) wybdr danych przyjetych w procesie szacowania.

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny o nastepujacych charakterystykach:

Rynek  nisruchomodci  gruntowych niezabudowanych o charakterze inwestycyjnym,
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowo-uslugowe z ukierunkowaniem na grunly
o powierzchni powyzej 2000 m.kw.

Dzielnica Ursyndw m.st. Warszawy z wylgczeniem poludniowych obszarow graniczacych
z powiatem piaseczyfiskim oraz przylegla dzislnica Mokotow, Wiochy oraz Ochota.

Od czerwca 2018r. do kofica 2020r,

Analiza danych transakeyinych

Podstawg przeprowadzonej analizy byly informacje uzyskane na podstawie aktéw notarialnych
dotyczacych sprzedazy nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod inwestycje
budowlane. Niniejsza wycena nieruchomosci opiera sig o ceny transakcyjne spetniajace warunki
catkowitej niezaleznoéci.

Warszawski rynek nieruchomosci gruntowych jest dos¢ specyficzny i zréznicowany nie tylko ze
wzgledu na duzg rozbieznosé cen w odniesieniu do 1 m.kw. nieruchomosci gruntowej, ale réwnie; ze
wzgledu na rodzaj praw do nieruchomosci. Na obszarze dzielnicy Ursynéw maja miejsce transakcje
zaréwno nieruchomosciami bedgcymi przedmiotem prawa wiasnosci, jak i prawa uzytkowania
wieczystego. Rynek dzielnicy Ursynéw charakteryzuje sig przecigtng podazg gruntéw sposréd dzielnic
warszawskich, jednakie naleiy zaznaczyé, ze najwigcej transakcji dotyczy gruntéw potoionych
w rejonach potudniowych dzielnicy (Jeziorki Potudniowe, Pétnocne i Dabréwka) z przeznaczeniem
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, a takie w obszarze ,Wycztki” rozciggajacego sie na
zach6d od rejonéw najbardziej atrakcyjnych — Ursynowa Pétnocnego i Starego Imielina. Natomiast
podaz nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z mozliwoscia efektywnego
zagospodarowania jest stosunkowo bardzo mala, co ma przelozenie na ograniczong liczbg
transakcji rynkowych w badanym okresie. W trakcie badania rynkowego ustalono, ze dla
obszaréw péinocnych dzielnicy, graniczacych z dzielnicag Mokotéw, ceny transakcyjne sg kilkakrotnie
wyisze niz w jej potudniowej czesci i osiggaja najczesciej poziom 3500-4500 PLN/m.kw. Transakcje
sprzedaiy dziatek z przeznaczeniem dla celéw budownictwa wielorodzinnego identyfikowane s
sporadycznie. Najczeéciej wielkosé¢ dziatki inwestycyjnej nie przekraczata 5000 m.kw., zauwazono, ze
powierzchnia dziatek uzaleiniona byla od potozenia w obrebie dzielnicy — duie arealy dotyczyty
peryferyjnej strefy dzielnicy Ursynéw, natomiast dziatki o stosunkowo mniejszej powierzchni
zbywane byty w rejonach silnie zurbanizowanych, gdzie zasoby wolnych terenéw od lat sukcesywnie
ulegajg zmniejszeniu. Najwyisze ceny transakcyjne siegajace powyzej 4 tys. PLN/m.kw. uzyskiwaty
grunty przeznaczone pod wysokie budownictwo wielorodzinne z ustugami, cechujace sie wysoka
atrakcyjnoscia lokalizacyjng. Natomiast ceny gruntéw na poziomie ponizej 2000 PLN/m.kw. dotyczyty
gruntéw o mniejszym potencjale inwestycyjnym — intensywnoéé zabudowy max. 1,5 znacznie wyiszy
wskaZnik powierzchni biologicznie czynnej, nawet do 50%.
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Najwyiszy poziom cen wywolawczych odnotowuje si¢ w odniesieniu do nieruchomosci objetych
obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, z wydanymi warunkami
zabudowy i zagospodarowania terenu (WZiZT), pozwoleniem na budowe, projektem zabudowy

wplywajace na poziom ceny wywolawczej). W pewnym sensie stanowi to o trendzie rynkowym
dysponowania, ubiegania si¢ 0 WZIZT (wiekszoéé obszary dzielnicy nie posiada obowiazujacych
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego) przez oferenta, przed wprowadzeniem
nieruchomosci do obroty rynkowego (dla celéw zwiekszenia atrakcyjnosci oferty, mozliwosci
podwyzszenia ceny wywotawczej wraz z jej uzasadnieniem).

Najniisze ceny wywotawcze w analizowanym segmencie widoczne 53 wprzypadku gruntéw
dysponujacych niskim poziomem wskaznikéw cech cenotwdrczych (m.in. mniej atrakcyjna lokalizacja,
bez dostepu do mediéw, brak w/w udogodnieri natury inwestycyjnej). Nalezy jednak podkresli¢, ze
prezentowane ceny gruntéw stanowig wyjéciows jako ceny wywotawcze i mogg nie odzwierciedlaé
ich realnej wartosci rynkowej. Ponadto nie $3 znane wszystkie czynniki cenotwéreze, ktére moga
wplywaé na zmiane jei wartosci. W trakcie negocjacji moze okazac sie, ie wystepujg powazne
ograniczenia mozliwosci inwestycyjnych (np. stuzebnosé, kiopotliwe sgsiedztwo), co moze
ostatecznie wplynagé na zmiang poziomu ceny transakcyjnej w stosunku do ceny wywolawczej.

Nalezy podkresli¢, ze w ostatnich miesigcach obserwowaé mozna bylo wyraina tendencje wzrostéw
inflacyjnych, co nie pozostaje bez znaczenia na rynek nieruchomosci. W sytuacjach wysokiej inflacji,
najlepszym elementem ,uciekania z pienigdzmi” jest inwestowanie w takie dobra, ktore maja
charakter trwaly np. nieruchomosci. I ¢hoé pomimo gospodarczej niestabilnosci i niepewnoéci
rynkow na catym $wiecie zwigzanej z wybuchem pandemii koronawirusa i zakladaniem wystgpienie
kryzysu réwniez na rynku nieruchomosci, wzrosty inflacyjne mialy przetozenie na utrzymanie cen
nieruchomosci na statym poziomie, a nawet w niektérych rejonach miasta mozna zauwazyé ich
wzrost. Na dzien dzisiejszy trudno przewidzied skale i czas jego trwania. Uzaleznione jest to od wielu
czynnikéw, nie mniej jednak nalely sie spodziewad konsekwenc;ji ekonomicznych w najblizszym
czasie. W pierwszych miesigcach trwania epidemii koronawirusa w kraju widoczne byto mniejsze
zaufanie uczestnikéw rynku nieruchomosci, stabszy Popyt wynikajacy z pogarszajacej sie dystrybucji
dochoddw, ich zmniejszeniem, jak réwniez zmiennych nastrojéw wywotanych strachem przed
zarazeniem. Obecnie popyt utrzymuje sie na podobnym poziomie jaki obserwowany byt na przetomie
2019/2020 roku.

Przy zastosowaniu przyjetych kryteridw, ze zbioru transakeji zanotowanych w badanym okresie
wyselekcjonowano 14 transakeji z analizowanego obszaru m.st. Warszawy, na podstawie ktérych
dokonano szacowania wartosci rynkowej. Wszystkie transakcje dotyczg gruntéw niezabudowanych
wg cen netto (bez podatku VAT). Podczas analizy rynku lokainego zauwazono, Ze trend czasowy cen
transakcyjnych w badanym okresie nie byt moiliwy do wyliczenia z uwagi na ograniczong (niewielky)
ilos¢ odnotowanych transakcji dotyczacych nieruchomoscei o wymaganych cechach, w Zwigzku
Z powyiszym nie aktualizowano cen transakeyjny z tytutu uptywu czasu, tym samym uznajgc ich
aktualnosé.

Qprocowenie: BWN ~ Biurg Wiweny Nigruchomase ~ Jolanty Staromifyiska, 04-216 Warssewe, ul diskupin 480714 el 508-918-506
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9. SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWE! GRUNTU

9.1. Analiza transakcji nieruchomosci gruntowych

W poniiszej tabeli przedstawiono zarejestrowane ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
spetniajace kryteria zawarte w niniejszym operacie szacunkowym:

Mokotow, Suwak 11

Zgodnie z MPZP dziaka polozona jest na

1 Drewh Do aer 8557205 [C’m | lronie usg, handu | brAZU-H. Dia
Obr. 1-08-01 [ gruntu wydano pozwolenie na budowe.
Mokotow Na nieruchomoéci prowadzona jest inwestycja

. polegajaca na budowie budynku hotslowego
2 gi(o::tﬁeﬁmnego gm 7084 20000000 2823 2 garazem podziemnym na mocy decyzji PnB
Obr. 1-02-09 nr 574/B/2015 z 17.41.2015 1. i nr 136/B/2019
: z15.04.2019r.
Mokotow Na nieruchomosei znajdujg sie  drobne
Modzelewskiego 17.01.2020 budowle i urzadzenia zajmujace jej niewielki
®  Drewds 1317000 S84 14555000 3796 fragment. Zgodnie z MPZP teren oznaczony
Obr. 1-02-24 symbolem B 75 U-HA.
f\dlomg\zd}egb i 14.02.2020 Dla gruntu wydano pozwolenie na budows dia

4 ; - 1325 7723000 5829 budyku  mieszkalnego  wielorodzinnego

Dz. we. 24511 187712020 2 om.
Obr. 1-02-07 gara
Mokotow, Bokserska 07.04.2020 Decyzja z dn. 27.02.2019r. o WZ dla budynku

5 Dzew7n 12;109,2020 6402 23434800 3681 mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami

Obr. 1-08-14 w parlerze i garaZem podziemny.
. ja z dn. 18.07.2019r. o WZ dla budynku
Nowy Sluzewiec Dgcyz;a z ; . p
04.03.2020 mieszkalnego wielorodzinnago 2 ewentualnymi
6 g’;;re:v_oggz 37z 873112020 4040 12000000 210 usiugami w paterze, z jednopoziomowym
. garaZem podziemnym.
Ochota, Mszczonowska . L
! 15.03.2019 Dn. 04.12.2017 r. wydano decyzje udzielajacq
7  Dzew 19,2021 122612019 3595 13000 000 3616 pozwolenia na budowe hotely,
Obr. 2-03-01
120 19032019 Dnia 19.07.2017 . wydano decyzje o WZ dia

8 Dz. ew. 2311 8828/201 P 1984 6700 000 3377 budynku  mieszkalnego  wislorodzinnego
Obr. 1_b5_29 2 uslugami w parlerze | garazem podziemnym.
Ursynow, Bokserska 30.09.2019 Decyzja z dn. 06.08.2019 r. 0 WZ dla budynku

9 Dzew3 31&66!2019 1676 4514 000 2693 mieszkalnego wielorodzinnego z  ustugami
Obr. 1-08-15 W pariarze, garazem podziemnym.

Ursynéw, Bokserska 07.04.2020 Decyzjaz dn. 27.02.2019 1. o WZ dla budynku
10  Dzew.7i 12;@]2020 6402 23434800 3661 mieszkalnego wielorodzinnego z  ushugami
1-08-14 i garazem podziemnyr,
Mokotsw Zgodnie  zmpzp  teren  zabudowy
N° eka 53 05.08.2019 7671 mieszkaniowej wielorodzinne] i ustugowej F9
11 D;’ffm 2o o7opotg 0784 52043137 Transaka  MWIU. Wydane pozwolenie na  budowe
Obr 1-05-37 odrzucona  budynku mieszkaniowego z uslugami w
: parterze i garaZem podziemnym.
Mokotéw, Tasmowa 21.03.2019 Teren ustug i administracji, dopuszczalne
12 Dz.ew.29/3 17m19 6769 13300 000 1965 zabudowa  mieszkaniowa  wielorodzinna
Obr. 1-08-10 7a UU-AMW)
Dnia 26.05.2014 r. zostala wydana decyzja
Mokotow 14.06.2018 zmieniona w 2018 r. udzielajgca pozwolenia
13 Dz ew. 20/ 62&37/:201 8 6659 22 365000 3359 na budows zespolu budynkéw biurowo-
Obr. 1-08-10 uslugowo-handlowych | mieszkaniowych
wislorodzinnych.
Mokotow
Al Wilanowska 12.12.2019 6592 Budownictwo misszkaniowe  wielorodzinne, -
Y Drewsuiost  romptg M 200000 zabudowy ushigowej.

Obr. 1-02-35

i
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W oparciu o Przeprowadzong analize cen gruntéw niezabudowanych na analizowanym obszarze
wytypowano transakcje o kraficowych wartoéciach cen jednostkowych gruntéw ze wszystkich
transakcji:

fereeso

) +o.+x
=min(x,...x,) ATt =max(x,...x,)
n
1916 PLN/m.kw. 3558 PLN/m.kow. 6592 PLN/m.kw.

Tabela - Zestawienie ceny minimalngj, $redniej i maksymainej

Zakres sumy wspétczynnikéw korygujacych okreslono wedtug formuty:

Cmin S Zﬂ u’ S Cmax
C.rr i=l C.:r

Obliczenia granicy dolnej i goérnej wspétczynnika korygujgcego przedstawia sie nastepujgco:

C.
Granica dolna Gy = —2 = 0,54 Granica gérna Gg = -E""x* =1,85
5r r

Zakres wspétezynnikow korygujacych dla okreslanej wartosci wynosi:

L
0,54 <) U,< 1,85
i=l1

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wyodrebniono szeéé¢ cech rynkowych majacych
wplyw na ceny nieruchomoéci zabudowanych na badanym rynku lokalnym oraz na szacowang
warto$¢ nieruchomoéci. Procentowy wptyw wag ustalono na podstawie analizy cen na rynku
lokalnym w obrocie nieruchomosciami podobnego rodzaju, przez analogie do podobnych rodzajowo
i obszarowo rynkéw lokalnych oraz na podstawie obserwowanych preferencji potencjalnych
nabywcow nieruchomosci zabudowanych. Przyjeto nastepujgce cechy rynkowe (réznicujace) wraz
zich waga wyraiong procentowo, ktére majg dominujacy wplyw na wartosé. Cechy rynkowe i ich
wagi 53 nastepujace:

£
s
<

Opracowonia: BWHN — Blurg Wiceny Nierushomosei ~ iolanea Storemburish @, G208 Warseawe, ol Biskupio 450714, tel, SG9-918-
yeeny § ¢ ; :
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1 Lokalizacja ogoina 20

2 Przeznaczenie nieruchomosci 25
Istniejaca regulacia planistyczna 5

4 MoZliwosci inwestycyjne, ograniczenia w zainwestowaniu 25
5 Lokalizacja szczegolowa, otoczenie i sasledziwo 10
6 Cechy fizyozne (ksztalt dzialki, rzezba terenu) 15

Suma 100

Tabela - Zestawienie preferencji nabywcdw i wag preferencji

9.2. Ocena rynku oraz szacowanej nieruchomosci gruntowej w aspekcie cech rynkowych

Na potrzeby szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych, przyjeto nastepujacy skale ocen:

Obszary dzielnicy Mokotow polozone w posrednie] strefie dzielnicy np.
Wygleddw, Ksawerdw oraz Wierzbno.

Poludniowy obszar dzielnicy Mokotéw obejmujacy obszar Stuzew
Lokalizacja ogéina Dobra i Sluzewiec Przemysiowy oraz Ursynéw Péinocny dzielnicy Ursynéw,
dobre poloZenie wzgledem wigkszych ciagow komunikacyinych,

Obszar dzielnicy Ursynow obejmujacy rejon Wyoczski w sgsiedztwie

Bardzo dobra

Przecigina dzielnicy Wiochy.
Zabudowa mieszkaniowo-uslugowa o dosé wysokiej  intensywnosci
Bardzodoble  budowy (powyze} 31> 8 kondygnacj)
Przeznaczenie  pod  zabudowg  mieszkaniowg wielorodzinng
Przeznaczenie gruntu / funkcja Dobre gg?guj?;igd%'gnﬁ%g © preeciine] tensyosal zabudowy (od 20 do

Przeznaczenie pod zabudowg mieszkaniowa o niskiej intensywnoéci (do
Przecigine 2,0/max. § kondygnacii naziemnych) lub zabudowa uslugowa, biurowa,
handlowa z wylaczenism zabudowy mieszkaniowej.

Obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestizennego lub
wydana zostala decyzja o pozwolenit na budowe.

Korzystna

Istniejgca regulacja planistyczna
Jaca regulacja planisty Dla dziaki wydana zostala decyzia o warunkach zabudowy

Srednio korzysina i zagospodarowania terenu WZi ZT.

Nieruchomoéé gruntowa niezabudowana, brak naniesien, teren
przygotowany do zainwestowania, brak ograniczen  zabudowy

Bardzo dobre wynikajgoych z koniecznodci rozbidrki istniejacej zabudowy, przebiegu
sieci przesylowych, warunkow gruntowych, uksztaltowania terenu,
posadowienia zabudowy sgsiedniej.

Brak naniesie budowlanych, dosé dobre warunki grunfowe,
ukszialiowanie terenu, czesciowe ograniczenia wynikajace z najblizszego
posadowienia sasiednie] zabudowy lub ustanowiona na oczas
nieoznaczony sluZebnosé dojécia i przejazdu.
Na gruncie znajdujg sie przeznaczone do rozbiorki nanlesienia o
wskazniku intensywnosci zabudowy powyze] 1,0 lub potencjal
Przecigtne inwestycyjny gruntu jest ograniczony przez  warunki gruntowe,
uksztaltowanie terenu, posadowienie sasiedniej zabudowy. Mozliwe inne
ograniczenia wynikajace z sasiedniej zabudowy w ostrej granicy lub inne
istotne, w tym kolizyiny przebieg sieci uzbrojenia terenu.

Moiliwosci inwestycyjne, Dobre
ograniczenia w zainwestowaniu

Opracowanfe: BWN ~ Bluro Wyreny Nieruchomodci ~ lolante Starombwiska, 04-216 Werszawa, wl Biskupiz 48C/14, tel, 303-918-6085

)\



Nieruchomosc gruntowa, Warszawa, ul. Pulawska / fanowskiego / Pileckiego, dzielnica Ursynéw - dz. ew. 6/4, obreb 1-10-11 20

Duzy potencjal cenotwarczy otoczenia, Lokalizacja w otoczeniu zabudowy
mieszkaniows], bliskosé terenow zieleni urzadzonej, parkéw, skwerdw,
obiekiéw rekreacyjnych. Polozenie zapewniajace dobrg dostepnose
komunikacyjng (bliskos¢ glownych tras komunikacyjnych, przystankow
komunikacji miejskiej, stacji metra), w zasiggu oddzialywania pelnej
infrastruktury  miejskiej przy jednoczesnym  braku  oddzialywania
uciaZliwosci miejskich

Lokalizacja w ofoczeniu zabudowy migszkaniowej i mieszkaniowo -
uslugowe]. Wystepowanke jednego =z niekorzystnych  czynnikéw
$rodowiskowych: brak w otoczeniu terendw Zisleni urzadzonej lub slaba
doslgpnosé  komunkacyjna  (oddalenie  od glownych  ciagow
komunikacyjnych, przystankow komunikacji misjskie]} lub wystepowanie
ucigiiwosci miejskich (halas, duze natgfenie ruchu kofowego,
bezposrednie sasiedztwo obiektow uzytecznosci publicznej lub duzych
obiektéw handiowo - uslugowych iub slaba dostepnosé handhs - uslug lub
niska estetyka otoczenia,

Lokalizacja w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej | mieszkaniowo -
uslugowej przy jednoczesnym wystepowaniu  kilku niekorzystnych
czynnikéw $rodowiskowych: brak w oloczeniu terendw zieleni urzadzonej
lub slaba dostepnosé komunikacyjna (oddalenie od glownych ciggow
komunikacyjnych, przystankow komunikacji migjskiej) lub wystepowanie
ucigzliwodcl  miejskich  zwigzanych z bliskoscig glownych tras
komunikacyjnych, halasem, bezposrednim sgsiedziwem  oblekiow
uzytecznosci publicznej (placéwek edukacyjnych, szpitali, kosciolow) lub
duzych obiekléw handlowo - ustugowych lub siaba dostepnosé handiu -
uslug lub niska estetyka oloczenia, sasiedziwo zabudowy o niskim
potenciale cenolworczym.

Kszialt regulamy, frontowy, narozny, stosunek bokéw od ok. 1:1 do 12,
teren plaski, brak mikrorzezby, korzysine warunki gruntowe —wodne.

Ksztalt regulamy, prostokatny, nieco wydhizony lub przebleg granic
oregulamym przebiegu poza jedna granicg, teren plaski, w malym
zakresie wymaga prac zwigzanych z poprawieniem warunkdw
zagospodarowania .

Ksztalt drednio korzystny, nieregulamy przebieg granic (wieloka!, tréjkat
itp.), wymagajacym indywidualnego zagospodarowania | zaprojekiowania.

Bardzo dobra
Dobra
Lokalizacja szczegolowa,
otoczenie | sasiedztwo
Przecigina
* Korzystne
Zadowalajgce
Cechy fizyczne (ksztalt dzialki,
rzeiba terenu)
Srednio korzystne
Niekorzystne

Kszialt Srednio korzystny, nieregulamy przebieg granic {wieloka!, trojkat
itp.), wymagajacym Indywidualnego zagospodarowania i zaprojektowania,
Wymaga czgéciowych prac zwiazanych z poprawieniem warunkow
zagospodarowania.

Copeacowarme, BWH ~ Biure Wiceny Mieruchomodel ~ lotenta Starombyiske, 04-218 Warszaveg, ub Biskupia 48CF 14, tol. S06-918-608
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9.3. Opis gruntéw o cenie minimalnej (Cmin) i cenie maksymainej {Cmax)

Nisruchomo$é po#oiona Vprzy ul.  Suwak,

=

E w bezpodrednim sasiedziwie dzelnicy Wiochy.
. Lokalizacja  szozegblowa  niekorzystna -
;§ ;v!‘okotow, Strwak 27.08.2018 bezpodrednie sgsiedztwo czynnego  lorowiska
g o ow. 75 1 4&27.12019 4467 8§ 657 205 1916 kolgjowego, w oloczeniu dominuje zabudowa
£ oy 1-5801 biurowa oraz mieszkaniowa  wielorodzinna.
[} ) Zgodnie z MPZP dzialka polozona jest na terenis
&8 uslug, handlu i biurA2.U-HB. Dia gruntu wydano

= pozwolenie na budows.
Nieruchomos¢ polozona bezposrednio przy AL
:§ Mokolw Wilanowskiej u zbiegu z ul. Pohowskiego. Ksztalt
g Al Wilanowska korzystny, teren plaski, porodnigly drzewami.
s g Dz ow 31110 12.12.2018 3044 26000 000 6592 Budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne, tereny
56 3111 ’ ’ 705712019 ngudgwx uslugow_ej. Min. udziat powierzx;h’n’i
£ Obr. 1-02-35 biologicznie czynnej 10%, maksymaina wysokosé
= ) zabud8<>wy 35m, wskaznik intensywnosci zabudowy

max.

9.5. Ocena gruntéw o cenie minimalnej (Cmin.) i cenie maksymainej {Cmax.)

SR

Lokalizacja ogéina Przecigtna Bardzo dobra

1

2 Przeznaczenie nieruchomosci Przecigine Bardzo dobre
3 Istniejgca regulacja planistyczna Korzystna Korzystna

4 Mozliwosci inwestycyjne, ograniczenia w zainwestowaniy Przecigtne Bardzo dobre
5  Lokalizacja szczegblowa, otoczenie i sagsiedztwo Przecigtna Bardzo dobra
6  Cechy fizyczne (ksztalt dziaiki, zezba terenu) Niekorzystne $r. korzystne

Poniisza tablica przedstawia zakresy wspéiczynnikéw korygujacych dia poszczegdinych cech
rynkowych

1 Lokalizacja ogélna 20 0,108 0,370
2 Przeznaczenie nieruchomosci 25 0,135 0,4625
3 Isiniejaca regulacja planistyczna 5 0,027 0,0025
4 Modliwoici inwestycyjne, ograniczenia w zainwestowaniu 25 0,135 04625
5  Lokalizacja szczegolowa, oloczenie i sgsiedztwo 10 0,054 0,185
6 Cechy fizyczne (ksztalt dzialki, rzesha terenu) 15 0,081 0.2775
100 0,54 1,85

Oprocowanie: BWN ~ Blure Wyceny Nisruchomodei ~ Jolants Steromiwiska, 24-216 Warszowa, ul. Bskupio I8CFI4, tel. 509-918-608
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9.6. Charakterystyka szacowanego gruntu w aspekcie cech rynkowych

1 Lokalizacja ogélna o Dobra

2 Przeznaczenie nieruchomoscl Dobre

3 lIsiniejgca regulacia planislyczna Korzystna

4 MoZliwosci inwestycyjne, ograniczenia w zainwestowaniu Dobre

5  Lokalizacja szozegblowa, otoczenie | sasiedziwo Bardzo dobra

8  Cechy fizyczne (ksztaht dzialk, rzezba terenu) Srednio korzystne

9.6. Obliczenie wartosci rynkowej

1 Lokalizacja ogéina 2 0,108 0370 0,239

2 Przeznaczenie nieruchomoséci 25 0,135 0,4625 0,3533
3 Istniejaca regulacia planistyczna 5 0,027 0,0925 0,0925
4 Moziwosci inwestycyjne, ograniczenia w zainweslowaniu 25 0,135 0,4625 0,2987
5  Lokalizacja szozegdlowa, otoczenie i sasiedztwo 10 0,054 0,185 0,185
6  Cechy fizyczne (ksztalt dzialki, rzezba terenu) 15 0,081 0,2775 0,1465
100 0,54 1,85 1,315

Wartoé¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego 1 m.kw. powierzchni gruntu obliczono jako iloczyn
sumarycznego wspotczynnika oraz ceny $redniej:

Wijedn. = 3558 PLN/m.kw. x 1,315 = 4678,77 PLN/m.kw.

Wartos¢ rynkowa prawa uiytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
potozonej w Warszawie w rejonie ulic: Janowskiego, Putawskiej i Pileckiego, dzielnicy Ursyndw,
stanowigcej dziatke ewidencying nr 6/4 z obrebu 1-10-11 o powierzchni 4166,00 m.kw., bez
uwzglednienia jej czesci sktadowych, wynosi:

WR = 4678,77 PLN/m.kw. x 4166 m.kw. = 19 491 755 PLN

JOLANTA
STAROMLYNSKA
04-216 WARSZAWA
UL. BISKUPIA 48 C/14
TEL. 509-818-808
{3843)

Po zaokragleniu do peinych tysigcy ziotych:

=19492 000 PLN

. sfownie: dziewietnascie milionéw czterysta dziewieédziesiqt tysiecy zlotych :

UG ARCA 14, el 5098 18-606

Qpracowanie: BWN - Biwre Wiceny Mieruchomadci - inlanta Staramiyriska, 04-218 Warsz g, Gl
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10. WNIOSKI KONCOWE

Okreslona wartos¢ rynkowa 1 m.kw. prawa uiytkowania wieczystego gruntu réwna jest 4678,77
ztotych. Zawiera sie w przedziale pomiedzy cenami minimalng (Crin) i maksymalng (Cnay) ustalonymi
w zbiorze transakciji sprzedazy nieruchomosci gruntowych dla okreslonego dla potrzeb wyceny rynku
lokalnego. Warto$é rynkowa prawa wilasnosci nieruchomoéci nie uwzglednia kosztéw transakcji
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat (w tym podatku VAT).

Wartoi¢ ta uwzglednia przede wszystkim uwarunkowania planistyczne, lokalizacyjne na terenie
dzielnicy Ursynéw w Warszawie, jak i potozenie lokalne uwzgledniajgce bezposrednie potoienie
wzgledem tras komunikacyjnych, punktéw ustugowo-handiowych. Czynnikiem wplywajgcym na
wartos¢ byla réwniez ocena potencjatu inwestycyjnego i mozliwosci inwestycyjnych — w dniu wizji
lokalnej na dzialce realizowana byta budowa budynku zamieszkania zbiorowego {condohotelu).

11. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

- Operat zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

- Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego
zgody do innego celu, niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

- Podstawe do okreélenia stanu prawnego nieruchomosci stanowily dane pochodzgce
zewidencji gruntéw oraz odpisu ksiegi wieczystej, prowadzonej dla przedmiotowej
nieruchomosci.

- Powierzchnig nieruchomosci przyjeto zgodnie z danymi z rejestru gruntéw.

- Wartos¢ rynkowg nieruchomoséci okreélono bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

- Oszacowana wartos¢ motze ulec zmianie w wyniku zmian koniunktury gospodarczej oraz zmian
na lokalnym rynku nieruchomosci.

- Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowarn
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art.154 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

- Zastrzega sig prawa autorskie dla wykonawcy opracowania, ktére aktualnie przystugujg firmie
pod nazwa ,BWN - Biuro Wyceny Nieruchomoséci Jolanta Staromiynska” z siedzibg
w Warszawie. Bez pisemnej zgody autora nie nalezy udostepniaé wyceny osobom trzecim.

~ [ STAROMEYNSKA

(=
=216 VRS ZAWA
UL. BISKUPIA ¢ oy
TEL. 509-518.505
(3843)

Gpracowanie: BWN - Biuro Wyceny Mizruchomode: - Jolante Starombadiska, 04-216 Worsza wa, ul, Sizhupio 480/ 14, rel, 309-918-606
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12.  ZALACZNIKI

1.

~

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej przedsigbiorcy prowadzgcego dziafalno$¢ w zakresie
fzeczoznawstwa majatkowego - polisa nr SRM0008883 z okresem ubezpieczenia 13.03.2020r. ~
12.03.2021r.,

Wypis z rejestru gruntéw wydany z up. Prezydenta m.st. Warszawy dnia 28 czerwca 2019r.;
Wyrys z mapy ewidencyjnej w skali 1:500 opracowany systemem Geo-Map dnia 26 czerwca
2019r,

Aktualna treéé ksiegi wieczystej KW nr WA2M/00279816/0 zbadana dnia 15 stycznia 2021r. za
posrednictwem Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
udostgpnionego przez Ministerstwo Sprawiedliwoici na stronie http://ekw.ms.gov.pl/
pdcbdkw/pdcbdkw.html,

Decyzja nr 48/D/18 z dnia 12 marca 2018r. zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielajaca
pozwolenia na budowe budynku zamieszkania zbiorowego o funkji hotelowej z garazem
podziemnym;

Decyzja nr 357/1/2018 z dnia 27 sierpnia 2018r. utrzymujgca w mocy decyzje Prezydenta m.st.
Warszawy nr 48/D/18 z dnia 12 marca 2018r.;

Decyzja nr 30/2018/zjazd wydana z up. Prezydenta m.st. Warszawy dnia 23 lipca 2018r.
zezwalajaca na lokalizacje zjazdow z dziatki ew. nr 6/4 na dziatke 9/6 i 9/1 z obrebu 1-10-11,
Dokumentacja fotograficzna.

Opracowsnie: BWN - Blwro Wreny Meruchomoicr - Jolanta Storemibvriska, 04-218 Warszawa, uf, Biskupie 480714, tel, 502218608
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
BWN - Biuro Wyceny Nieruchomoséci Jolanta

Staromtyiiska
04-216 Warszawa, Biskupia 48C / 14

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczeri SA

Nr polisy SRM0008883

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Einansdw z dnia 26 lwietnia 2019 r.
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnodci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzaceqgo dziatalnodé w zakresie czynnosc
fzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. 2 2019 1. poz. 805)

na okres: 13/03/2020 - 12/03/2021
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: pieédziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 207.00 PLN

i
iExpert.pl $pilica Akeyjna

~ ’. h }
LidiaMachalskz Al Jerczolimskic 99 lok. 32
; . 02-001 VWarszawa
Sy &8 Unzpezsh KRS 0000420330, REGON 110437850

NIP 525-235-52-36
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Prezydent m.st. Warszawy Woiewsdziwo mazowieckie

Powiat m.st.Warszawa
Miejscowosé Warszawa
Jednostka ewidencyjna 146513_8, Dzlelnica Ursyndw
Obrgb numer: 1011
nazwa: 1-10-11

BG-UE-E-H1.6621.4726.2018.MNO
Wypis z rejestru gruntéw

Nr jednostki rejestrowej G.93

wiasciciel MIASTO STOLECZNE WARSZAWA, REGON: 015259640
00-950 WARSZAWA, PL. BANKOWY 3/5
Udziat: 141

uzytkownik wieczysty BAS PULAWSKA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOW!EDZIALNOSCIA SPOLKA
KOMANDYTOWA, REGON: 365892263

do dnia 29.12.2099 05-002 LOMIANKI, JANA KIEPURY 7 m.3
Udzial : 171

Ozn. u2] Powierzchnia
Opisy uzytkéw | i kont. uzytkow | dzialki
kiasyf. | wha w ha

6/4 UL A zurbanizowane Bp 0.4166 0.4166{ WA2MI00279816/0
JANOWSKIEGO tereny

UL. PULAWSKA niezabudowane lub
UL RTM. W, w trakcie zabudowy
PlECKIEGO | . T

Ark. Numer | Blizsze okredlenie
poloZenia

Nr ksiegi

mapy dziatki wieczystej

Id dz: 146513_8.1011.6/4

Razem : 0.4166] 0.4166

Stownie: cztery tysiace sto szescédziesigt szesé m. kw.
Sporzgdzono wedlug stanu na dzien: 26.08.2019

Sporzadzil(a): Marta Nowakowska—Peikaé‘W
Urzgd Miasta Statecznego Warszawy

Biuro Geodezji i Katastru

02-567 Warszawa, ul. Sandomierska 12

Dokument niniejszy jest przeznaczony do
dokonywanla wpisu w ksigdze wleczyste]

z up. PREZY E*N"{A M.ST. WARSZAWY
siriska’

Maja V kjt’\".’lu‘\‘fftxi)eak

A ;

;' . Ef?);g; 4 G atdynkéw
o . x (Imig | nazWiskd wsoby Féfite78iti¥cej organ)

%

i {Pleczgd urzedowa) ; Warszawa, dnia 26.06.2019 r.

i 4

Strona 121




PREZYDENT
m.st WARSZAWY

BG-UE-E-IIL.6621 4725.2019 MNO

i

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ Skala 1: 500
woj. MAZOWIECKIE, Warszawa

Jednostia ewidencyjna: 146513_8, Dzleinica Ursynaw
Cbreb numer: 1041 1-10-14
Dazialica: B/4

|
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Sporzgdzone: Urzad mst. Warszawy Biuro Geodezjl | Katustru 02-567 Warszawa ul, Sandomicrsha 12

I8 wpisu w Kaledze Wicczyste].
Opracoweno systemem GEO-MAP. Wydrukowal(a): Mart Nmms:m\-sk;;gﬁia dnia: 2019.06.26 gmite: 10:16:14
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PREZYDEN
ORI (U P Tt W N Warszawa, dnia 23.07.2018r.

y - Fercenerriiiiaraee,
{oznaczania arganu) {mlajscowasé, data)

UD-Xi-WiR.wWJ.7211..40.. 2018, ku

Na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2017r. poz. 2222 jt), i art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
Postepowania Administracyjnego (Dz. U. z 2017r. 1257 t. j-) po rozpatrzeniu wniosku z
dnia 16.07.2018r. Pani Grazyny Skibiriskiej, zamieszkate] w Warszawie (02-792) ul.
Lasek Brzozowy 1/3, dzialajgcej na podstawie pelnomochictwa BAS PULAWSKA
Spékka z ograniczong odpowiedzialnoscig spéika komandytowa z siedzibg w
tomiankach (05-092) przy ul. Jana Kiepury 7/3 o wydanie zezwolenia na lokalizacje

Zjazdow na dzialke ew. nr 6/4 obreb 1-10-11 z ulicy Janowskiego w Warszawie.
{oznsczenia dragi, kilomatee? drogl)

Zezwala sig
na lokalizacje zjazdéw z dziatki ew. nr 6/4 obreb 1-10-11 na dziatke nr ew. 9/6 i 9/4 z
obrebu 1-10-11 bedgcg we wiadaniu Urzedu m. st. Warszawy, stanowigca czesé ul.

Janowskiego.
(oznaczenie drogl i miefsca drugi)

na nizej podanych warunkach :
1. Zjazdy nalezy wykonaé jako zjazdy indywidualne:

1). szerokos¢ zjazdu wykonaé zgodnie z § 79 Rozporzadzenia Ministra Transportu i
Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. nr 43, poz.
430 z pozn. zm),

2). promienie tuku lub skosy wykona¢ zgodnie z § 79 Rozporzadzenia cytowanego w
pkt.1 ust.1 niniejszej decyzji,

3). pochylenie poprzeczne zjazdu na odcinku chodnika wykonaé zgodnie z § 45
ust.8 Rozporzadzenia jw.,

4) wody opadowe z odcinka zjazdu (poza pasem drogowym drogi gminnej) nalezy
zagospodarowac w ramach dzialki wilasnej (6/4 obreb 1-10-11) bez mozliwosci
ich swobadnego splywu na teren ulicy Janowskiego.

(ckresienis paramelréw Zjazdu)
2. Inwestor ponosi koszty budowy lub przebudowy nawierzchni i urzgdzen drogowych
znajdujgcych sig w pasie drogowym.

3. Inwestor na swdj koszt dokona przetoZenia lub zabezpieczenia urzgdzer lub
obiektéw w przypadku wystapienia kolizji zjazdow z istniejacymi urzadzeniami i
obiektami infrastruktury technicznej nie zwigzanej z gospodarkg drogows.

4. Inwestor zobowigzany jest do uzyskania pozytywnej opinii dla ww zjazdow oraz
zastosowania sie do zaleceri wydanych przez Biuro Polityki Mobilnosci i
Transportu m. st. Warszawy (ul. Marszatkowska 77/78).

Uzasadnienie

Niniejszg decyzje wydaje sie na wniosek Peinomocnika Pani Grazyny Skibinskiej.
Decyzja nie rozstrzyga o sprawach wlasnosciowych.

Niniejszg decyzje wydaje sie na podstawie Uchwaty XXXVII/846/2004 Rady Miasta
Stofecznego Warszawy z dnia 16 wrzesnia 2004r jak réwniez upowaznienia Prezydenta
m. st. Warszawy.

Niniejsza decyzje wydaje si¢ na podstawie upowaznienia Prezydenta m. st. Warszawy.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo orzec jak w sentencji.
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PREZYDEMN)
......... NP NAIN & S SARTT TN SRS Warszawa, dnia 23.07.2018r.

{oanaczenin cigany) {riejscowasdd, data)

UD-XI-WIR.WJ.7211.. 40, 2018. Kiu

Na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2017r. poz. 2222 j.t), iart. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
Postepowania Administracyjnego (Dz. U. z 2017r. 1257 t, j-) po rozpatrzeniu wniosku z
dnia 16.07.2018r. Pani Grazyny Skibiriskiej, zamieszkate] w Warszawie (02-792) ul.
Lasek Brzozowy 1/3, dzialajgcej na podstawie pelnomocnictwa BAS PULAWSKA
Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscig spalka komandytowa z siedzibg w
tomiankach (05-092) przy ul. Jana Kiepury 7/3 o wydanie zezwolenia na lokalizacje

zjazdoéw na dziatke ew. nr 6/4 obreb 1-10-11 z ulicy Janowskiego w Warszawie.
{oznaczenia drogi, kifomelraz drogl)

Zezwala sie
na lokalizacje zjazdéw z dziatki ew. nr 6/4 obreb 1-10-11 na dziatke nr ew. 9/6 | 9/4 z
obrebu 1-10-11 bedaca we wiadaniu Urzedu m. st. Warszawy, stanowigcy czes$é ul.

Janowskiego.
{omnaczenie drogl | miejsca drugi)

na nizej padanych warunkach :
1. Zjazdy nalezy wykonaé jako Zjazdy indywidualne:

1). szeroko$¢ zjazdu wykonaé zgodnie z § 79 Rozporzadzenia Ministra Transportu i
Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. nr 43, poz.
430 z pdzn. zm),

2). promienie tuku lub skosy wykonaé zgodnie z § 79 Rozporzadzenia cytowanego w
pkt.1 ust.1 niniejszej decyzji,

3). pochylenie poprzeczne Zjazdu na odcinku chodnika wykonaé zgodnie z § 45
ust.8 Rozporzadzenia jw.,

4) wody opadowe z adcinka zjazdu (poza pasem drogowym drogi gminnej) nalezy
Zzagospodarowac w ramach dziatki wilasnej (6/4 obreb 1-1 0-11) bez mozliwosci
ich swobadnego splywu na teren ulicy Janowskiego.

{okredlenle parametréw zlazdu)
2. Inwestor ponosi koszty budowy lub przebudowy nawierzchni i urzgdzern drogowych
znajdujgcych sig w pasie drogowym.

3. Inwestor na swdj koszt dokona przetoZenia lub zabezpieczenia urzadzeti lub
obiektow w przypadku wystapienia kolizji zjazdow z istniejgcymi urzgdzeniami i
obiektami infrastruktury technicznej nie zwigzanej z gospodarkg drogows.

4. Inwestor zobowigzany jest do uzyskania pozytywnej opinii dia ww Zjazdow oraz
zastosowania sie do zaleceri wydanych przez Biuro Polityki Mobilnosci i
Transportu m. st. Warszawy (ul. Marszatkowska 77/79).

Uzasadnienie

Niniejszg decyzje wydaje sie na wniosek Petnomocnika Pani Grazyny Skibiniskiej.
Decyzja nie rozstrzyga o sprawach wiasnos$ciowych.

Niniejszg decyzje wydaje sig na podstawie Uchwaly XXXVII/846/2004 Rady Miasta
Stolecznego Warszawy z dnia 16 wrzesnia 2004r jak réwniez upowaznienia Prezydenta

m. st. Warszawy.
Niniejszg decyzje wydaje si¢ na podstawie upowaznienia Prezydenta m. st. Warszawy.

Majac powyzsze na uwadze nalezato orzec jak w sentenciji.



1. Dla potrzeb uzyskania decyzji na wykonywanie prac w terenie (wydania zezwolenia
na zajgcie pasa drogowego dla realizacji zjazdu) niezbedne jest uzyskanie zgody
wiasciciela/tadajgcego na udostepnienie terenu pod budowe zjazdu, jak réwniez
uzgodnienie konstrukeiji zjazdu u Zarzadcy ulicy.

2. Po uzyskaniu decyzji na zazd, uzyskaniu zgody wiascicielskiej i uzgodnieniu
konstrukcji zjazdu nalezy wystapié do zarzgdey drogi z wnioskiem o udzielenie
zezwolenia na prowadzenie robot w pasie drogowym (niezbgdnym dokumentem jest
zatwierdzony projekt organizacji ruchu na czas budowy).

Zgodnie z art. 29 ust 3 Ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz. U. z

2017r. poz. 2222 jt), zezwolenie wydaje si¢ na czas nieokre$lony, jednakze

zezwolenie niniejsze wygasa, jezeli w ciggu trzech lat od daty jego wydania zjazd nie

zostat wybudowany.
Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Warszawie ul. Kielecka 44 za moim posrednictwem, w terminie
14 dni od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z ustawg z dnia 14 czerwca 1960r. - Kodeks Postepowania
Administracyjnego (Dz. U. 2 2017r. poz. 1257) z art.127a (6%

§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia adwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administraciji publicznej, ktéry wydat decyzje.

§ 2. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu
si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje
si¢ ostateczna i prawomocna.

Przystapienie do robét bez wymaganego zezwolenia skutkuje natozeniem
ustawowych kar pienieznych zgodnie z art. 40 ust. 12 ustawy z dn. 21.03.1985r. o
drogach publicznych (Dz.U. z 2017r. poz. 2222 z poézn. zm.)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WAZM/0U2Z79816/0, STAN Z DNIA 2021-04-19

09:25

prowadzong] preez SAD REJIONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, KITI WYDZIAL KSIAS

WIECEYSTYCH - WABM

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziatll |Dziat III IDzial IV

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C./ NOTA / 237935/ 21 - 2021-03-11, 11:35:32
1.1 DZ. KW. / WA5M /9433 / 21 / 1-2021-03-11, 12:41:26 - WYKRESLENIE
"7 ROSZCZENIA O PRZENIESIENIE WLASNOSCI
2. REP.C./ NOTA / 133027 / 21 - 2021-02-11, 15:00:24
2.1 DZ. KW. / WASM / 5970 / 21 / 1 - 2021-02-11, 16:09:24 - WYKRESLENIE
"7 ROSZCZENIA O PRZENIESIENIE WLASNOSCI
3. REP.C./ NOTA /120311 / 21 ~-2021-02-08, 18:19:54
3.1 DZ. KW. / WA5M / 5546 / 21 / 1 - 2021-02-09, 09:47:30 - WPIS ROSZCZENIA
" " O PRZENIESIENIE WLASNOSCI
4. REP.C./ KOMO /12979 / 21 - 2021-01-26, 15:03:07
4. 1 DZ. KW. / WASM / 3722 / 21 / 1 -2021-01-26, 16:17:13 - INNY WPIS W
"~ DZIALE IIX
5. REP.C./ KOMO / 12127 / 21 - 2021-01-25, 14:20:52
5.1 DZ. KW. / WA5M / 3482 / 21 / 1 - 2021-01-25, 14:24:03 - WPIS WSZCZECIA
"7 EGZEKUCII
6. REP.C./ KOMO /12049 / 21 - 2021-01-25, 13:26:39
6.1 DZ. KW. / WA5M / 3460 / 21 / 1 - 2021-01-25, 14:19:32 - WPIS WSZCZECIA
"7 EGZEKUCII
2 DZ. KW. / WA5M / 9084 / 21 / 1 - 2021-03-09, 11:15:45 - WPIS ZAKAZU
" ZBYWANIA LUB OBCIAZANIA
Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 4 19
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
Tres$¢ wpisu NIEODPLATNA I NIEOGRANICZONA W
CZASIE SLUZEBNOSC PRZESYEU NA
RZECZ INNOGY STOEN OPERATOR SP. Z
0.0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE (REGON
140787780), POLEGAJACA NA PRAWIE
WSTEPU I KORZYSTANIA Z PASA GRUNTU
CELEM WYBUDOWANIA I KORZYSTANIA Z
URZADZEN LINII
ELEKTROENERGETYCZNE] KABLOWEJ NN,
ZGODNIE Z PRZEZNACZENIEM TEGO
URZADZENIA, A TAKZE NA PRAWIE
CALODOBOWEGO DOSTEPU SLUZB
EKSPLOATACYINYCH INNOGY STOEN
OPERATOR SP. Z 0.0. W CELU \
WYKONYWANIA CZYNNOSCI ZWIAZANYCH
Z INSTALACIA, EKSPLOATACIA, NAPRAWA,
KONSERWACIA, MODERNIZACIA, )
PODEACZANIEM KOLEINYCH ODBIORCOW

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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ORAZ DOLOZENIEM DODATKOWYCH
KABLI, A PONADTO NA ZANIECHANIU
ZABUDOWY I DOKONYWANIU NASADZEN
NA TYM PASIE GRUNTU, JEDNOCZESNIE
OGRANICZAJAC WYKONYWANIE TEGO
PRAWA DO PASA GRUNTU O DLUGOSCI
1,5 METRA PRZEZNACZONEGO POD
URZADZENIA LINII
ELEKTROENERGETYCZNE] KABLOWEJ NN.
POLOZENIE URZADZENIA ZOSTALO
ZAZNACZONE NA MAPIE STANOWIACE]
ZALACZNIK DO AKTU NOTARIALNEGO
POWOLANEGO W PODSTAWIE WPISU,
OBOWIAZEK UTRZYMANIA URZADZEN
POTRZEBNYCH DO WYKONYWANIA
SLUZEBNOSCI PRZESYLU W NALEZYTYM
STANIE TECHNICZNYM OBCIAZA INNOGY
STOEN OPERATOR SP. Z O.0.
UZYTKOWNIK WIECZYSTY .
NIERUCHOMOSCI NIE PONOSI KOSZTOW
ZWIAZANYCH Z NALEZYTYM
UTRZYMYWANIEM ORAZ USUWANIEM
AWARII URZADZEN POTRZEBNYCH DO
WYKONYWANIA SEUZEBNOSCI PRZESYLU.

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg prawna)
(nazwa, siedziba, REGON, KRS)

Lp. 1.

INNOGY STOEN OPERATOR SPOLKA Z
OGRANICZONA ;
ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA,
140787780, 0000270640

Nr
Lp. 2. ——— podstawy
wpisu
Numer wpisu 5 20
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
UMOWY PRZEDWSTEPNE] ,SPRZEDAZY
s . ZAWARTE} W DNIU 12 PAZDZIERNIKA
Tresc wpisu 2018 R. PRZED NOTARIUSZEM DANIELEM
KUPRYJANCZYKIEM W WARSZAWIE ZA
REP A NR 16445/2018.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1 BOZENA AGNIESZKA WISNIEWSKI ,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,|  ~" |[FRYDERYK, MARIA, 79103010207
PESEL) Lp. 2 DANIEL SLAWOMIR WISNIEWSKI ,
p. <. STANISLAW, HELENA, 75090810518
Nr
Lp. 3. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 6 24

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

Tresé wpisu

PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
PRZEDWSTEPNEJ UMOWY SPRZEDAZY
ZAWARTE] W DNIU 5 GRUDNIA 2018 R.
PRZED NOTARIUSZEM DANIELEM
KUPRYJANCZYKIEM W WARSZAWIE ZA
REP A NR 19754/2018.

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1. MONIKA EWA PIATKOWSKA , MAREK,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, EWA, 80091200707
PESEL) Lp. 2. [PAWEL PIATKOWSKI , RYSZARD, ANNA,
P- < 176042603798
Nr
Lp. 4. ——— podstawy
Wpisu
Numer wpisu 7 25
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE
WEASNOSCI LOKALU NIEMIESZKALNEGO
0OZNACZONEGO NUREMEM
Tresc wpisu TYMCZASOWYM 2/8 O PROJEKTOWANE]
POWIERZCHNI UZYTKOWE] 26,12 M2 W
TERMINIE DO DNIA 30 CZERWCA 2021
ROKU.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1 MARIUSZ KRZYSZTOF SALASINSKI ,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, p. L. JACEK, JADWIGA, 76010401272
PESEL) Lp. 2. [EWA AGNIESZKA SALASINSKA ,
p. 2. MARIAN, IRENA, 76111503006
Nr
Lp. 5. ——— podstawy
wpisu
Numer wpisu 8 26
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE
WEASNOSCI LOKALU NIEMIESZKALNEGO
Tres¢ wpisu NR L.U.3/8 O PROJEKTOWANEJ
POWIERZCHNI 26,12 M2 W TERMINIE DO
DNIA 30 CZERWCA 2021 ROKU
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1 DOROTA SALASINSKA , ADAM, MARIA,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, P- 1+ 179070208845
PESEL) Lp. 2. [MIROSLAW PAWEL SALASINSKI ,
P. <. JACEK, JADWIGA, 79103100799
Nr
Lp. 6. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 9 27
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA 1 ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
UMOWY PRZEDWSTEPNEJ SPRZEDAZY
ee ZAWARTE]J W DNIU 19 GRUDNIA 2018 R.
Tresc wpisu PRZED NOTARIUSZEM EDWARDA
PUSZCZYKOWSKA W INOWROCLAWIU ZA
REP A NR 6455/2018.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1 SLAWOMIR TEOFIL ROZALSKI ,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, p- L. STANISEAW, MARIA, 59102902677
PESEL) Lp. 2. [BEATA ROZALSKA , ZBIGNIEW, JANINA, 41
P- < 168011609643
Nr
Lp. 7. - podstawy
wpisu
!

hitps://przegladarka-ekw.ms.gov.plleukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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Numer wpisu 10 28
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
UMOWY PRZEDWSTEPNE]) SPRZEDAZY
. ZAWARTE]J W DNIU 19 GRUDNIA 2018 R,
Tresc wpisu PRZED NOTARIUSZEM DANIELEM
KUPRYJANCZYKIEM W WARSZAWIE ZA
REP A NR 20649/2018.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1 GRZEGORZ MARIUSZ JANKOWSKI ,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,| " " |STANISLAW, URSZULA, 76051701634
PESEL) Lp. 2 KATARZYNA REBEKA JANKOWSKA ,
" T IWITOLD, WIESEAWA, 76100100807
Nr
Lp. 8. ——- podstawy
wpisu
Numer wpisu 11 29
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
UMOWY PRZEDWSTEPNE] SPRZEDAZY
h ZAWARTE] W DNIU 24 GRUDNIA 2018 R.
Tresc wpisu PRZED NOTARIUSZEM DANIELEM
KUPRYJANCZYKIEM W WARSZAWIE ZA
REP A NR 21136/2018.
Osoba fizyczna (Imie pic?rws_ze .imie Lp. 1. AGNIESZKA ELZBIETA BRYCH , PIOTR,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, TERESA, 73050905083
PESEL) Lp. 2 PAWEL ALEKSANDER BRYCH , JOZEF,
" 7" 1ZOFIA, 72111005272
Nr
Lp. 9. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 12 30
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
UMOWY PRZEDWSTEPNE] SPRZEDAZY
ih ZAWARTE] W DNIU 31 GRUDNIA 2018 R.
Tresc wpisu PRZED NOTARIUSZEM DANIELEM
KUPRYJANCZYKIEM W WARSZAWIE ZA
REP A NR 21369/2018.
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig ARTUR RYSZARD STANKIEWICZ ,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,|Lp. 1. RYSZARD. LEOKADIA. 65080307395
PESEL) ! !
Nr
Lp. 10. -—- podstawy
wpisu
Numer wpisu 13 31
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
Tres$¢ wpisu PRZEDWSTEPNE] UMOWY SPRZEDAZY,
REP. A 519/2019 Z DNIA 31.01.2019
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1. [SLAWOMIR TEOFIL ROZALSKI ,

https://przegladarka-ekw.ms.gov.plfeukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, STANISEAW, MARIA, 59102902677
PESEL) Lp. o, [BEATA ROZALSKA , ZBIGNIEW, JANINA,
P- > 168011609643
Nr
Lp. 11. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 14 32
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
Tres$¢ wpisu PRZEDWSTEPNEJ UMOWY SPRZEDAZY
REP, A 1822/2019 Z DNIA 06.02.2019
Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp. 1 MALGORZATA PAWELEC , STEFAN,
nazwisko, imie ojca, imie matki, P TERESA, 77042803447
PESEL) Lp. 2. |MARCIN PAWELEC , TADEUSZ, EMILIA,
P 2174073002250
Nr
Lp. 12. ——- podstawy
wpisu
Numer wpisu 15 33
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
Napis WIECZYSTEGO I WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
Tres$¢ wpisu PRZEDWSTEPNE] UMOWY SPRZEDAZY
REP. 2292/2019 Z DNIA 14.02.2019 R.
O e T L. 1. MACIE] TOMASZ LECI | ZYGHUNT
’ . 7177 T ICZESEAWA, 64022412197
PESEL)
Nr
Lp. 13. ——— podstawy
wpisu
Numer wpisu 16 34
WPISY DOTYCZACE UZYTKpWANIA
Napis WIECZYSTEGO I WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMQOSC
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
Tres$¢ wpisu PRZEDWSTEPNE] UMOWY SPRZEDAZY
REP. 2787/2019 Z DNIA 25.02.2019 R,
Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp. 1 BARBARA GIERACH , KAZIMIERZ,
nazwisko, imie ojca, imie matki, " 7" |JOZEF, 78120507785
PESEL) Lp. 7. |[KAMIL GIERACH , TADEUSZ, WANDA,
P 2180102208999
Nr
Lp. 14, - podstawy
wpisu
Numer wpisu 17 35
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE b
Tresc wpisu PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
PRZEDWSTEPNE] UMOWY SPRZEDAZY Z
DNIA 27 LUTEGO 2019 ROKU, ZAWARTE]
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PRZED NOTARIUSZEM W WARSZAWIE -
DANIELEM KUPRYJANCZYKIEM ZA REP. A
NR 3028/2019 NA RZECZ 0SOB
UJAWNIONYCH W PODRUBRYCE 3.4.5
(DOTYCZY USTANOWIENIA ODREBNE]
WEASNOSCI LOKALU NIEMIESZKALNEGO
NR L.U.2/27 (227))

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

MAGDALENA SYLWIA SMOLAREK ,

" IMIECZYSLAW, BOGUMILA, 79081214783

PIOTR SMOLAREK , JERZY, TERESA,

Lp- 2175062212612
Nr
Lp. 15, ——— podstawy
wpisu
Numer wpisu 18 36
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
PRZEDWSTEPNEJ UMOWY SPRZEDAZY Z
DNIA 28 LUTEGO 2019 ROKU, ZAWARTE]
PRZED NOTARIUSZEM W WARSZAWIE -
s DANIELEM KUPRYJANCZYKIEM ZA REP. A
Tresc wpisu NR 3062/2019 NA RZECZ PODMIOTU
UJAWNIONEGO W PODRUBRYCE 3.4.4
(DOTYCZY USTANOWIENIA ODREBNE]
WLEASNOSCI LOKALU NIEMIESZKALNEGO
NR L.U.2/11 (211))
Inna osoba prawna lub jednostka AWO SPOLKA 2 OGRANICZONA
organizacyjna niebedgca osobg prawng|Lp. 1. ODPOWIEDZIALNOSCIA, SOKOLOW
(nazwa, siedziba, REGON, KRS) PODLASKI, 362438894, 0000574057
Nr
Lp. 16. ——— podstawy
wpisu
Numer wpisu 19 37

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

Tres¢ wpisu

PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
PRZEDWSTEPNE] UMOWY SPRZEDAZY Z
DNIA 4 MARCA 2019 R. ZAWARTE]J PRZED
NOTARIUSZEM W WARSZAWIE DANIELEM
KUPRYJANCZYKIEM ZA REP. A NR
3230/2019 NA RZECZ 0SOB
UJAWNIONYCH W PODRUBRYCE 3.4.5.

(DOTYCZY LOKALU NIEMIESZKALNEGO NR

L.U.2/21 (221))

Osoba fizyczna (Imie pierwsze
nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

Lp. 1.

ANDRZEJ LIPSKI , ALEKSANDER,

STANISEAWA, 53090102233

Nr
Lp. 17. ——- podstawy
wpisu
Numer wpisu 20 39

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE
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PRAWA I ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
WYNIKAJACE Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

ELZBIETA LUCYNA CHOMA , ZBIGNIEW,

" |STEFANIA, 62021811726

KRZYSZTOF CHOMA , FRYDERYK,

Lp. 2. BARBARA, 66110510176
Nr
Lp. 18. —— podstawy
wpisu
Numer wpisu 21 40

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

Tresé wpisu

PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
PRZEDWSTEPNEJ UMOWY SPRZEDAZY Z
DNIA 12 MARCA 2019 R. ZAWARTE]
PRZED NOTARIUSZEM W WARSZAWIE
DANIELEM KUPRYJANCZYKIEM ZA REP. A
NR 3666/2019 NA RZECZ OSOB
UJAWNIONYCH W PODRUBRYCE 3.4.5
(DOTYCZY LOKALU NIEMIESZKALNEGO NR
L.U.2/4 (204))

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

Lp. 1.

JACEK PAWEL DZIELAK , MIECZYSLAW,
DANUTA, 73042805410

Lp. 2.

EWA AGNIESZKA DZIELAK , JERZY,
JOANNA, 75120601044

Nr
Lp. 19. ——— podstawy
wpisu
Numer wpisu 22 42
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
A PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
Tresc wpisu WYNIKAJACE] Z UMOWY BEDACEJ
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU.
Osoba ﬁzycz_na (Irpig pie?rwsze -imie ip. 1. WLODZIMIERZ SOBIESZEK ,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,| "’ STANISELAW, ELZBIETA, 77081110153
PESEL) Lp. 2 GABRIELA ELZBIETA SOBIESZEK ,
" 7" JANDRZEJ, JANINA, 76070207607
Nr
Lp. 20. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 23 43

WPISY DOTYCZACE UZYTKQWANIA
WIECZYSTEGO I WEASNOSCI BUDYNKU

Napis STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

Tres¢ wpisu

PRAWA I ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
PRZYRZECZONE] UMOWY SPRZEDAZY
WYNIKAJACYCH Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU.

I
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Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1. WITOLD JERZY POLKOWSKI , JERZY,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, MARIA, 54051109430
PESEL)
Nr
Lp. 21, ——— podstawy
wpisu
Numer wpisu 24 44
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
P PRZYRZECZONE] UMOWY SPRZEDAZY
Tresc wpisu WYNIKAJACYCH Z UMOWY BEDACE)
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1 MALGORZATA JANINA BARANSKA ,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,| "~ |BRONISLAW, JOZEFA, 64022314406
PESEL) Lp. 2 MARIUSZ BOGDAN BARANSKI ,
" " ITADEUSZ, LIDIA, 59081001815
Nr
Lp. 22. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 25 45
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
A PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
Tresc wpisu WYNIKAJACYCH Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp. 1 HANNA HERMAN PTASZYNSKA, JERZY,
nazwisko drugi czton nazwiska " ILUCYNA, 65030200266
zfozonego, imig ojca, imie matki, Lp. 2 PAWEL PTASZYNSKI , ZDZISEAW,
PESEL) P- < ILIANNA, 67101100651
Nr
Lp. 23. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 26 46
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
ih PRZYRZECZONE] UMOWY SPRZEDAZY
Tresc wpisu WYNIKAJACE Z UMOWY BEDACEJ
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU
Osoba fizyczpa (Imie pierwsze imie Lp. 1 KRZYSZTOF PIOTR STEC , ANTONI,
drugie nazwisko drugi czfon nazwiska " 7" IJOZEFA, 62040304519
zfozonego, imie ojca, imig matki, Lp. 5. |[URSZULA ZDEB STEC, WLODZIMIERZ,
PESEL) P- - \MARIANNA, 65061109000
Nr
Lp. 24, - podstawy
wpisu
Numer wpisu 27 47
Na p| 54 WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
Tres$¢ wpisu PRAWA I ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
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PRZYRZECZONE]J UMOWY SPRZEDAZY
WYNIKAJACE Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU.

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,

Lp. 1.

MARTA DOROTA GROSZYK , TEODOR,
MARIA, 79090509467

PESEL)

ARTUR GROSZYK , WIESEAW, DANUTA,

LP- 2- 175123009893
Nr
Lp. 25. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 28 48

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

Tres¢ wpisu

PRAWA I ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
WYNIKAJACE Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba prawnag
(nazwa, siedziba, REGON, KRS)

Lp. 1.

"KONKRET SPOLKA JAWNA
STWORZYJANEK JAN, STWORZYJANEK
MARIANNA, STWORZYJANEK
ROBERT", WYSZKOW, 550000770,

0000013329

Nr
Lp. 26. e podstawy
wpisu
Numer wpisu 29 50
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
ih PRZYRZECZONE] UMOWY SPRZEDAZY
Tresc wpisu WYNIKAJACE Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1 BEATA AGNIESZKA CZERWINSKA ,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, " |ANDRZE], LUCIA, 74011201266
PESEL) Lp. 2 MIROSLAW CZERWINSKI , HENRYK,
" " IIRENA, 73082803535
Nr
Lp. 27. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 30 51

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

Tres$¢ wpisu

PRAWA I ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
PRZYRZECZONE] UMOWY SPRZEDAZY
WYNIKAJACYCH Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawng
(nazwa, siedziba, REGON, KRS)

Lp. 1.

"AESTHETICA DERMADENT" SPOLKA Z
OGRANICZONA ’
ODPOWIEDZIALNOSCIA, KRAKOW,
120391996, 0000273651

N

Lp. 28.

Nr
podstawy
wpisu
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Numer wpisu 31 52
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
ROSZCZENIE O ZAWARCIE
PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
Tres$¢ wpisu WYNIKAJACE Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU, REP A
9475/2019.
Inna osoba prawna lub jednostka SV‘}ZEigSB{ER:ligORﬂEW"?’ROGRESS" W
organizacyjna_niebedqca osobg prawnajlLp. 1. ZAIKOWSKI I S-KA SPOLKA JAWNA-\,
(nazwa, siedziba, REGON, KRS) TORUN, 870562477, 0000236249
Nr
Lp. 29. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 32 53
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
i PRZYRZECZONE]J UMOWY SPRZEDAZY
Tresc wpisu WYNIKAJACYCH Z UMOWY BEDACEJ
PODSTAWA NINIEISZEGO WPISU.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie ip. 1 IZABELA ZABOROWSKA , ROBERT,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, p- L. JANINA, 57091105103
PESEL) Lp. 2. JERZY KONSTANTY ZABOROWSKI ,
p. 2. FRANCISZEK, ZOFIA, 53032205594
Nr
Lp. 30. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 33 54
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
ROSZCZENIE O ZAWARCIE
PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
Tres¢ wpisu WYNIKAJACE Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU REP A
14532/2019.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze SZYMON DANILUK . ANDRZE]
nazwisko, imie ojca, imie matki, Lp. 1. ELZBIETA 96021606§373 !
PESEL) !
Nr
Lp. 31. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 34 55
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
ROSZCZENIE O ZAWARCIE
PRZYRZECZONE] UMOWY SPRZEDAZY
Tres$¢ wpisu WYNIKAJACE Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU, REP. A
NR 15189/2019.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie KRYSTYNA TERESA KEPINSKA
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,|Lp. 1. WACEAW. IRENA. 55011706661 !
PESEL) ! !
Nr
Lp. 32. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 35 56
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
Tres¢ wpisu ROSZCZENIE O ZAWARCIE
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PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
WYNIKAJACYCH Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU REP A
15639/2019.

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

Lp. 1.

DOROTA ELZBIETA KORENIK ,
WEADYSEAW, ANIELA, 66081602809

ANDRZEJ JOZEF LUCZYSZYN , SZYMON,

Lp. 2. KATARZYNA, 59031404897
Nr
Lp. 33. e podstawy
wpisu
Numer wpisu 36 57
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
ROSZCZENIE O ZAWARCIE _
P PRZYRZECZONE] UMOWY SPRZEDAZY
Tresc wpisu WYNIKAJACE Z AKTU NOTARIALNEGO REP
A 16510/2019.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1 AGNIESZKA MARTA WLOSZYCKA ,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,|™" ~" [TADEUSZ, STANISEAWA, 68112312121
PESEL) Lp. 2 PRZEMYSLAW ANDRZEJ WLOSZYCKI ,
" 7" JANDRZEJ], ALICIA, 71022000352
Nr
Lp. 34. -—- podstawy
wpisu
Numer wpisu 37 58
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
ROSZCZENIA O ZAWARCIE )
PRZYRZECZONE] UMOWY SPRZEDAZY
Tresé wpisu WYNIKAJACE Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU REP A
17523/2019..
SSOb.a fizyczna (Imig pierwsze imie ROBERT TADEUSZ GRUSZCZYNSKI ,
rugie nazwisko, imie ojca, imie matki,|Lp. 1. ALEKSY ROMANA. 72102800493
PESEL) ' /
Nr
Lp. 35. ——— podstawy
wpisu
Numer wpisu 38 59
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

Tres¢ wpisu

PRAWA I ROSZCZENIA O ZAWARCIA
PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
WYNIKAJACE Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA, NINIEJSZEGO WPISU, REP. A
NR 17985/2019

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

Lp. 1.

MALGORZATA GRAZYNA PIOTROWSKA
, EDWARD, EWA, 59032301407

JERZY ZBIGNIEW PIOTROWSKI ,

Lp. 2. WINCENTY, WERONIKA, 55060603834
Nr
Lp. 36. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 39 60

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

Tres$¢ wpisu

PRAWA I ROSZCZENIA O ZAWARCIE
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PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
WYNIKAJACE Z PRZEDWSTEPNE] UMOWY
SPRZEDAZY Z DNIA 21 PAZDZIERNIKA
2019 ROKU, SPORZADZONE] PRZED
NOTARIUSZEM W WARSZAWIE -
DANIELEM KUPRYJANCZYKIEM ZA REP. A
NR 18512/2019
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imig ARTUR RYSZARD STANKIEWICZ
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,|Lp. 1. RYSZARD. LEOKADIA 65080307395,
PESEL) ! ’
Nr
Lp. 37. -—- podstawy
wpisu
Numer wpisu 40 63
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
‘s : PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
Tresc wpisu WYNIKAJACE PRZEDWSTEPNEJ UMOWY
SPRZEDAZY REP A 19182/2019.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1. MONIKA BARBARA KRETOWICZ ,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,|™" " JACEK, ELZBIETA, 74110509542
PESEL) Lp. 2 MARCIN LESZEK KRETOWICZ , JERZY,
" 7" [TERESA, 69060300110
Nr
Lp. 38. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 41 64
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
e PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
Tresc wpisu WYNIKAJACE PRZEDWSTEPNEJ UMOWY
SPRZEDAZY REP A 19187/2019.
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig TOMASZ MARCIN MAZURYK
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,|Lp. 1. APOLINAR. JUSTYNA. 69083 101’093
PESEL) ! !
Nr
Lp. 39. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 42 65, 67
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA O ZAWARCIE
A PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
Tresc wpisu WYNIKAJACE PRZEDWSTEPNEJ UMOWY
SPRZEDAZY REP A 19192/2019.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1 BEATA BARBARA CIEPLINSKA ,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,| " ~" |WINCENTY, KRYSTYNA, 63120202082
PESEL) Lp. 2 WIESLAW KAZIMIERZ CIEPLINSKI ,
" 7" ISTANISEAW, JOZEFA, 60021901474
Nr
Lp. 40. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 43 66
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
Tres$¢ wpisu PRAWA I ROSZCZENIA O ZAWARCIE
PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
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WYNIKAJACE PRZEDWSTEPNE]J UMOWY
SPRZEDAZY REP A 19499/2019.

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

Lp. 1.

MAREK ANDRZEJ OZGA , TADEUSZ,
BARBARA, 60112801997

Nr
Lp. 41. -—- podstawy
wpisu
Numer wpisu 44 68

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

Tresé wpisu

ROSZCZENIE O ZAWARCIE
PRZYRZECZONE]J UMOWY SPRZEDAZY
WYNIKAJACE Z PRZEDWSTEPNE] UMOWY
SPRZEDAZY Z DNIA 7 LISTOPADA 2019
ROKU, ZAWARTE]J PRZED NOTARIUSZEM
W LUBLINIE - RENATA GRESZTA ZA REP. A
NR 8988/2019 (DOTYCZY USTANOWIENIA
ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU
NIEMIESZKALNEGO NR L.U.2/13 (213))

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

Lp. 1.

MARIUSZ KRZYSZTOF SALASINSKI ,
JACEK, JADWIGA, 76010401272

Lp. 2.

EWA AGNIESZKA SALASINSKA ,
MARIAN, IRENA, 76111503006

Lp. 42.

Nr
podstawy
wpisu

Numer wpisu

45

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

Tres¢ wpisu

ROSZCZENIE O ZAWARCIE
PRZYRZECZONE] UMOWY SPRZEDAZY
WYNIKAJACE Z PRZEDWSTEPNEJ UMOWY
SPRZEDAZY Z DNIA 7 LISTOPADA 2019
ROKU, ZAWARTEJ PRZED NOTARIUSZEM
W LUBLINIE - RENATA GRESZTA ZA REP. A
NR 8996/2019 (DOTYCZY USTANOWIENIA
ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU
NIEMIESZKALNEGO NR L.U.2/14 (214))

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

Lp. 1.

DOROTA SALASINSKA , ADAM, MARIA,
79070208845

MIROSLAW PAWEL SALASINSKI ,

69

Lp. 2. JACEK, JADWIGA, 79103100799
Nr
Lp. 43. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 46 70
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA O ZAWARCIE
h PRZYRZECZONE] UMOWY SPRZEDAZY
Tresc wpisu WYNIKAJACE Z PRZEDWSTEPNE] UMOWY
SPRZEDAZY REP.A NR 20225/2019
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1. RYSZARD ANDRZEJ OSTROWSKI , &\
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drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, 'RYSZARD, WACELAWA, 58080303010
PESFEL)
Nr
Lp. 44. ——— podstawy
wpisu
Numer wpisu 47 71
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA 1 ROSZCZNIA O ZAWARCIE
PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
Tres$¢ wpisu WYNIKAJACE Z PRZEDWSTEPNE] UMOWY
SPRZEDAZY SPORZADZONE] W DNIU
29.11.2019 R, ZA REP. ANR 21326/2019
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1 MAGDALENA SYLWIA SMOLAREK,
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,| "' =" [MIECZYStAW, BOGUMILA, 79081214783
PESEL) Lp. 2. [PIOTR SMOLAREK , JERZY, TERESA,
P 2175062212612
Nr
Lp. 45. ——— podstawy
wpisu
Numer wpisu 48 72
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA O ZAWARCIE
PRZYRZECZONE] UMOWY SPRZEDAZY
Tresé wpisu WYNIKAJACE Z PRZEDWSTEPNEJ UMOWY
SPRZEDAZY SPORZADZONE] W DNIU
6.12.2019 R. ZA REP. A NR 21829/2019
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie Lp. 1 LIDIA ANNA BANACH HOHEKER,
drugie nazwisko drugi czton nazwiska " 7" IBRONISEAW, BARBARA, 75032701122
zfozonego, imig ojca, imig matki, Lp. 2. |JAN SLAWOMIR HOHEKER , ADAM,
PESEL) P- < \JADWIGA, 68060414636
Nr
Lp. 46. -—- podstawy
wpisu
Numer wpisu 49 73
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
PRZEDWSTEPNEJ UMOWY SPRZEDAZY,
ih REP, A NR 3969/2020 SPORZADZONE]
Tresc wpisu PRZED NOTARIUSZEM W WARSZAWIE,
DANIELEM KUPRYJANCZYKIEM W DNIU 5
MARCA 2020 ROKU.
Inna osoba prawna lub jednostka gl;ﬁ:\llgggl::NTs SPOLKA Z
?rga”‘Zac’.’jga.g“e'fggg?v°f<°;§praw”q LP- 1. | O DPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA
nazwa, siedziba d !
’ ’ ’ 147204154, 0000508916
Nr
Lp. 47. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 50 74
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

hitps://przegladarka-ekw.ms.gov.plfeukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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PRAWA I ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z
PRZEDWSTEPNE] UMOWY SPRZEDAZY,
REP. A NR 4251/2020 SPORZADZONE]
PRZED NOTARIUSZEM W WARSZAWIE,
DANIELEM KUPRYJANCZYKIEM W DNIU 11
MARCA 2020 ROKU.

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,

TOMASZ BAJTYNGIER , ZDZIStAW,

Lp. 1. BARBARA, 58120901550

PESEL) Lp. 2 AGATA MARIA BAJTYNGIER , RYSZARD,
" 7T JALICIA, 58101001622
Nr
Lp. 48, - podstawy
wpisu
Numer wpisu 51 75
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

Tres$é¢ wpisu

PRAWA 1 ROSZCZENIA DO ZAWARCIA
PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY
WYNIKAJACYCH Z UMOWY BEDACE]
PODSTAWA NINIEJSZEGO WPISU

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg prawng
(nazwa, siedziba, REGON, KRS)

WIK CAPITAL SPOLKA Z
OGRANICZONA )
ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA
KOMANDYTOWA, WARSZAWA,
366744961, 0000747280

Lp. 1.

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

19

OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU SLUZEBNOSCI PRZESYLU, 4493/2018, 2018-
02-21, MALGORZATA PALGAN PASZKA, WARSZAWA; 390-393

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00005682/18/001, 2018-02-21 13:30:00, 2018-06-04-
13.06.45.564099, NIE, 386-387

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
-~ numer karty akt)

20

PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 16445/2018, 2018-10-12, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 402-410

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba, pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00025993/18/001, 2018-10-12 15:39:00, 2019-02-11-
11.56.26.732822, NIE, 398-399

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
-~ numer karty akt)

24

PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 19754/2018, 2018-12-05, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 463-472

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

Dz. KW./WA5M/00030216/18/001, 2018-12-05 17:06:00, 2019-04-08-
13.56.54.962850, NIE, 459

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

25

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

UMOWA PRZEDWSTEPNA SPRZEDAZY, 11018/2018, 2018-12-14, RENATA MARIA
GRESZTA, LUBLIN; 481-492

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
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DZ. KW./WA5M/00031157/18/001, 2018-12-14 14:38:00, 2019-04-08-
14.26.19.693349, NIE, 479

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)

26 UMOWA PRZEDWSTEPNA SPRZEDAZY, 11023/2018, 2018-12-14, RENATA MARIA
GRESZTA, LUBLIN; 503-514

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba,; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00031160/18/001, 2018-12-14 14:44:00, 2019-04-08-
14.33.08.914232, NIE, 501

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

27 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 6455/2018, 2018-12-19, EDWARDA
PUSZCZYKOWSKA, INOWROQCEAW; 525-534

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00031803/18/001, 2018-12-19 17:29:00, 2019-04-08-
14.48.56.665041, NIE, 523

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

28 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAiY, 20649/2018, 2018-12-19, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 554-562

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba,; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00031827/18/001, 2018-12-19 18:59:00, 2019-04-08-
15.00.47.620961, NIE, 550

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
-~ numer Karty akt)

29 PRZEDW,STEPNA UMOWA SPRZEDAiY, 21136/2018, 2018-12-24, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 575-583

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00032385/18/001, 2018-12-24 13:29:00, 2019-04-08-
15.09.51.716888, NIE, 571

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

30 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 21369/2018, 2018-12-31, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 594-601

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./JWA5M/00032857/18/001, 2018-12-31 14:12:00, 2019-04-08-
15.32.20.951944, NIE, 590

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

31 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZ2Y, 519/2019, 2019-01-31, EDWARDA
PUSZCZYKOWSKA, INOWROCLAW; 611-621

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00002103/19/001, 2019-01-31 14:33:00, 2019-05-07-
15.49.54.077203, NIE, 609

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

32 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 1822/2019, 2019-02-06, MAREK HRYMAK,
WARSZAWA; 618-627

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00002506/19/001, 2019-02-06 16:59:00, 2019-05-14-
08.41.19.181291, NIE, 614
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(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

33 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 2292/2019, 2019-02-14, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 643-652

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz ~ imig/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba, pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00003167/19/001, 2019-02-14 17:31:00, 2019-05-14-
09.07.10.458972, NIE, 639

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

34 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 2787/2019, 2019-02-25, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 666-674

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00004170/19/001, 2019-02-25 16:23:00, 2019-05-14-
09.37.41.506059, NIE, 662

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
-~ numer karty akt)

35 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 3028/2019, 2019-02-27, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 687-695

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00004460/19/001, 2019-02-27 18:40:00, 2019-05-14-
13.41.53.019955, NIE, 683-684

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku
~ numer karty akt)

36 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 3062/2019, 2019-02-28, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 705-714

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00004629/19/001, 2019-02-28 20:18:00, 2019-05-15-
10.21.50.359023, NIE, 701-702

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku
- numer Karty akt)

37 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 3230/2019, 2019-03-04, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 724-733

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00004802/19/001, 2019-03-04 18:37:00, 2019-05-17-
08.43.28.531133, NIE, 720

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
~ numer Karty akt)

39 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 3427/2019, 2019-03-06, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 743-751

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00005049/19/001, 2019-03-06 19:34:00, 2019-05-23-
10.01.08.089696, NIE, 739

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
-~ numer karty akt)

40 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 3666/2019, 2019-03-12, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 762-770

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00005856/19/001, 2019-03-12 17:32:00, 2019-05-23-
10.41.47.627374, NIE, 758-759

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt) ‘

42 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 4868/2019, 2019-03-28, DANIEL \’\
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KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 818-831

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer Karty akt)

DZ. KW./WA5M/00007613/19/001, 2019-03-28 15:04:00, 2019-06-17-
10.06.43.204724, NIE, 814

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku
- numer karty akt)

43 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 5859/2019, 2019-04-10, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 842-850

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz ~ imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00009079/19/001, 2019-04-10 15:00:00, 2019-06-17-
10.18.05.588125, NIE, 838

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku
- numer karty akt)

44 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 6084/2019, 2019-04-12, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 861-870

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00009327/19/001, 2019-04-12 15:23:00, 2019-06-17-
10.32.15.871591, NIE, 857

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku
- numer karty akt)

45 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 6284/2019, 2019-04-17, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 881-889

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imig/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5SM/00009686/19/001, 2019-04-17 16:21:00, 2019-06-17-
11.02.42.375654, NIE, 878

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku
- numer karty akt)

46 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 7769/2019, 2019-05-17, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 923-932

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba,; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00012031/19/001, 2019-05-17 16:39:00, 2019-07-03-
10.00.20.706052, NIE, 919

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

47 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 8145/2019, 2019-05-22, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 945-953

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00012548/19/001, 2019-05-22 17:36:00, 2019-07-04-
10.02.34.800104, NIE, 941

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

48 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 8427/2019, 2019-05-28, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 945-953

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00013296/19/001, 2019-05-28 14:22:00, 2019-07-08-
09.54.23.898297, NIE, 941

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

50 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 8663/2019, 2019-05-30, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1019

(tvtut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pleukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk 18/22



19.04.2021 https:/iprzegladarka-ekw.ms.gov.pleukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

DZ. KW./WA5M/00013497/19/001, 2019-05-30 17:59:00, 2019-12-31-
09.04.06.793155, NIE, 1015

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

51 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 8916/2019, 2019-06-04, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1037

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba,; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00014097/19/001, 2019-06-04 17:56:00, 2019-12-31-
09.10.49.224525, NIE, 1033

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

52 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 9475/2019, 2019-06-12, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1055

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imiefimiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WASM/00015150/19/001, 2019-06-12 19:51:00, 2019-12-31-
11.13.43.557532, NIE, 1051

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

53 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 14274/2019, 2019-08-22, MAREK HRYMAK,
WARSZAWA; 1074

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgadzenia, notariusz - imig/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00029617/19/001, 2019-08-22 17:51:00, 2019-12-31-
11.32.27.594964, NIE, 1070

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

54 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 14532/2019, 2019-08-28, MAREK HRYMAK,
WARSZAWA; 1094

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00031043/19/001, 2019-08-28 13:41:00, 2019-12-31-
12.30.26.947206, NIE, 1090

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
~ numer karty akt)

55 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 15189/2019, 2019-09-04, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1110-1118

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00032773/19/001, 2019-09-04 20:21:00, 2019-12-31-
14.22.46.976839, NIE, 1106-1107

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

56 PRZEDWSTEPNA UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI LOKALU I
PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 15639/2019, 2019-09-11, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1130

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba,; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00033843/19/001, 2019-09-11 17:31:00, 2020-01-02-
13.58.29.406196, NIE, 1126

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt) _

57 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 16510/2019, 2019-09-24, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1148

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imief/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba, potozenie dokumentu - numer karty akt) v

DZ. KW./WA5M/00036568/19/001, 2019-09-24 17:56:00, 2020-01-08-
10.54.08.438327, NIE, 1144
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(rodzaj i numer dziennika, chwila wpltywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
-~ numer karty akt)

58 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 17523/2019, 2019-10-10, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1166

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba,; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00040048/19/001, 2019-10-10 17:27:00, 2020-01-08-
11.01.45.373322, NIE, 1162

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

59 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 17985/2019, 2019-10-15, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1187-1196

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba, pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00042530/19/001, 2019-10-15 16:27:00, 2020-01-08-
15.49.04.048349, NIE, 1182-1184

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

60 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 18512/2019, 2019-10-21, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1206-1214

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imiefimiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00044239/19/001, 2019-10-21 16:44:00, 2020-01-20-
09.52.00.285401, NIE, 1202-1203

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku
- numer karty akt)

63 PRZEDW§TEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 19182/2019, 2019-10-30, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1250

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00048872/19/001, 2019-10-30 17:23:00, 2020-02-28-
10.49.58.910275, NIE, 1246

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Kkarty akt)

64 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 19187/2019, 2019-10-30, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1268

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer Karty akt)

DZ. KW./WA5M/00048887/19/001, 2019-10-30 17:36:00, 2020-02-28-
11.03.09.948016, NIE, 1264

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer Kkarty akt)

65 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 19192/2019, 2019-10-30, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1286

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00048888/19/001, 2019-10-30 17:41:00, 2020-02-28-
11.09.26.705477, NIE, 1282

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
-~ numer karty akt)

66 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 19499/2019, 2019-11-04, MAREK HRYMAK,
WARSZAWA; 1304

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00049698/19/001, 2019-11-04 15:45:00, 2020-02-28-
11.14.04.508001, NIE, 1300

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

67 UMOWA PRZELEWU PRAW I OBOWIAZKOW, 19573/2019, 2019-11-05, DANIEL
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KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1324

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00050024/19/001, 2019-11-05 17:54:00, 2020-02-28-
11.45.17.783166, NIE, 1320

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

68 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 8988/2019, 2019-11-07, RENATA MARIA
GRESZTA, LUBLIN; 1333-1342

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00050439/19/001, 2019-11-07 12:57:00, 2020-03-06~
08.55.02.479418, NIE, 1331-1332

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

69 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 8996/2019, 2019-11-07, RENATA MARIA
GRESZTA, LUBLIN; 1351-1361

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00050446/19/001, 2019-11-07 13:10:00, 2020-03-06-
09.00.59.142514, NIE, 1349-1350

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

70 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 20225/2019, 2019-11-13, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1370-1378

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00052353/19/001, 2019-11-13 17:03:00, 2020-03-25-
14.05.56.055876, NIE, 1366-1367

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)

71 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 21326/2019, 2019-11-29, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1388-1396

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00056752/19/001, 2019-11-29 19:43:00, 2020-04-06-
09.13.17.351405, NIE, 1384

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

72 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 21829/2019, 2019-12-06, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA: 1407-1415

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00058358/19/001, 2019-12-06 14:14:00, 2020-04-06-
09.21.24.067270, NIE, 1402

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

73 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 3969/2020, 2020-03-05, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1430-1439

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00013056/20/001, 2020-03-05 16:26:00, 2020-11-03-
15.00.47.935865, NIE, 1426

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

74 PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 4251/2020, 2020-03-11, DANIEL
KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1450-1459 K\J

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz ~ imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
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DZ. KW./WA5M/00014679/20/001, 2020-03-11 13:55:00, 2020-11-14-
11.59.56.880883, NIE, 1446

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpltywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku
- numer karty akt)

75 PRZEDWSTEPNA UMOWA PRZENIESIENIA PRAWA WLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI W ZAMIAN ZA ZWOLNIENIE Z DLUGU, 6398/2020, 2020-05-05,
DANIEL KUPRYJANCZYK, WARSZAWA; 1469

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00022923/20/001, 2020-05-05 15:21:00, 2021-01-04-
11.21.38.276802, NIE, 1465

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR WA2M/00279816/0, STAN Z DNIA 2021-04-19
09:26
prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, X111 WYDZIAL KSIAG

WIECZYSTYCH - WABM

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Dziat I-O |Dzial I-Sp |DziatII |Dziat III |DziatIV |

DZIAL IV - HIPOTEKA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C./ NOTA / 994091 / 20 - 2020-11-16, 17:45:47
1.1 DZ. KW. /f WA5M /72087 / 20 / 1 - 2020-11-17, 08:06:17 - ZMIANA HIPOTEKI
2. REP.C. / NOTA / 881857 / 20 - 2020-10-13, 16:27:28
2.1 DZ. KW. / WA5M / 63934 / 20 / 1 - 2020-10-13, 18:00:37 - ZMIANA HIPOTEKI
3. REP.C./ NOTA / 754174 / 20 - 2020-09-09, 16:33:58
3.1DzZ. KW. / WA5M / 56860 / 20 / 1 - 2020-09-09, 18:16:46 - ZMIANA HIPOTEKI
4. REP.C./ NOTA /724780 / 20 - 2020-09-01, 17:34:06
4.1 DZ. KW. / WA5M / 55491 / 20 / 1 - 2020-09-01, 17:59:01 - WPIS HIPOTEKI
5. REP.C./ NOTA /721115 / 20 - 2020-08-31, 19:01:54
5.1 DZ. KW. / WA5M / 55294 / 20 / 2 - 2020-09-01, 10:45:39 - INNY WPIS W
DZIALE IV
5.2 DZ. KW. / WA5M / 55295 / 20 / 1 - 2020-09-01, 10:44:59 - INNY WPIS W
DZIALE IV
5.3 DZ. KW. / WA5M / 55293 / 20 / 1 - 2020-09-01, 10:43:40 - WPIS HIPOTEKI
5. 4 DZ. KW. / WASM / 55292 / 20 / 1 - 2020-09-01, 10:43:12 - WYKRESLENIE
HIPOTEKI
6. REP.C. / NOTA / 635563 / 20 - 2020-08-06, 09:34:27
6. 1 DZ. KW. / WA5M / 49606 / 20 / 1 - 2020-08-06, 10:45:55 - ZMIANA HIPOTEKI
7. REP.C. / NOTA / 493558 / 20 - 2020-06-26, 12:58:07
7.1 DZ. KW. / WAS5M / 38489 / 20 / 1 - 2020-06-26, 15:00:46 - WPIS HIPOTEKI
8. DZ.KW./WA5M /6489 /21 /1-2021-02-16, 11:57:19 - WPIS HIPOTEKI
9 DZ. KW. / WA5M / 27752 / 20 / 1 - 2021-01-13, 12:28:58 - WPIS HIPOTEKI
"  LACZNEJ
Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 5 62
Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta ;ggggggf&gf&z\}fgﬁc MILIONOW
Wierzytelnosé i stosunek prawny Lp. 1. {1 |ISTNIEJACE I PRZYSZLE
(numer wierzytelnosci / WIERZYTELNOSCI PIENIEZNE
wierzytelnosé, stosunek prawny) PRZYStLUGUJACE OBLIGATARIUSZOM
W STOSUNKU DO SPOLKI POD FIRMA
BAS PULAWSKA SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W
LOMIANKACH (EMITENTA) W
SZCZEGOLNOSCI O ZAPLATE:
NALEZNOSCI Z TYTULU WYKUPU h
OBLIGACJI, ODSETEK OD OBLIGACII, \
PONIESIONYCH PRZEZ
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OBLIGATARIUSZY KOSZTOW I
WYDATKOW ZWIAZANYCH Z
DOCHODZENIEM WYKONANIA PRZEZ
EMITENTA ZOBOWIAZAN
PIENIEZNYCH Z OBLIGACJI,
MAKSYMALNYCH ODSETEK
USTAWOWYCH ZA OPOZNIENIE PRZEZ
EMITENTA W WYKONANIU
ZOBOWIAZAN PIENIEZNYCH Z
OBLIGACJI, WYNIKAJACYCH Z
OBLIGACII IMIENNYCH,
ZDEMATERIALIZOWANYCH, TJ.
NIEMAJACYCH POSTACI DOKUMENTU
SERII B O NUMERACH OD 1 DO 106, O
WARTOSCI NOMINALNE] JEDNEJ
OBLIGACJI 50 000,00 Zt I tACZNE)
WARTOSCI NOMINALNEJ 5.300 000,00
Zt, O CENIE EMISYINEJ JEDNEJ
OBLIGACII 50 000,00 Zt,
MAKSYMALNE] LICZBIE 106
OBLIGACJI PROPONOWANYCH DO
NABYCIA, Z DATA EMISJI OBLIGACII
USTALONA NA DZIEN 31
PAZDZIERNIKA 2019 ROKU, PRZY
CZYM: OBLIGACIE BEDA
OPROCENTOWANE WEDLUG STOPY
PROCENTOWEJ ROWNEJ 10
(DZIESIEC) % W SKALI ROKU
(PRZYIMUJAC, ZE ROK MA 365 DNI);
OBLIGACJE SA OPROCENTOWANE
POCZAWSZY OD DNIA EMISII
(WEACZNIE) DO OSTATNIEGO DNIA
OKRESU ODSETKOWEGO (Z
WYLACZENIEM TEGO DNIA); ODSETKI
BEDA WYPLACANE W 3 KWARTALNYCH
OKRESACH ODSETKOWYCH, PRZY
CZYM PIERWSZY OKRES ODSETKOWY
ROZPOCZYNA SIE W DNIU EMISJI
(LACZNIE Z TYM DNIEM), TJ. W DNIU
31 PAZDZIERNIKA 2019 ROKU I
KONCZY DNIA 31 STYCZNIA 2020
ROKU (Z WYLACZENIEM TEGO DNIA),
Z ZASTRZEZENIEM PRZYPADKU
SKROCENIA TERMINU OFERTY
OBLIGACJI, BOWIEM W TAKIM
PRZYPADKU PIERWSZY OKRES
ODSETKOWY ZOSTANIE WYDLUZONY
O LICZBE DNI, O JAKA NASTEPUJE
SKROCENIE TERMINU OFERTY
OBLIGACJI, DRUGI OKRES
ODSETKOWY LICZONY JEST OD DNIA
31 STYCZNIA 2020 ROKU (WLACZAJAC
TEN DZIEN) DO DNIA 30 KWIETNIA
2020 ROKU (Z WYLACZENIEM TEGO
DNIA), TRZECI OKRES ODSETKOWY
LICZONY JEST OD DNIA 30 KWIETNIA
2020 ROKU (WLACZAJAC TEN DZIEN)
DO DNIA 31 LIPCA 2020 ROKU (Z
WYLACZENIEM TEGO DNIA); ODSETKI
BEDA PLATNE W DNIU PLATNOSCI
ODSETEK, W DNIU WYKUPU LUB W
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DNIU PRZEDTERMINOWEGO WYKUPU;
JEZELI DZIEN PLATNOSCI ODSETEK,
DZIEN WYKUPU LUB DZIEN
PRZEDTERMINOWEGO WYKUPU
PRZYPADNIE W DNIU NIEBEDACYM
DNIEM ROBOCZYM, WYPLATA
SWIADCZENIA NASTEPUJE W
NAJBLIZSZYM DNIU ROBOCZYM
PRZYPADAJACYM PO TYM DNIU;
WYKUP OBLIGACII NASTAPI W DNIU
31 LIPCA 2020 ROKU LUB WCZESNIE],
ZGODNIE Z WARUNKAMI ]
OKRESLONYMI W PKT 17 WARUNKOW
EMISJI OBLIGACII SERII B; WYPLATA
SWIADCZEN Z OBLIGACJI BEDZIE
DOKONYWANA PRZEZ EMITENTA NA
RACHUNKI BANKOWE
OBLIGATARIUSZY WSKAZANE W
TRESCI FORMULARZA PRZYJECIA
PROPOZYCJI NABYCIA, A W
PRZYPADKU ICH POZNIEJSZE] ZMIANY
NA RACHUNKI BANKOWE WSKAZANE
PRZEZ OBLIGATARIUSZA, ZGODNIE Z
ZASADAMI OKRESLONYMI
SZCZEGOLOWO W PKT 16 I PKT 17
WARUNKOW EMISII OBLIGACII SERII
B, WYEMITOWANYCH PRZEZ SPOLKE
POD FIRMA BAS PULAWSKA SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W
LOMIANKACH, NA PODSTAWIE
UCHWALY NR 1/10/2019 ZARZADU
SPOLKI BAS PULAWSKA SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W
LOMIANKACH Z DNIA 25
PAZDZIERNIKA 2019 R. W SPRAWIE
EMISJI OBLIGACII SERII B, NA RZECZ
ADMINISTRATORA HIPOTEKI, KTORY
WYKONUJE PRAWA I OBOWIAZKI
WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO WE
WEASNYM IMIENIU LECZ NA
RACHUNEK OBLIGATARIUSZY.,
OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU
HIPOTEKI, REP. A NR 7994/2019 Z

DNIA 30-10-2019 ROKU

Wierzyciel hipoteczny / Administrator hipoteki

Inna osoba prawna lub jednostka ADMINISTRATORZY ZABEZPIECZEN

organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1 SPOLKA Z OGRANICZONA

prawng (nazwa, siedziba, REGON, p. L. ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA,

administrator hipoteki) 368095366, ADMINISTRATOR HIPOTEKI

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

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

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/feukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

62 OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI, 7994/2019, 2019-10-30, DOMINIKA
STEC CEKIERA, CZESTOCHOWA; 1224
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA5M/00048373/19/001, 2019-10-30 11:01:00, 2020-02-28-
10.35.49.179624, NIE, 1220
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

Powrdt

hitps://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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4.a. Obciazenia Nieruchomosci 2. Ostrzezenia



Bruro Wy oeny Yieruchonotes

OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa witasnosci
nieruchomosci gruntowej potozonej w Warszawie,
w rejonie ul. Janowskiego/Pileckiego,
dzielnicy Ursynéw, powiecie m.st. Warszawa, woj. mazowieckim,
stanowigcej dziatke nr ewidencyjny 6/3 i 9/5, w obrebie 1-10-11
o facznej pow. 0,0595 ha, KW WA5M/00489784/2

Operat sporzadzita:

Jolanta Sthromiyriska
Rzeczoznawca majql, T,

~
0'7*01 SR 7
JOLANTA T\
STAROMLYNSKA

C4-218 WARSZAWA
i BISKLPIA

Warszawa, 23 lipca 2020r.




Nferuchomosd gruntowa, Warszawa, rejon ul. Janowskiego/Pileckiego, dzielnica Ursynéw - dz. ew. 6/3, 8/5, obrgb 1-10-11 2

 STRESZCZENIE Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Lp.

Trest

Gmina, powiat, wo}ewodztm

gmina m.st. Warszawa, powiat m.st Warszawa, woj. mazowieckie

me;seownsc

Warszawa, dzielnica Ursynaw, wg MSI rejon Ursyndw Pétnocny

- Obreb

1-10-11

Numer dzialkn

613, 9/5

Qbszar

Odpowiednio: 0,0044 ha i 0,0551 ha. L.gcznie 0,0595 ha (595 mkw.)

ul. Janowskiego / Pileckiego

;A‘dres

- | Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa niezabudowana

stanowigca dziatki ewidencyjne z obrebu 1-10-11 oznaczone nr 6/3 araz nr
9/5, polozone przy ul, Janowskiego/Pileckiego wWarszawie, dzielnicy

1 Ursynow, gminie m.st. Warszawa, powiecie m.st Warszawa, wojewddziwie
1 mazowieckim. Dzialki posiadajg powierzchnig 0,0044 ha i 0,0551 ha i zostaly
| sklasyfikowane jake zurbanizowane tereny niezabudowane (Bp). Dziaka

oznaczona nr 9/5 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej -

ul Janowskiego, bedgcej ulicg dwukierunkows jednokierunkows, posiadajgea

 Opis nieruchomosci

charakter lokalny. Dzialki niezabudowane, cgrodzone blachg trapezows,

| nawierzchnia dzialki nr 9/5 czesciowo utwardzona betonem. Na dzien wizji

lokalnej na gruncie znajduje sie kontener budowlany jako obiekt nistrwale
2wigzany z gruntem. Nieruchomo$¢ jest objeta cbowiazujacym misjscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z kidrego zapisami

| przedmiotowa nieruchomoé¢ znajduje sie w strefie oznaczonej symbolem
1 D.1.5 MW, w ktorej ustala sig jako przeznaczenie podstawowe zabudowg

mieszkaniows wielorodzinng oraz uslugi z zakresu administracji, biur
i turystyki.

| Dla nieruchomoséci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie,

Xii Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysty KW nr

| WA5M/00489784/2.

Okreslenie wartosci rynkowsj dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci,

 Wartoge rynkowa nleruchomodcl| - mie: jeden mifion szescset czterdziesci siedem tysigcy Zitych

WR = 1 647 000 PLN

" Data sporaadzenia operaty

23 lipca 2020r.

Uata i podpis neczoznmcy
maiatkmao

JOLANTA
STAROMLYNSKA | %

04-216 WARSZANA
UL. BISKURIA 48 /14
TEL. £05-818-G06

u;"’)(‘&x&»ﬁ"

P BWN - Blure Wycsny

isruchomedel - jolanta Starpmbyisko, 04-216 Warszawa, yl. Biskupia 480/ 14 tel. 508-818-606




Nieruchomos¢ gruntowa, Warszawa, rejon ul, Janowskiego/Pileckiego, dzielnica Ursyndw - dz. ew. 6/3, 9/5, obreb 1-10-11 3

© ® N B LA W ON R

[AE S SO =Y
N R S

SPIS TRESCI
OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY .......ovovvenrecverressersssesssessssosessasssses e sssssssassssssssenns 4
OKRESLENIE CELU WYCENY ..c.eovoevrreeeeinc e sees s sessessssssessassessessssmsssnssassssnssasssssnsssnsmasssnsssasssosssens 4
OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO ..vvvvvnvnnes SV |
OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGOD ......coorenreereriressssesrisssssesssssasense 5
STAN PRZEDMIOTU WYCENY .....oourviimrersressecsssassssesssnssssmsssssssssssssssassassssssssnsesssesasssssnssssesssases 6
PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO .........ooorveeeeeeeeressenen. 10
PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY ......ouveeererreessersessensiesssssaesssssssssssssssssssessssssassasssssssssssas 11
ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU ...oceoveeeecrerecrriensersaesssensessesmssssssessssnssssssssssssssmosssssssas 13
SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWE] GRUNTU...c.ovrvrucresensiesissssssssssissssssssssssssassssssssssassens 16
WNIOSKI KONCOWE .....ceereecvrrerceesrssnssssssesssssssssssssssesnssassasssassnsasssessossesssssssassasssessassssssassssnssnsrans 21
KLAUZULE | ZASTRZEZENIA....ccovivevsenienssesensssassetssnsionsntssssssssnsnsasssnsasssssesssssssrsasssssesssssssessssssansons 22
ZABACZNIK].co.vveevsereereesresessssssesseesessesssssessssssssssessesssmsssseaneassssessssesassasssssssmssssessssnssssssssssnssncs 22

Oproacowanie; BAN - Buro Wieeny Nierushomedel - Jolanta Sraromiyiske, 04218 Worszowa, 4l Biskupin 480713 el B08-318-606




Nieruchomosd gruntowa, Warszawa, rejon ul. Janowskiego/Pileckiego, dzieinica Ursyndw - dz, ew. 6/3, 9/5, obreh 1-10-11 4

1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoéé gruntowa niezabudowana stanowigca dziatki ewidencyjne
zobrebu 1-10-11 oznaczone nr 6/3 oraz nr 9/5, pofoione przy ul. Janowskiego/Pileckiego
w Warszawie, dzielnicy Ursyndw, gminie m.st. Warszawa, powiecie m.st. Warszawa, wojewddztwie
mazowieckim. Dziatki posiadajg powierzchnig¢ 0,0044 ha i 0,0551 ha izostaly sklasyfikowane jako
zurbanizowane tereny niezabudowane (Bp). Dziatka oznaczona nr 9/5 posiada bezpodredni dostep
do drogi publicznej — ul. Janowskiego, bedacej ulicg dwukierunkowg jednokierunkowa, posiadajgcy
charakter lokalny. Dziatki niezabudowane, ogrodzone blacha trapezowa, nawierzchnia dziatki nr 8/5
czeséciowo utwardzona betonem. Na dzien wizji lokalnej na gruncie znajduje sie kontener budowlany
jako obiekt nietrwale zwigzany z gruntem. Nieruchomoséé jest objeta obowizzujgeym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérego zapisami przedmiotowa nieruchomosé
znajduje sie w strefie oznaczonej symbolem D.1.5 MW/U, w ktérej ustala sie jako przeznaczenie
podstawowe zabudowe mieszkaniowsg wielorodzinng oraz ustugi z zakresu administracji, biur
i turystyki.

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, Xill Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr WASM/00489784/2..

1.2. Zakres wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej z uwzglednieniem
obecnego stanu 2agospodarowania dziatki oraz uwarunkowan planistycznych.

2. OKRESLENIE CELU WYCENY

Okreélenie wartosci rynkowej dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnodci.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawda formalna wyceny

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie na wykonanie wyceny nieruchomosci udzielone dnia 20
lipca 2020r. pomiedzy Zamawiajacym wycene spétkq pod firma BAS Putawska Sp. z o. 0. sp.k.
a autorem operatu szacunkowego - Jolanta Staromtyriska, rzeczoznawca majatkowym, nr uprawnien
4312, reprezentujagcym firme pod nazwa BWN — Biuro Wyceny Nieruchomoéci jolanta Staromfyriska
z siedzibg w Warszawie.

3.2. Autor opracowania

Jolanta Staromiyiska

Rzeczoznawea majatkowy - uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosciami nr
4312 nadane dnia 20.09.2004 r. przez Ministerstwo Infrastruktury.

Dpracowanie: BWN ~ Biure Wyceny Migruchomascd - fofanta Staromiyiska, 04-216 Warsgawa, @, Biglupio 38C/14, fal 309-918-606
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3.3. Podstawy materialno — prawne

Podstawami prawnymi sporzadzenia niniejszej wyceny sg przepisy prawa wiasciwe ze wzgledu na
przedmiot, zakres i cel wyceny:

a)
b)
c)
d)

z ktérych wynika wymagany sposéb okreslenia warto$ci | zakres wyceny,
okraslajace obowigzki rzeczoznawcy majgtkowego,

definiujgce rodzaj i tresé praw odnoszacych sie do wycenianej nieruchomosci,
okreslajgce szczegdine wymagania co do metody | zakresu wyceny.

Podstawy prawne stanowig w szczegdlnosci:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami {tekst jednolity:
Dz. U. 2020 r. poz. 65, 284, 471, 782);

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2 2004 r. Nr 207 poz. 2109 z pdin. zm.)},

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny {Dz. U. 2 1964 r. Nr 16 poz. 93 z pdin. zm.)
Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych | hipotece (Dz. U. z 2019r. poz. 2204);
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {Dz. U.
Z 2020r. poz. 293, 471, 782);

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych.

3.4. padstawy metodologiczne

R. Cymerman, A. Hopfer: ,System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci”. PFSRM,
Warszawa, wydanie pierwsze, marzec 2010,

J. Dydenko: ,Szacowanie nieruchomosdci. Rzeczoznawstwo majatkowe” Wolters Kluwer
Polska, 2015.

3.5. Zrédta danych merytorycznych

Mapa poglagdowa wydrukowana z serwisu warszawa.e-mapa.net dnia 23 lipca 2020r.,
Aktualna tresé ksiegi wieczystej KW nr WASM/00489784/2 zbadana dnia 22 lipca 2020r. za
poirednictwem Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
udostepnionego przez Ministerstwo Sprawiedliwoéci na stronie hitp://ekw.ms.gov.pl/
pdcbdkw/pdcbdkw.htmli,

Wizja lokalna nieruchomosci wykonana dnia 21 lipca 2020r.;

Karty Informacyjne Nieruchomoséci Gruntowej stanowiace element Rejestru Cen i Wartosci
Nieruchomosci zawierajace dane o transakcjach kupna-sprzedagy nieruchomosci gruntowych
na rynku lokalnym udostepnione przez Biuro Geodezji i Katastru Urzedu m.st. Warszawy.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzeniawyceny E : . : : 23.07.2020r.
Data, na ktérg okredlono warlosé przedmiotu wyceny S 23.07.2020r,
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedm:om wyceny e 21.07.2020r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosdi - S o 21.07.2020r.

anig: BWN -~ Blurg Wyreny Nisrtichorme » dodonita Starpmiytiska, 0423 Warszown, vl Biskugio 980714, rel, 509-31 8808
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5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa potoZzona w rejonie ul. Janowskiego i Pileckiego
w Warszawie obejmujgca prawo wihasnodci dziatki gruntu o nr ew. 6/3 i 9/5 z obrebu 1-10-11, dla
ktdrej Sad Rejonowy dla Warszawy ~ Mokotowa w Warszawie, XllI Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg KW nr WASM/00489784/2.

Aktuaing tres¢ ww. ksiegi wieczyste] zbadano dnia 22 lipca 2020r. za posrednictwem Podsystemu
Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych udostepnionego przez Ministerstwo
Sprawiedliwosci na stronie http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbhdkw.html. W ponizszej tabeli
dokonano opisu tresci przedmiotowej ksiegi.

Cona ézemem o Numerksiegi~ WASM/D0489784/2
wieczveisi ©g Organ prowadzacy - Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie, XIil Wydzial Keiag Wieczystych;
"ZY e Typ ksiegi ~ nieruchomost gruntowa.

- Jak wynika z dzialu 1-O ksiegi wieczystej nieruchomo$¢ nig objeta poloZona jest w wojewodztwie mazowieckim,
gminie m.st. Warszawa w Warszawie, dzielnicy Ursyndw i obejmuje dziatke o nr ew. 6/3 z obrebu 1-10-11 o

1-0 Oznaczenie powierzehni 0,0044 ha, dla ktérej jako sposdb korzystania wpisano .Bp - zurbanizowane tereny
nieruchomosd - niezabudowane" oraz dzalke nr ew. 9/5 z obrebu 1-10-11 o powierzchni 0,0551 ha, dia kidrej jako sposdh
s korzystania wpisano ,Bp —~ zurbanizowane tereny niezabudowane” Obszar calej nieruchomoddi jest rowny
. . 0,0895 ha,
1-Sp Spis praw
zwigzanychz - Brak wpisow.,
nieruchomodcia
1| Wiasnodé BAS PULAWSKA Sp. z 0. 0. spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie w udziale 111 na podstawie Umowy
asn sprzedazy z dnia 15.03.2019r., 2a rep. A 551/2019,
H Prawa,
roszezenia . Brak wpisow.
i pgraniczenia . ¢
o Hipoteka umowna w kwocie 1.800.000, 00 PLN (jeden milion osiemset tysiecy) jako zabezpieczenie splaty
wierzytelnosd wynikajacej z umowy poZyczki tj. splata calej kwoty udzielonej poZyczki wraz z naleznymi od niej
: odsetkami, odsetkami od kapitalu przeterminowanego, oplatami | uzasadnionymi kosztami naleznymi na
WHipoteka‘ warunkach okreélonych w umowie pozyczki (w fym uzasadnionymi kosziami prawnymi i uzasadnionymi

koszlami zastepstwa prawnego), na zasadach okredlonych w umowie w zwigzku 2 udzielonym poreczeniem,
umowa pofycald z dnia 23.05.2019r. udzielona Miroslawowi Basista przez Rafala Bator w zwigzku
zudzielonym w dniu 23.05.2019r, przez spolke pod firma BAS Pulawska Sp. z o. 0. spk. z siedzibg
w Lomiankach poreczeniem.

Przeglad mapy ewidencyjnej, a takie ogledziny terenowe nieruchomodci pozwolity stwierdzic, i2
dziatka ew. nr 9/5 z obrebu 1-10-11 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej -
ul. Janowskiego, stanowigcej dziatke ew. nr 8/6 z obrebu 1-10-11.

218 Waorsiawno, ul, Bishupio 480/ 14, tel, 305-818.606

Oprocswani
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5.3. Opis przedmiotu wyceny

Szacowana nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana jest w rejonie ul. Pileckiego oraz
ul. Janowskiego na wysokosci nr 5, wodlegtosci ok. 120m w linii prostej od ciggu ul. Putawskiej
w Warszawie, dzielnicy Bielany, w rejonie wg MSI Ursynéw Pétnocny, powiecie m.st. Warszawa, woj.
mazowieckim, w odlegtodci okoto 10km od centrum stolicy. Dojazd do nieruchomosci od strony
Srédmiescia ul. Putawskg, nastepnie ul. Romera, Barwna, Janowskiego lub ul. Pileckiego i dalej
Janowskiego.
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Dizielnica Ursyndw

Ursyndéw potoiony jest w potudniowej czeéci lewobrzeinej Warszawy i jest najbardziej wysunieta na
potudnie dzielnicg stolicy. Od pdtnocy graniczy z Mokotowem, od zachodu z Wiochami, od
potudniowego-zachodu z gminami Raszyn i Lesznowola, od potudnia z gminami Lesznowola,
Piaseczno i Konstancin-leziorna.

Pod wzgledem wielkosci — 48,6 km kw. - dzielnica zajmuje trzecie miejsce w Warszawie, a jej obszar
stanowi okoto 8,6% powierzchni miasta. Ursyndw jest jedng z najbardziej dynamicznie rozwijajgcych
sie dzielnic, ktdéra charakteryzuje sie duiym zréinicowaniem pod wzgledem funkcyjnym oraz
przestrzennym. Na tle licznie wystepujace] zabudowy wielorodzinnej, w tym charakterystycznej dla
wschodniej czesci dzielnicy zabudowy osiedlowej 2 lat 70-80. ubiegltego stulecia, wystepujg réwniez
osiedla budynkéw jednorodzinnych w zabudowie bliZniaczej i szeregowej oraz zabudowa siedliskowa
{szczegélnie zachodni obszar, tzw. "Zielony Ursyndw"). Nale?y zaznaczyé, Ze dominujacy typ
zabudowy stanowig budynki wielorodzinne, zardwno te budowane w technologii wielkiej plyty, jak
i nowsze wybudowane w latach 90-tych i po 2000 roku oraz obecnie powstajace inwestycje. Rejony
typowo mieszkaniowe to Stary Ursyndw, Ursynow Pdtnocny, Imielin, Natolin, Kabaty.

Ursynéw charakteryzuje duia dostepnosé terendw zielonych. Najchetniej odwiedzanym przez
mieszkancow obszarem jest Las Kabacki, najwiekszy warszawski kompleks lesny, ktéry podlega
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ochronie ze wzgledu na przebiegajaca przez jego obszar Skarpe Warszawskg oraz licznie wystepujace
grady. W bezposrednim sasiedztwie Lasu Kabackiego znajduje sig Ogrod Botaniczny PAN w Powsinie
oraz Park Kultury w Powsinie. W ww. Ogrodzie odnaleié moina kolekcje roélin subtropikalnych i
tropikalnych, roslin drzewiastych, uzytkowych, ozdobnych, ponadto kolekcje flory Polski. Duzy zaséb
terendw zielonych (Las Kabacki, Park Kultury w Powsinie, tor wyécigéw konnych na Stuzewcu i jego
najblizsze otoczenie) wplywa korzystnie na Klimat dzielnicy {dostarczajgc tlen | pochtaniajac
zanieczyszczenia), réwnoczesnie wywierajac pozytywny wplyw na jakos¢ zycia jej mieszkaricow.
Ursyndw ma dobra renome | cieszy sie popularnodcia wérdd oséb poszukujaeyeh lokalu do
zamieszkania, na co wplywa ma takie fakt, ie dzielnica stopniowo odchodzi od wizerunku
warszawskie] sypialni, a staje sie znaczacym samowystarczalnym obszarem lokainym z dobrze
rozbudowany siecia centéw handlowych | galerii oraz zapleczem sportowo- rekreacyjno-
rozrywkowym.

W zakresie komunikacji z centrum miasta | innymi obszarami stolicy, na obszarze Ursynowa wzdiuz
ulicy KEN zlokalizowanych jest 5 stacji metra {Kabaty, Natolin, Imielin, Stoklosy, Ursynéw), co ma
zdecydowanie pozytywny wplyw na czas dojazdu do innych rejondw miasta. Komunikacje pomiedzy
poszczegdlnymi obszarami dzielnicy oraz dzielnicg | innymi terenami miasta zapewnia tez dos¢
dobrze rozbudowana sieé¢ autobuséw miejskich. Natomiast utrudniony jest dojazd z rejondéw Pyry
i Grabdw (Zielony Ursyndw), z uwagi na korki w godzinach szczytéw przy ul. Putawskiej.

Na obszarze dzielnicy przewaia zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Rejon MSI Ursyndw
Pétnocny charakteryzuje sie zabudowa z lat 70-tych, wzniesiong gidwnie w technologii
wielkoplytowej lub ramy H. Jednakie gdzieniegdzie wystepuja skupiska nowych budynkéw,
m.in, miedzy ul. Putawska a Surowieckiego, usytuowane jest osiedle budynkdw z fat 90 — tych.
Wazdtuz Al.  Komisji Edukacji Narodowej wystepuje zabudowa wielorodzinna 2z lat
70-tych i 80-tych, przeplatana nowymi budynkami wykonanymi w technologii tradycyjnej,
nieuprzemystowionej. Dominujg budynki wysokie, kilkunastokondygnacyjne. Pomiedzy ul. Gandhi a
ul. Ciszewskiego usytuowane sy rowniez budynki wielorodzinne wazniesione w technologii
wielkoptytowej, a punktowo wystepujg nowe budynki. W okolicach ul. Roentgena i ul. Pileckiego,
usytuowane jest osiedle budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. Im dalej
na potudnie (Natolin, Moczydio, Kabaty), tym budownictwo jest nowsze, bardziej innowacyjne. Jest
to 2wigzane 2z intensywnym rozwojem Ursynowa na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat, dzigki
budowie drég, takich jak. Aleja Komisji Edukacji Narodowej. Zostata ona wybudowana w potowie lat
90-tych, nad tunelem metra. Dzieki niej mozliwe jest sprawne przemieszczanie sig ludnosci z jednej
czesci Ursynowa na druga.

Ursyndw jest jedng z najbardziej preferowanych dzielnic pod wzgledem miejsca zamieszkania.
Dostepno$¢ oferty mieszkaniowej, bardzo dobry uktad komunikacyjny, infrastruktura towarzyszaca
zabudowie mieszkalnej w petni zaspokajajaca potrzeby mieszkaricéw, bliskos¢ zieleni (urzadzonej,
tereny Lasu Kabackiego) to tylko kilka mocnych argumentdw, uzasadniajgcych pozycje rynkows
Ursynowa - dobrego adresu do zamieszkania, komfortowego miejsca wypoczynku.

spic B0/, el BOG-21B806
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Zagospodarowanie dzigtki

Zagos;oddrswbnie szacon 1ej nierucha
Zrédio: wiasna dokumentacja fotogroficane.

Zagospodarowanie szacowanef nieruchomodcl,
Zrddio: wiasna dokumentacjo fotograficzna.

Przedmiotem wyceny jest dziatka gruntu z obrebu 1-10-11 oznaczona nr ew. 6/3 o powierzchni
0,0044 ha oraz nr ew. 9/5 o powierzchni 0,0551 ha, potozone w rejonie ul. Janowskiego i Pileckiego,
na terenie dzielnicy Ursyndw w Warszawie, w rejonie wg MSI Ursyndéw Péinocny, powiecie m.st.
Warszawa, w woj. mazowieckim. Dziatki zostaly skwalifikowane jako zurbanizowane tereny
niezabudowane (Bp). Na podstawie ogledzin obiektu stwierdzono zgodnoéé stanu zastanego
w terenie z udostepniong dokumentacjg geodezyjng.

S2kic n!cm;amol. pracuwanle vhasne.
rddin: mopa.um.warszawo.pl
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Teren gruntu ogrodzony blachg trapezowa. Dziatka nr ew. 9/5 w wigkszoéci utwardzona betonem,
tymczasowe zagospodarowanie gruntu stanowi kontener budowlany dla inwestycji realizowanej na
przylegtej dziatce nr ew. 6/4 z obrgbu 1-10-11. Ksztatt nieruchomosci $rednio korzystny, dosé
regularny ~ dziatka nr 9/5 posiada forme zblizong do prostokata ze skoénym przebiegiem granicy od
ul. Pileckiego (szerokosé ok. 12m, diugos$é 44 m | 52m), natomiast dziatka ew. nr 6/3 posiada ksztatt
trojkata prostokatnego.

6. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z informacjg udostepniong przez Urzad m.st. Warszawy wg stanu na lipiec 2020r.
nieruchomoéé gruntowa polozona w rejonie ul. Janowskiego i Pileckiego w Warszawie, stanowiaca
dziatke ewidencyjna nr 6/3 i 9/5 z obrebu 1-10-11 jest objeta obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci obszaru Ursynowa Potnocnego zatwierdzonym
Uchwatg nr XXIX/624/2011 z dnia 15 grudnia 2011 r. opublikowang w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego nr 239 2z dnia 30 grudnia 2011r. pod poz. 8506, zgodnie z ktdrego
zapisami przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w strefie oznaczonej symbolem D.1.5 MW/U,
w ktérej ustala sie jako przeznaczenie podstawowe zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng oraz
ustugi z zakresu administracji, biur | turystyki. Jako przeznaczenie uzupeiniajgce wskazano ustugi z
zakresy ustug podstawowych w parterach budynkow o funkcjach podstawowych oraz urzadzenia
obstugi sytemu elektroenergetycznego.

Warunki urbanistyczne:

1. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania fadu
przestrzennego:

— ustala sie minimaina powierzchnie dziatki budowlanej: 1000 m2,

— ustala sie minimaing szerokos¢ frontu dziatki budowlanej: 20 m,

— ustala sie wskainik minimalnej powierzchni biologicznie caynnej: 20%,

— ustala sig maksymalny wskainik intensywnosci zabudowy: 2,8,

- ustala sie maksymalng wysokosé zabudowy: 20 m, przy czym dopuszcza sig realizacje w pasie
zabudowy wzdtuz 2 KD-GP — ul. Putawska wysokoscido 25 m,

— ustala sie minimalng wysokoéé zabudowy: 16 m,

— ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odleglosci od linii rozgraniczajgcej zgodnie 2
rysunkiem planu,

-~ ustala sie nakaz realizacji wzdtuz 2 KD-GP — ul. Putawska i 3 KD-G — ul. Pileckiego zabudowy
ustugowe] w pasie szerokosci minimum 20 m od nieprzekraczalnych linii zabudowy
wyznaczonych na rysunku planu,

— ustala sie szerokosé elewacji frontowej: do 75 m od strony ul. Janowskiego - 8KD-Lido 85 m
od strony ul. Putawskiej- 2 KD-GP,

— dopuszcza sie  zachowanie istniejgce] zabudowy urzadzern obstugl  systemu
elektroenergetycznego z motliwoscig przebudowy jako obiektu whudowanego w bryle
budynku o innej funkeji, w granicy z dziatkg sgsiednia,

— ustala sie nakaz realizacji ciagu pieszego ogdinodostepnego o minimalnej szerokosci 2 m
zgodnie z rysunkiem planu, 1) nakazuje sie realizacje dachéw ptaskich.
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7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

7.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami {Dz. U. 2020 r, poz. 65, 284. 471, 782);

Art. 150. Ust. 1. W wyniku wyceny nieruchomaosci dokonuje sie:

| 1) okreslenia wartosci rynkowej;

| 2} okreslenia wartosci odtworzeniowej;

3} ustalenia wartoscl katastralnej;

4) {uchylony);

| 5} okresdlenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Z przeprowadzonej analizy rynku lokalnego nieruchomosci gruntowych — gruntéw inwestycyinych
wynika, ze na rynku tym mialy miejsce transakcje nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci
wycenianej. Cel wyceny wskazywat, ze nalezy okresli¢ wartosé rynkowg nieruchomosci.

Art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami okreéla, ze:

! rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Wartoé¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za |
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym |
o sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamior zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujq

7.2. Wybér wilasciwego podejscia | metody szacowania

Wartoé¢ rynkowa szacowanej nieruchomoécei gruntowej okreslono w podej$ciu poréwnawczym,
metoda korygowania ceny $redniej.

Zgodnie z art. 152 ustawy z dnia 21 sierpnia 1887 r. o gospodarce nieruchomosciami sg nastepujgce:

| Art.152.

przyjetych rodzajéw czynnikéw wplywajgeych na wartosé nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego, dochodowego
. lub kosztowego, albo mieszanego, 2awierajgcego elementy podejsé poprzednich.

' 3. Przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego lub dochodowego okresla sig wartosé rynkowg
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie podejécia
| poréwnawczego lub dochodowego, wartosé rynkowq nieruchomosci okresla sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejicia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowg
. nieruchomosci.

L Art. 153,

1. Podejscie pordwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomoéci przy zafoieniu, ze wartosé ta
| odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdinigce nieruchomasci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek upfywu czasu. Podejscie
| poréwnawcze stosuje sie, jeieli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
| wycenianej.

2. Podejicie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy 2afozeniu, Ze jej nabywca
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nieruchomosci. Stosuje si¢ je przy wycenie nie-ruchomosci przynoszqcych lub moggcych przynosic |
dochéd.
3. Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zaloieniu, e wartos¢ ta |
odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu
tym okresla sie oddzieinie koszt nabycia gruntu | koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.
Art. 154, :
1. Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje |
rzeczoznawcea  majqtkowy, uwzgledniajge w  s2czegolnosci cel wyceny, rodzaj i pofoienie
. nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o
| cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Warto$é nieruchomoséci okreslono przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego. Kryteria stosowania
podejécia porownawczego ckreslone w art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami sg nastepujgce:

Art. 153 ust. 1 Podejicie poréwnawcze stosuje sig, jesli sq znane ceny i cechy nieruchomosci
i podobnych do nieruchomosci wyceniangj.

W § 4 ust. 1 i 2 rozporzagdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego zapisano:

| §4.1 Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
. nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takie cech tych
© nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejiciu poréwnawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny
$redniej oraz metode analizy statystycznej rynku.{(...)

Sposréd metod stosowanych w podejéciu poréwnawczym wybrano metode korygowania ceny
§redniej.

7.3. Procedury szczegélowe

Podejicie poréwnawcze — metoda korygowania ceny $redniej

Okredlenie wartoéci nieruchomosdci metodg korygowania ceny $redniej bedzie przeprowadzane
wediug nastepujgcej procedury:
—  Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakeyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.
—  Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
— Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zroznicowanie cen na rynku
nieruchomoéci.
—  Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakeyjnych.
— Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
— Charakterystyka wycenianej nieruchomaosci 2 przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
— Obliczenie ceny éredniej (Cér) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiacego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimainej (Cmin} i ceny maksymalnej (Cmax).
— Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomoséci cenie
maksymainej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech

rynkowych.
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Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gbrnej granicy [Cmax/Cér] sumy wspéiczynnikdw
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspdtczynnikéw korygujacych dla poszczegdinych
cech rynkowych.

Okreslenie wielkosci wspdtczynnikéw korygujgeych, wynikajgcych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okredlonych granic i potozenia ceny éredniej w przedziale
[Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdw ustalania wielkosci wspdtczynnikow
korygujgcych cene srednia.

Obliczenie wartosci jednostkowe] wycenianej nieruchomoéci wedtug formuty:

”
W =Cﬂx2u,xK

i=}

gdzie:

u; — wielkosc i-go wspdiczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy na warto$é nieruchomoéci.
n - liczba wspélczynnikéw odpowiadajaca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych dla danego
rodzaju lokali.

Okreédlenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie lloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek porédwnawezych {np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami | metody korygowania ceny sredniej moina
stosowaé dodatkowo wspétezynnik korekeyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspdtezynnik
ten moze by¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na
przyktad, gdy nieruchomosé ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy
wystepuje wyraina zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednianie wspétczynnika
korekcyjnego K powinno by¢ w kaidym wypadku uzasadnione priez rzeczoznawce
majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

Zarejestrowana iloéé transakcji dotyczqeych nieruchomosci lokalowych ~ lokali mieszkalnych
spetniajqcych kryteria transakcji rynkowych uzasadnia zastosowanie tej metody.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Wprowadzenie

Dla potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono zbadano lokalny rynek nieruchomosci oraz dokonano
jego analizy na podstawie wskazanych Zrddet informacji.

Zakres analizy i stopien jej szczegdtowoéci wynikat w szczegdlnosci z:

a)
b)

¢)

rodzaju wycenianej nieruchomaosci, w tym przypadku gruntu,

celu i zakresu wyceny, w tym przypadku okreslenia wartosci rynkowej przedmictowej
nieruchomosci na potrzeby zawarcia transakcji sprzedaiy.

dostepnosci i liczebnosci danych rynkowych odnoszgcych sie zwlaszcza do transakcji
rynkowych, majacych za przedmiot nieruchomosci o atrybutach pordwnywalnych do
atrybutdw nieruchomosci, bedacej przedmiotem wyceny.

metodologii przyjetej do sporzgdzenia wyceny.

qaier BWN - Biurg Wceny Meruchamesol - Jodonto Staroamburisko, 04218 Warsrows, 4 Bishupio 480714, tel, S09-818-806
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Celem dokonanej analizy rynku byto okreélenie podstaw rynkowych sporzadzenia wyceny,
a w szczegolnosci:

a} stanu | stopnia rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomoséci stanowigcej
przedmiot wyceny,

b} uwarunkowan tego rynku, w tym stosunkdw w zakresie popytu i podaiy oraz ksztattowania
sie czynszéw na tym tle,

c) stopnia spetnienia przez nieruchomosé wymogdw rynku lokalnego,

d) wybdrdanych przyjetych w procesie szacowania.

Dia potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny o nastepujgcych charakterystykach:

Rynek nieruchomoéei gruntowych niezabudowanych stanowigcych przedmiot prawa wiasnosci
o charaklerze inwestycyjnym, jak rowniez nie posiadajgcych cech inwestycyjnych

Dzielnica Ursyndw m.st. Warszawy 2 wylgczeniem poludniowych obszaréw graniczacych z

Od czerwea 2018r. do konca czerwea 2020r.

Uwaga:

Analiza rynku oraz przeprowadzona procedura szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci

zostala oparta o dane rynkowe — ceny transakcyjne sprzedazy gruntow pochodzgce z okresu

wczesniejszego w stosunku do czasu wybuchu epidemii koronawirusa w kraju, ktéry przypadt

na pofowe marca br. Pomimo okresu niepewnosci na rynku nieruchomosci, nie uwzgledniono

korekt ze wzgledu na kryzys. W przypadku tym, oszacowang wartos¢ rynkowg, z uwagi na

brok rozbieznosci pomigdzy datg odnotowanych transakcji rynkowych a datq rozpoczecia
kryzysu gospodarczego, nalezy uznac za aktuaing.

Analiza danych transakeyinych

Podstawa przeprowadzonej analizy byly informacje uzyskane na podstawie aktéw notarialnych
dotyczacych sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod inwestycje
budowlane. Niniejsza wycena nieruchomosci opiera sig o ceny transakcyjne spetniajgce warunki
catkowitej niezaleznosci. ’

Rynek dzielnicy Ursyndw charakteryzuje sie przecigtng podaig gruntdw sposrod dzielnic
warszawskich, jednakie naleiy zaznaczyé, ie najwigcej transakeji dotyczy gruntdéw potoionych
w rejonach potudniowych dzielnicy {Jeziorki Potudniowe, Pétnocne i Dabréwka) z przeznaczeniem
pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng, a takie w obszarze ,Wyczotki” rozciggajacego sig na
zachdéd od rejonéw najbardziej atrakeyjnych — Ursynowa Péinocnego i Starego Imielina. W trakcie
badania rynku lokalnego ustalono, ze najnizsze ceny ksztattujg sig jui nawet na poziomie 250-
350PLN/m.kw. Natomiast dla obszaréw pdtnocnych dzielnicy, graniczacych z dzielnica Mokotow,
ceny transakeyjne sg kilkakrotnie wyisze i osiggajg poziom 3500-4500 PLN/m.kw. Transakcje
sprzedazy dziatek z przeznaczeniem dla celdw budownictwa wielorodzinnego identyfikowane sg
sporadycznie.

Cgrasowasnie; BWN - Biurg Wyeeny Nieruchomosel ~ inlante Sturomfyriska, 04218 Warstowa, u sic 48014, tel 509-818-805
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Najczesciej wielkosé dziatki inwestycyinej nie przekraczata 5000 m.kw., zauwaiono, ze powierzchnia
dziatek uzalezniona byla od poloienia w obrebie dzielnicy — duie arealy dotyczyly peryferyjnej strefy
dzielnicy Ursyndw, natomiast dziatki o stosunkowo mniejszej powierzchni zbywane byly w rejonach
silnie zurbanizowanych, gdzie zasoby wolnych terendw od lat sukcesywnie ulegajg zmniejszeniu.

Ceny jednostkowe uzyskane podczas sprzedaiy zawieraly sig w przedziale od okofo 800 PLN do okoto
4500 PLN/m.kw. :

Najwyisze ceny transakcyjne siggajgce powyzej 4 tys. PLN/m.kw. uzyskiwaly grunty przeznaczone
pod wysokie budownictwo wielorodzinne z ustugami, cechujace sie wysoky atrakeyinoscia
lokalizacyjna. Z analizy zarejestrowanych danych wynika, Ze czynnikiem decydujgcym o atrakcyjnosci
gruntu byta jego lokalizacja oraz moiliwoéci inwestycyjne. Najwyisze ceny osiggaly grunty
zlokalizowane w zasiegu petnej infrastruktury miejskiej, w bliskim pofozeniu w stosunku do stacji
metra, przewidziane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennege pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng z dopuszczeniem ustug o intensywnoéci zabudowy minimum 2,2 {co
najmniej 4 kondygnacje). Natomiast ceny gruntéw na poziomie poniZe] 2000 PLN/m.kw. dotyczyty
gruntéw o mniejszym potencjale inwestycyjnym — intensywnos¢ zabudowy max. 1,5 znacznie wyzszy
wskainik powierzchni biologicznie czynnej, nawet do 50%.

Najwyiszy poziom cen wywotawczych odnotowuje sie w odniesieniu do nieruchomosci objetych
obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, z wydanymi warunkami
zabudowy i zagospodarowania terenu (WZIZT), pozwoleniem na budowe, projektem zabudowy
{wartosci dodane potencjatu inwestycyjnego nieruchomosci stanowigcej przedmiot oferty sprzedaiy
wplywajgce na poziom ceny wywotawcze]). W pewnym sensie stanowi to o trendzie rynkowym
dysponowania, ubiegania sie o WZIZT (wigkszosé obszaru dzielnicy nie posiada obowigzujgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego) przez oferenta, przed wprowadzeniem
nieruchomosci do obrotu rynkowego (dla celéw zwiekszenia atrakcyjnosci oferty, mozliwoséci
podwyiszenia ceny wywotawczej wraz z jej uzasadnieniem).

Najnizsze ceny wywotawcze w analizowanym segmencie widoczne s3 w przypadku gruntdéw
dysponujacych niskim poziomem wskaZnikdw cech cenotwdrczych (m.in. mniej atrakcyjna lokalizacja,
bez dostepu do medidw, brak w/w udogodnier natury inwestycyjnej). Nalezy jednak podkredlic, ze
prezentowane ceny gruntéw stanowla wyjsiclowg jako ceny wywotawcze | mogg nie odzwierciedlaé
ich realnej wartoéci rynkowej. Ponadto nie sg znane wszystkie czynniki cenotwodrcze, ktére moga
wplywac na 2miane jej wartoici. W trakcie negocjacji moze okazad sie, ze wystepujg powaine
ograniczenia mozliwosci inwestycyinych (np. stuzebnoéé, klopotliwe sasiedztwo), co moie
ostatecznie wptynaé na zmiane poziomu ceny transakcyjnej w stosunku do ceny wywolawczej.
Obecnie, z uwagi ha gospodarczg niestabilnoéé i niepewnosé rynkdw na catym $wiecie, zwigzang z
wybuchem pandemii koronawirusa, moina zakladaé¢ wystagpienie kryzysu réwniez na rynku
nieruchomosci. Na dzien dzisiejszy trudno przewidzied skale i czas jego trwania. Uzaleinione jest to
od wielu czynnikéw, nie mnie] jednak naleiy sie spodziewal konsekwencji ekonomicznych w
najblizszym czasie. W chwili obecnej widoczne jest mniejsze zaufanie uczestnikéw rynku
nieruchomosci, stabszy popyt wynikajgcy z pogarszajacej sie dystrybucji dochoddw, ich
zmniejszeniem, jak réwnie zmiennych nastrojéw wywotanych strachem przed zarazeniem.

Przy zastosowaniu przyjetych kryteriow, ze zbioru transakcji zanotowanych w badanym okresie
wyselekcjonowano 15 transakeji z analizowanego obszaru m.st. Warszawy, na podstawie ktdrych
dokonano szacowania wartosci rynkowej. Wszystkie transakcje dotyczg gruntdw niezabudowanych
wg cen netto (bez podatku VAT). Podczas analizy rynku lokalnego zauwaiono, e trend czasowy cen
transakcyjnych w badanym okresie nie byt mozliwy do wyliczenia z uwagi na ograniczong (niewielkg)
ilos¢ odnotowanych transakcji dotyczgcych nieruchomosci o wymaganych cechach, w zwigzku
z powyiszym nie aktualizowano cen transakcyjny z tytutu uptywu czasu, tym samym uznajgc ich
aktualnosé.

Opracewenie: BWN - Bivre Wyeeny Nieruchamoese! - Jolanta Staramiyiske, 04-216 Worsiewa, ul, Biskupic S804, tel, S09-518-6506
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9. SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWE] GRUNTU

9.1. Analiza transakcji nieruchomosci gruntowych

W poniiszej tabeli przedstawiono zarejestrowane ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych

spetniajace kryteria zawarte w niniejszym operacie szacunkowym:

Puchalska
Dzow 108
km«-o&a«s

07.122018°
550042018

Wg MPZP teren zsbudowy mieszkanmwe;

jednorodzinnej i usiug, Obszar ograniczonego
uzytkowania Portu Lolniczego {00U) oraz
zasiegu- strefy ograniczen od gramcy terenu

" zamknigtego STZ-800m,
Bociania 06.12.2019 Wg MPZP teren o funkcil meszkamowo—
2 Dzew60 62%58!’2019 1275 1350000 1059 ustugowej. Strefa "C* ucigéliwosci halasu od
Obr. 1-10-73 tras komunikacyjnych (ul, Pulawska).
Wodzirejow 11.42.2019 Zgodnie z  mpzp  teren  zabudowy
3 Dzew 237,238 40;’72',2019 1703 2000000 1174 mieszkaniowej jednorodzinne] | uslug Ji4.
Cbr, 1-08-24 MNAJ
Bokserska 07.04.2020 Decyzia z dn, 27.02.2019r. o WZ dia budynku
4 Dz.ew. 71 12309' 2020 6402 23434800 3661 mieszkalnego wielorodzinnego z uslugami w
Obr, 1-08-14 parterze | garaem podziemny
Muslinowa 9 03.04.2020 Decyzia nr 47/DH7 z dn. 20022017 1.
§ Dz ew 3955 621151.2020 751 2080 000 2783 pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego
Obr. 1-11-07 jednorodzinnego z garazem w biyle budynku.
Lambady 07.02.2020 Wg MPZP dzaka poloZona jest na lerenie
6 Dz ew 555 554 23‘57,'2020 338 348000 1030 zabudowy misszkaniows] jednorodzinng] z
Cor, 1-08-38 dopuszezeniem usiug.
Dz. ew. 80/1-8073, Grunt pod inwestycje polegajacg na budowie
86/28-88/31, 7A/7- 19.12.2019 osiedla mieszkaniowego skladajaeeqo de 2
7 7B, 745, 7910, 6608/2019 5786 7000 000 1210 budyrkow wielorodzinnych wraz z garazami
79/9, 50/8, 08 podziemnymi, uslugami zagospodarowaniem
Obr. 1-10-76 terenu,
L Decyzja z dn. 18.07.2019r. o WZ dla budynku
P i L ag7g  Tieszkainego wislodzinniego 2 everhuainymi
Obr. 4 ,‘08_1 4‘ 873112020 uslugami w _patecze, 2 jednopaziomowym
) garazem podziemny
Kiobucka 97.12.2019 Decyzja z dn,14.07.2017r. 0 WZ dla inwestycji
8  Dzew.20R2 38:1'76{2019 5976 8836 000 1479 polegaiacel na budowie budynku biurowo-
Obr. 1-08-17 ushugowo-handlowego z parkingiem podz.
Rosola V\*Ig h;qPZP dziaka po%oiz;a;g jest na tg‘reeg;e
02.08.2019 ulicy dojazdowej, terenie , terenie Zieleni
10 8;&:11 g{:;% 2/40 784112018 3251 5500000 1692 publicznej  parkows), terenie  zabudowy
. mieszkaniowo-ushigows],
Bekasdw 36 15.04.2019 Wy MPZP drialka znajduje sie na lerenie
11 Dzew. 202 170472018 2459 3625000 1474 o funkcjach mieszkaniowo-ustugowych
Qbr. 1-10-74 {zabudowa jednorodzinnal
Bolserska 30.09.2019 Decyzja 2 dn, 06.08.2019 r. o WZ dla budynku
12 Dzew3d 31%566/2019 1676 4514000 2693 mieszkalnego wielorodzinnego z  ushugami
Cbr. 1-08-15 w parierze, garazem podziemnym
Rolna
Dz. ew, 61/4,5/5, 25.06.2019 Wg MPZP dziaka polozona jest na terenie
3 5B, 6210, 635 381512019 388 3503600 950 ushig oswialy (UOV12,0).
Obr, 1-10-75
Poleczki 28.06.2018 Wg MPZP Pasma Pyrsciego W rejonia ul.
14  Dz.ew. 3M4 2481 I:.2018 488 1748000 3582 Poleczki dziskka znajduje sig na terenie
Obr. 1-08-25 zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
Rosola e : : ~ Decyz;;ﬁnrma?mszdn 2511.2019&&5
SN 20022020 . 4425 inwes igeej na budowie budynku
15 - Dz.ew.25 10702020 564 249565947 1o ) ries2ahego Welorodzimego 2 ustigam

Obr. 1-10-20

wier BWH - Biurg Wyceny Misruchomoscel — dnfonta Starpmiyiska, 58218 Wars

Wl Biskun G807 14, tel S08-018-608
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W oparciu o przeprowadzong analize cen gruntéw niezabudowanych na analizowanym obszarze
wytypowano transakcje o kraricowych wartosciach cen jednostkowych gruntdw ze wszystkich
transakcji:

. +.o..+X
=min(x,...x,) I B =max(x,...x,)
n
865 PLN/m kw. 2070 PLN/m.kw. 4425 PLN/m.kw.

Tabela ~ Zestawienie ceny minimainej, Sredniej i maksymainej

Zakres sumy wspdtczynnikow korygujacych okreslono wedtug formuty:

Cmin o Cnm
[-E;—' < gu, < CS'_ -J

Obliczenia granicy dolnej i gérnej wspdtczynnika korygujacego przedstawia sie nastepujaco:

min

_ o G _
=0,42 Granica gorna Gg = =2,14

3r sr

Granica dolna Gy =

Zakres wspdtezynnikdw korygujacych dla okredlanej wartoéci wynosi:

n
042< > U <£2,14
H

i=]

Do okreélenia wartodci rynkowej nieruchomoéci wyedrebniono szeéé cech rynkowych majacych
wplyw nha ceny hieruchomoéci zabudowanych na badanym rynku lokalnym oraz na szacowang
warto$é nieruchomosci. Procentowy wplyw wag ustalono na podstawie analizy cen na rynku
lokainym w obrocie nieruchomosciami podobnego rodzaju, przez analogig do podabnych rodzajowo
i obszarowo rynkéw lokalnych oraz na podstawie obserwowanych preferencji potencjalnych
nabywcéw nieruchomosci zabudowanych. Przyjeto nastgpujace cechy rynkowe (réznicujgce) wraz
z ich waga wyrazong procentowo, ktére majg dominujacy wptyw na wartos¢. Cechy rynkowe i ich
wagi s nastepujace:

 Lokalizacja ogdina
2 Poemaeniemenchomotd
3 leheaareqiacaplanisyezna 10
4 Motliwosci inwestycyfﬁe, ograniczenia w zainwestowaniu ‘ : 25
5  Lokalizaga szczegolowa, otoczenie i sqsiéditwo o S S 10
6  Cechyfizyczne {powierzchnia, ksztalt dzialki, rzezba terenu) : 15

Tabela — Zestawienie preferencji nabywcdw i wag preferencji

Omracowanis, BAN — Bilure W
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8.2. Ocena rynku oraz szacowanej nieruchomosci gruntowej w aspekcie cech rynkowych

Na potrzeby szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych, przyjeto nastepujgcy skale ocen:

, : : Lokalizacia ogdina na terenie dzielnicy, uwzgledniajgca zardwno bliskoéé

: L ‘ gidwnych ciagéw komunikacyjnych, jak rownieZ zurbanizowanie terendw
Lokalizacja ogdlna : _Q_Dbf____._______ przyleglych, charakter otoczenia i jego prestizowost pod wzgledem
: : : Przecigtna potencjalu gospodarczego, dostep infrastruktury, ekspozydje, widocznose,

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna o dodc¢ wysokiej intensywnosci
zabudowy {powyzZej 3/ > 7 kondygnadii)

Dobre Przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng o przecietnej
intensywnosdi zabudowy {od 2,0 do 3,0/ < 7 kondygnacji)

Bardzo dobre

znaczenie nierichomosci
Przaznacienis niauchomod Przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa o niskiej intensywnosal (do

Przecigine 2,0/max. 4 kondygnacje naziemne).

Siabe Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz wielorodzinna ekslensywna,
do 12m wysokosci | 3 kondygnacji nadziemnych

Obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub

Korzysina wydana zostala decyzja o pozwoleniu na budowe.

Dia dzialki wydana =zostala decyzia o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu WZi Z7T.

Brak obowigzujqcego  miejscowego  planu  2agospodarowarnia
przestrzennego, decyzji o pozwoleniu na budowe, decyzji o warunkach
zabudowy, obowigzuje studium  uwarunkowat i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

Srednio korzystna

Istniefaca r,egu!ﬁéia piénisiyczna ,

Niekorzystna

Nieruchomosé gruntowa niezabudowana, brak naniesied, teren
przygolowany do zainwestowania, brak ograniczenn  zabudowy
wynikajacych z koniecznosci rozbiorki istniejacej zabudowy, przebiegu
sleci przesylowych, warunkow gruntowych, uksztaltowania terenu,
posadowienia zabudowy sgsiedniej, Korzystne =zapisy planistyczne
okredlaigce wspolezynnik biclogicznie czynny na poziomie max. 25%.
S 5 Brak naniesien budowlanych, doé¢ dobre warunki gruntowe,
; £ : s uksztaltowanie terenu, czesciowe ograniczenia wynikajgce z najblizszego
?ﬁ:ﬁ:ﬁﬁ;ﬁ’:ﬁffﬁmm obre posadowienia sgsiedniej zabudowy lub ustanowiona na czas
T B ' nieoznaczony shuzebnosé dojécia i przejazdu. Powierzchnia biclogicznie
czynna 25%- 50 %.
Na guncie znajdujg sie przeznaczone do rozbidrd naniesienia o
wskafniku intensywnosci zabudowy powyze] 1,0 lub potencial
inwestycyjny gruntu  jest ograniczony przez warunki  gruntowe,
uksztaltowanie terenu, posadowienie sasiedniej zabudowy. Niekorzystne
zapisy planistyczne — wskainik powlerzchni biclogicznie czynnej min.
50%.
Duzy potencjal cenotworczy otoczenia, Lokalizacja w otoczeniu zabudowy
: mieszkaniowej, bliskaét terendw zieleni urzadzonej, parkdw, skwerow,
;o L ‘ obiektow rekreacyinych. PoloZenie zapewnigjace dobra dostgpnodc
Lokallzacja szczegdlowa, Bardzodobra  komunikacyjng (bliskodé glownych tras komunikacyinych, prystankew
otoczenie | sasledziwo komunikacji miejskiej, stacji meftra), w zasiegu oddzialywania pelngj
infrastruktury miejskiej przy jednoczesnym braku oddzialywania
ucigHiwosci miejskich

~ Bardzo dobre

e

.. Przecigine

Opracowenie: BWN « Biura Wieeny Meruchomudel ~ Jalunita |
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Lokalizacja w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo -
uslugowej. Wystepowanie jednego z niekorzystnych  czynnikow
srodowiskowych: brak w otoczeniu terenow zieleni urzadzonej lub slaba
dostepnosét  komunikacyjna (oddalenie od  gldwnych  ciagow
Dobra komunikacyjnych, przystankéw komunikacji miejskiej) lub wystepowanie
ucigiiwoéci miejskich (halas, duze natgZenie rmchu kolowego,
bezposrednie sgsiedziwo obiektow uZytecznosd publicznej lub duZych
obiektow handlowo - ustugowych lub staba dostepnost handlu - uslug lub
niska estetyka atoczenia.
Lokalizacja w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej | mieszkaniowo -
uslugowej przy jednoczesnym wystepowaniu kitku niekorzysinych
czynnikow Srodowiskowych: brak w oloczeniu terendw zieleni urzadzonej
lub siaba dostepnoét komunikacyjna (oddalenie od giownych ciagow
komunikacyjnych, przystankéw komunikacji miejskiej) lub wystepowanie
Przecietna ucigZliwosci miejskich zwigzanych z bliskoscig gldwnych tras
komunikacyjnych, halasem, bezpodrednim sasiedziwem obiektow
uZytecznodcei publicznej (placowek edukacyjnych, szpitali, kodcioléw) fub
duzych cbiektow handlowo - uslugowych lub slaba dostepnosé handlu -
uslug lub niska estetyka oloczenia, sgsiedztwo zabudowy o niskim
potenciale cenotworczym.

Powierzchnia gruntu powyzej 1500 m.kw. przy ksztalcie korzystnym, teren
plaski, brak mikrorzezby, korzystne warunki gruntowo —wodne,

a0y . Powierzchnia gruntu powyzej 600 mkw. do 1500 mkw. przy ksztalcie
Cechy fizyczne (powierzchnia, ~ Zadowalajace korzystnym oraz powyzej 1500 m.kw. przy ksztaldie érednio korzystnym,
ksztalt dzialki, rzesba terenu) rze¢ba terenu oraz warunki gruntowe korzysine.

: s Powierzchnia gruntu ponizej 600 m.kw., kszialt korzystny, teren plaski
korzystny do zabudowy lub powierzchnia od 600 m.kw. do 1500 m.kw.
przy ksztalce érednio korzystnym wymagajacym indywidualnego
zagospodarowania i zaprojeklowania,

Korzystne

Srednio korzystne

9.3. Opis gruntéw o cenie minimainej (Cmin} i cenie maksymalnej (Cmax)

Nienuchomosé poloZona w rejonie Grabowa gdzie
dominujgca  jest zsbudowa  mieszkaniowa
jednorodzinna, Dalsza odleglosé od infrastruktury
miejskie], w tym komunikacji migiskiej. Przyegie
Puchalska 07.12,2018 865 tereny posiadajg charakler rolniczy. Dzialka o

Dz. ew. 1053 5500472018 208 180 000 ) niekorzystnym ksztalcie - waski prostokgt o
Cbr, 1-08-34 [Cmin]  wymiarach 7,5 x 26m Wg MPZP teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i uslug. Obszar
ograniczonego  uZytkowania Poru  Lotniczego
{OOU) oraz zasiegu strefy ograniczen od granicy
terenu zamknietego STZ-900m.

Nieruchomos¢ zlokalizowana bezposrednio przy ul.
Ciszewskiego rog ul. Rosola, bardzo dobra
ekspozycja, widocznoss, sgsiedztwo zabudowy
mieszkaniows] wiglorodzinngj. $rednio korzystny
ksztalt - wyctuZony prostokat o szer, ok. 18 m.
Teren plaski, przygotowany do zainwestowania
waz z przyleglymi  dziakkami. Decyzjia nr
107AJRNMS z dn. 25.11.2019 r. da inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ushugami w parterze i z garazem
podziemnyrn

Nieruchomosz o Cmin.

Rosola
Dz, ew. 26
Obr. 1-10-20

4425
[C. max.}

20.02.2020

1070/2020 564 2438565847

Nisruchomosé o Cmax

Opracowanier BWN - Blure Wceny Nisruchomasci ~ Jolanlte Slaromiytiska, 04-216 Worsrawa, vl Biskugle 48€/14, tel. 509-318-806
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9.5. Ocena gruntéw o cenie minimalnej (Cmin.) i cenie maksymalnej {(Cmax.)

1. Lokalizacia ogéina N * - Przeciglna Bardzo dobra
2 Przeznaczenie nieuchomoédi e o Stabe Bardzo dobre
3 Ishigjacareguiacjaplanistyezna . §r.korzystna Korzystna
4 Mozfiwofs'ci‘inwestycyine,‘dgraniczeniawZamwmwanw: Przecigtne Bardzo dobre
5 Lokalizacja szczegolowa, oloczenieisasiedztwo Przecietna Bardzo dobra
6 Cechyfizyczne (obszar, ksztalt dziahd, rzesbatereny)  $r. korzystne §r. korzystne

Poniisza tablica przedstawia zakresy wspdtczynnikéw korygujgcych dia poszczegdinych cech
rynkowych

1 Lokalizagaogélna g 20

2 Presnaczenienierichomosd s 20 0,084 0,428

3 Istnigjaca regulagia planistyczna G 10 0,042 0,214

4 Motliwoici inwestycyjne, ograniczeniaw zanwesiowaniy 2 0,105 0,535

5 Lokalizacja szczegtlowa, otoczenie i sasiedziwo ‘ 10 0,042 0,214

6  Cechyfizyczne (obszar, kszialt dzialid, rzesbatereny) 15 0,063 0,321
' : 100 : 042 214

9.6. Charakterystyka szacowanego gruntu w aspekcie cech rynkowych

1. Lokalizagaogélna - , - Bardzo dobra
2 Przeznaczenie nieuchomosd k ~ Dobre

3 lstiejacarequlaga planistyczna : ; * Korzysina

4 Mozliwosc inwestycyjne, ograniczenia w zainwestowaniu L " Przecigine

5 Lokalizacja szczegdlowa, oloczenie i sasiedziwo o :  Bardzo dobra
6 Cechy fizyczne (obszar, ksztalt dzialid, rzezba terenu) : Srednio korzysine

Curacowanis, BWN ~ Biurg Wyceny Nieruchomesel - folanta 5t
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9.6. Obliczenie wartosci rynkowej

1 Lokalizacjaogolna e B 20 0,084 0428 0,428
2 Pmemacenienienchomodd D 0,084 0428 0,313
3 Ismiejgcaregulagiaplanistyezna ; 10 0,042 0,214 0,214
4 Modliwosci inwestycyine, ograniczenia w zainwestowaniu =~ 25 0,405 0,535 0,105
5 Lokalizacja szczegolowa, ofoczenie i sagiedziwo 10 0042 0,214 0,214
8 Cechyfizycane (obzar ksztah dzial, rzebaterens) 15 0083 0321 0,063
e G E e 0 042 214 13

Wartoscé rynkowg prawa whasnosci 1 m.kw. powierzchni gruntu obliczono jako iloczyn sumarycznego
wspétczynnika oraz ceny sredniej:

Wiedn. = 2070 PLN/m.kw. x 1,337 = 2767,53 PLN/m.kw.

Warto$é¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomodei gruntowe] niezabudowanej pofozonej
w Warszawie w rejonie ul. Janowskiego i ul. Pileckiego, dzielnicy Ursyndw, stanowigcej dziatke
ewidencyjng nr 6/319/5 z obrebu 1-10-11 o fgcznej powierzchni 595 m.kw., wynosi:

WR = 2767,59 PLN/m.kw. x 595 m.kw. = 1 646 716,05 PLN

Po zaokragleniu do pelnych tysiecy ztotych:

W = 1647 000 PLN
stownie: jeden milion szeséset czterdziesci siedem tysiecy zlotych

10. WNIOSKI KONCOWE

Okreslona wartosé rynkowa 1 m.kw. prawa wiasnosci gruntu rowna jest 2767,59 zlotych. Zawiera sig
w przedziale pomigdzy cenami minimalng {Cmin} | maksymalng {Cmax) ustalonymi w zbiorze transakeji
sprzedazy nieruchomosci gruntowych dla okreslonego dla potrzeb wyceny rynku lokalnego. Wartos¢
rynkowa prawa wilasnoéci nieruchomoéci nie uwzglednia kosztdw transakcji sprzedaiy oraz
2wigzanych 2 tg transakcjg podatkow i optat (w tym podatku VAT).

Wartosé ta uwzglednia przede wszystkim uwarunkowania planistyezne, lokalizacyjne na terenie
dzielnicy Ursyndw w Warszawie, jak i polozenie lokalne uwzgledniajgce bezposrednie poloienie
wzgledem tras komunikacyjnych, punktéw ustugowo-handlowych. Czynnikiem wplywajacym na
wartosé byta réwnie? ocena potencjatu inwestycyjnego | mozliwosci inwestycyjnych

xoﬂmwcz/x MAy D

O joLanta N\
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11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

- Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa | Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny opracowanymi przez Polskg Federacjg Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych.

- Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnoéel za wykorzystanie operatu bez jego
zgody do innego celu, niz cel, dla ktérego zostal sporzadzony.

- Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomodci stanowity dane pochodzace
zewidencji gruntéw oraz odpisu ksiegi wieczystej, prowadzonej dla przedmiotowej
nieruchomosci.

- Powierzchnie nieruchomoiéci przyjeto zgodnie z danymi z rejestru gruntdéw,

- Wartoéé rynkowg nieruchomoiéci okredlono bez uwzglednienia kosztéw transakeji kupna-
sprzedaly oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

- Oszacowana wartosé moze ulec zmianie w wyniku zmian koniunktury gospodarczej oraz zmian
na lokalnym rynku nieruchomosci.

- Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany do cely, dia ktdrego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art.154 Ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami.

- Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosc zostalo oparte o dane rynkowe - ceny
transakcyine sprzedazy gruntéw pochodzace 2 okresu wezedniejszego w stosunku do czasu
wybuchu epidemii koronawirusa w kraju, ktéry przypada na potowe marca br. Pomimo
okresu niepewnosci na rynku nieruchomosci, w operacie szacunkowym nie uwzgledniono
korekt ze wzglgdu na kryzys. W przypadku tym, oszacowana wartoéc rynkow LN

gospodarczego, nalezy uznac za aktuaing. JOLANTA

STAROML{NSY). FY

W prmewerszawa I

UL a'w’?ﬁr‘w ‘:é 4 /

1. Ubezpieczenie odpowiedzialnodci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziata Gt ia
rzeczoznawstwa majatkowego - polisa nr SRM0008883 z okresem ubezpieczenia 13.03
12.03.2021r.,

2. Mapa pogladowa wydrukowana z serwisu warszawa.e-mapa.net dnia 23 lipca 2020r.,

3. Aktualna tresé ksiegi wieczystej] KW nr WAS5M/00489784/2 zbadana dnia 22 lipca 2020r. za
poérednictwem Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych
udostepnionego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci na stronie http://ekw.ms.gov.pl/
pdcbdkw/pdcbdkw. htmi,

4. Dokumentacja fotograficzna.

12. ZAtACZNIKI

=y SRR L i WA
Cinpascwanter BWN - Biurs Wy
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

BWN - Biuro Wyceny Nieruchomosci Jolanta
Staromtynska

04-216 Warszawa, Biskupia 48C / 14

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0008883

roodne 7 Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnie 26 hwistnia 20191

W sprawie ohowlazkowsge vhezpleczenia odpowiedzialnosd cywilng]
przedsiebiorgy g::; rowadzaceqo dziatalnosd w zakresie czynnosa
rzeczornawshwa majatiowego (D2, U, 2 2018 v, poz. 805}

na okres: 13/03/2020 - 12/03/2021
na sume gwarancyjna: 50 000 EUR
stownie: piefdziesigt tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 207.00 PLN

1E;~:pert pl Spolica Akoyjos
Al Jerazolimsk ‘““3 tok, 32
G2-001 W &
KRS (000426330, R ?«l 140437850
NiP 525.235.52-48
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4.a. Obcigzenia Nieruchomosci 2. Ostrzezenia






19.04.2021

https://przegladarka-ekw.ms.gov.plleukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WASM/00489784/2, STAN Z DNIA 2021-04-19

09:30

prowadzone] przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWILE, XIII WYDZIAL KEIAS

WIBCZYSTYCH - WASM

MIERUCHOMOSC GRUNTOWA

i

Dziat I-O |DziatI-Sp |Dziat II |DziatIII |DziatIV |

DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C./ NOTA / 994162 / 20 - 2020-11-16, 17:58:38

1.1, AczNE)

2. REP.C./ NOTA / 881837 / 20 - 2020-10-13, 16:25:19

2.1 LACZNE]

3. REP.C./ NOTA / 754164 / 20 - 2020-09-09, 16:33:06

3-1 4 AcZNE)

4. REP.C./ NOTA / 635542 / 20 - 2020-08-06, 09:21:13

4.1

O USTANOWIENIE HIPOTEKI

4!2

DZ. KW. / WA5M / 72095 / 20 / 1 - 2020-11-17, 07:59:35 - ZMIANA HIPOTEKI

DZ. KW. / WAS5M / 63931 / 20 / 1 - 2020-10-13, 17:58:16 - ZMIANA HIPOTEKI

DZ. KW. / WA5M / 56859 / 20 / 1 - 2020-09-09, 18:12:56 - ZMIANA HIPOTEKI

DZ. KW. / WASM / 49600 / 20 / 1 - 2020-08-06, 10:43:37 - WPIS ROSZCZENIA

DZ. KW. / WA5M / 49599 / 20 / 1 - 2020-08-06, 10:41:40 - WPIS HIPOTEKI

LACZNE]
5 DZ. KW. / WASM / 27752 / 20 / 1 - 2020-05-20, 14:05:46 - WPIS HIPOTEKI
" LACZNEJ
Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta

1800000,00 (JEDEN MILION OSIEMSET
TYSIECY) ZE

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci /
wierzytelnosé, stosunek prawny)

Lp. 1.

1

ZABEZPIECZENIE SPLATY
WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACE] Z
UMOWY POZYCZKI TJ. SPLATA CALE]
KWOTY UDZIELONEJ POZYCZKI WRAZ
NALEZNYMI OD NIEJ ODSETKAMI,
ODSETKAMI OD KAPITALU
PRZETERMINOWANEGO, OPLATAMI I
UZASADNIONYMI KOSZTAMI
NALEZNYMI NA WARUNKACH
OKRESLONYCH W UMOWIE POZYCZKI
(W TYM UZASADNIONYMI KOSZTAMI
PRAWNYMI I UZASADNIONYMI
KOSZTAMI ZASTEPSTWA PRAWNEGO),
NA ZASADACH OKRESLONYCH W
UMOWIE W ZWIAZKU Z UDZIELONYM
PORECZENIEM, UMOWA POZYCZKI Z
DNIA 23.05.2019R. UDZIELONA
MIROSLAWOW!I BASISTA PRZEZ
RAFALA BATOR W ZWIAZKU Z
UDZIELONYM W DNIU 23 MAJA 2019
ROKU PRZEZ SPOLKE POD FIRMA: BAS
PULAWSKA SPOLKA Z OGRANICZONA

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

172



19.04.2021 hitps://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/feukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA
KOMANDYTOWA Z SIEDZIBA W
¥ OMIANKACH PORECZENIEM

Wierzyciel hipoteczny

SSOba ﬁzycznz (Imig pierwsze imig RAFAL WELADYSLAW BATOR, TADEUSZ
rugie nazwisko, imie ojca, imie Lp. 1. ! !
oo ) JADWIGA, 72040607116

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

3 OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI, 1172/2019, 2019-05-23, DOROTA
WZIATEK, WARSZAWA; 22-26
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba, potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA5M/00012652/19/001, 2019-05-23 15:50:00, 2019-09-11-
11.30.22.479373, NIE, 19-20
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZzenie wniosku
- numer karty akt)

Powrdt

https://przegladarka-ekw.ms.gov.plfeukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk 212



19.04.2021 hitps://przegladarka-ekw.ms.gov.plfeukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WASM /00480784 /2, STAN Z DNIA 2021

WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, XITI WYDZIAL K
WIECZYSTYCOH ~ WABM

%"‘“

prowadzonel preez SAD REIGNOWY

Dziat I-O0 |Dziat I-Sp !Dziai II |Dziai III |Dziat IV |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C. / KOMO / 12155/ 21 - 2021-01-25, 14:36:48

1.1 EGZEKUCII
2. REP.C./ KOMO /12048 / 21 - 2021-01-25, 13:26:13

2.1 EGZEKUCII
3. REP.C./ NOTA / 635597 / 20 - 2020-08-06, 09:46:09
DZ. KW. / WA5M / 49610 / 20 / 1 - 2020-08-06, 11:03:03 - WPIS PRAWA

DZ. KW. / WA5M / 3488 / 21 / 1 - 2021-01-25, 14:53:08 - WPIS WSZCZECIA

DZ. KW. / WAS5M / 3459 / 21 / 1 - 2021-01-25, 14:18:32 -~ WPIS WSZCZECIA

3. 1 ZWIAZANEGO Z WELASNOSCIA NIERUCHOMOSCI, UIAWNIONEGO W DZIALE III

INNEJ KW
3. » DZ. KW. / WA5M / 49609 / 20 / 1 - 2020-08-06, 10:46:35 - WPIS
SLUZEBNOSCI GRUNTOWEJ
4. REP.C./ NOTA / 635525 / 20 - 2020-08-06, 09:04:42
4. 1 DZ- KW. / WASM / 49597 / 20 / 2 - 2020-08-06, 10:50:09 - INNY WPIS W
DZIALE IIXI
BRAK WPISOW

§ Powrdt l

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/feukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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5. Operat Szacunkowy Nieruchomosci 3






Bruro VWeveeny Nieruchomose

OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej potozonej w Warszawie,
przy ul. Janowskiego, dzielnicy Ursyndw,
powiecie m.st. Warszawa, woj. mazowieckim,
stanowigcej dziatke nr ewidencyjny 7/1, w obrebie 1-10-11
o pow. 0,0207 ha, KW WA5M/00446744/7

STAROMEYNSKA

04-216 WARSZAWA,
UL, BISKUPIA 48 Orig

Warszawa, 23 lipca 2020r. TEL 508-512.508




Nieruchomosc gruntowa, Warszawa, ul. fanowskiego, dzielnico Ursynéw - dz. ew. 7/1, obreb 1-10-11

 STRESZCZENE 2 OPERATU SZACUNKOWEGO

— Tregé =

Gmma, powiat, mjewédztm

gmina m.st Warszawa powiat m. st Warszawa, woj. mazovneckxe

Miegscowoéé

Warszawa, dzielnica Ursynéw, wg MS! rejon Ursynéw Péinocny

~ ‘Obfeh

1-10-11

ﬁumer dzialkx

n

Dbszar

0,0207 ha (207 m.kw.)

ul. Janowskiego

2| Opisnienchomosci

| Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé grunfowa niezabudowana
 Istanowiaca dziake ewidencyjna nr 7/1 z obrebu 1-10-11 polozona przy
1 ul. Janowskiego w Warszawie, dzielnicy Ursynow, gminie m.st Warszawe,

powiecie m.st Warszawa, wojewddziwie mazowieckim. Dziglka posiada

o powierzchnie 0,0207 ha i zostala sklasyfikowana jako tereny przemystowe

(Ba). Dzakka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ~

- | ul. Janowskiego, bedacej ulica dwukierunkowa jednokierunkowa, posiadajacg
| charakfer lokalny. CzeSciowe zagospodarowanie gruntu stanowi parterowy

budynek stacji frafo. Nieruchomo$t jest objeta obowigzujacym migjscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktdrego zapisami
przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w strefie oznaczonej symbolem
D.1.5 MWU, w kibrej ustala si¢ jako przeznaczenie podstawowe zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng oraz uslugi z zakresu administracji, biur

i turystyki,

| Dta nieruchomosci Sad Rejonowy dia Warszawy-Mokotowa w Warszawie,
| Xl Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta KW nr
| WASMI0044674417.

wye eny | Okreslenie wartosci rynkowsj dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci.

|WR =414 000 PLN
slownie: czterysta czernascie tysiecy Zlotych

23 lipca 2020r.

Datanpodpis rzeczoznawcy
S maja}komgo

04-218 WARSZAWA
UL BISKUPIA 48 C/14
TEL. 508-813-608

Opracowoenie: BWN ~ Blure Wyceny Nieruchomascs ~ Jolonta 8t

somberiska, (04-216 Worssowe, ol Biskupin 480714, vl 509-318-606




Nieruchomosc gruntowa, Warszawa, ul. Janowskiego, dzielnica Ursynéw - dz. ew. 7/1, obreb 1-10-11

SPIS TRESCI

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY weeeveeveeeeereeeressarsssenssesasesessesssnesessasessassessssosesssses
OKRESLENIE CELU WYCENY eeeeeeeeereesreescereeeseevssasssesassesesssessssesesssessmsosssssssssssesssssseesesssss s eoses
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Quracowanis: BWH - &lure Wieny Nioruchomodcd - Jolaata Starombviska, 02186 Warsrawn, ol Biskupin 480714, 18 509-818-608




Nigruchomo$d gruntowa, Warszawa, ul. Janowskiego, dzielnica Ursyndw - dz. ew. 7/1, obreb 1-10-11 4

1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana stanowigca dziatke ewidencyjng
nr 7/1 z obrebu 1-10-11 potozona przy ul. Janowskiego w Warszawie, dzielnicy Ursyndw, gminie m.st.
Warszawa, powiecie m.st. Warszawa, wojewddztwie mazowieckim. Dziatka posiada powierzchnie
0,0207 ha i zostata sklasyfikowana jako tereny przemysfowe (Ba). Dziatka posiada bezposredni dostep
do drogi publicznej — ul. Janowskiego, bedgcej ulicg dwukierunkowsg jednokierunkows, posiadajgca
charakter lokalny. Czedciowe zagospodarowanie gruntu stanowi parterowy budynek stacji trafo.
Nieruchomos¢ jest objeta obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
zgodnie z ktérego zapisami przedmiotowa nieruchomosc¢ znajduje sie w strefie oznaczonej symbolem
D.1.5 MW/U, wktérej ustala sie jako przeznaczenie podstawowe zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng oraz ustugi z zakresu administracii, biur i turystyki.

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, Xl Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr WASM/00446744/7.

1.2. Zakres wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej bez uwzglednienia znajdujacej sie na gruncie
stacji trafo.

2. OKRESLENIE CELU WYCENY

Okreslenie wartoéci rynkowej dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoscei.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formaina wyceny

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie na wykonanie wyceny nieruchomoéci udzielone dnia 20
lipca 2020r, pomiedzy Zamawiajacym wycene spotka pod firma BAS Pulawska Sp. z o. o. sp.k.
a autorem operatu szacunkowego — Jolantg Staromiynska, rzeczoznawcag majatkowym, nr uprawnien

4312, reprezentujgcym firme pod nazwg BWN — Biuro Wyceny Nieruchomosci Jolanta Staromtyriska
z siedziba w Warszawie.

3.2. Autor opracowania
Jolanta Staromiyriska

Rzeczoznawca majatkowy - uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomodciami nr
4312 nadane dnia 20.09.2004 r. przez Ministerstwo Infrastruktury.

Biskupio 480/ 14, tel FOB-G18-608

Opescowanie: SWN ~ Biure Weceny Nieruchomadcd - Jolonto Soromiyisky, 04-216 Warszawa, ¢
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3.3. Podstawy materialno - prawne

Podstawami prawnymi sporzadzenia niniejszej wyceny s3 przepisy prawa wlasciwe ze wzgledu na
przedmiot, zakres i cel wyceny:

a)  z ktérych wynika wymagany spos6b okreslenia wartosci i zakres wyceny,

b}  okreslajgce obowiagzki rzeczoznawcy majatkowego,

¢} definiujgce rodzaj i tres¢ praw odnoszacych sie do wycenianej nieruchomosci,
d)  okreslajace szczegbine wymagania co do metody i zakresu wyceny.

Podstawy prawne stanowig w szczegdinosci:

—~  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz, U. 2020 1. poz. 65, 284. 471, 782);

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109 z p6in. zm.),

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny {Dz. U. 2 1964 r. Nr 16 poz. 93 z pdin. zm.)

— Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2019r. poz. 2204);

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {Dz. U.
2 2020r. poz. 293, 471, 782);

— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) wydane przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych.

3.4. Podstawy metodologiczne
— R. Cymerman, A. Hopfer:. ,System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci”. PFSRM,

Warszawa, wydanie pierwsze, marzec 2010,
— J. Dydenko: ,Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe” Wolters Kluwer

Polska, 2015.
3.5, Zrédta danych merytorycznych /
— Mapa poglgdowa wydrukowana z serwisu warszawa.e-mapa.net dnia 23 lipca 2020r., }

—  Aktualna treéé ksiegi wieczystej KW nr WASM/00446744/7 zbadana dnia 22 lipca 2020r. za
posrednictwem Podsystemu Dostepu do Centrainej Bazy Danych Ksiag Wieczystych
udostepnionego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci na stronie http://ekw.ms.gov.pl/
pdcbdkw/pdcbdkw.html,

- Wizja lokalna nieruchomosci wykonana dnia 21 lipca 2020r.;

—~ Karty Informacyjne Nieruchomosci Gruntowej stanowigce element Rejestru Cen i Wartosci
Nieruchomosci zawierajace dane o transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych
na rynku lokalnym udostepnione przez Biuro Geodezji i Katastru Urzedu m.st. Warszawy.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzeniawyceny i LT coaaan 23.07.2020r.
Data, na ktérqokresﬂomwaﬂoééprzedmtotuwyceny e : SR 23.07.2020r.
Data, naktéra_uwzglgdnmwwcemstanprzedmntuwwny by 21.07.2020r.
Datadokonamaoglgdzm memchomosc: R Gl : i k 21.07.2020r.

Oprocowanis: WK -~ Biure Wicony Nieruchompicl - Jolanta Skaromiydsks, 04218 Worssawe, wl Biskupie 48C/14, tel, 502-918-508
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5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa poloiona przy ul. Janowskiego w Warszawie
obejmujgca prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o nr ew. 7/1 z obrebu 1-10-11, dla ktdrej
Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie, Xl Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta KW nr WASM/00446744/7.

Aktualng tre$é¢ ww. ksiegi wieczystej zbadano dnia 22 lipca 2020r. za posrednictwem Podsystemu
Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych udostepnionego przez Ministerstwo
Sprawiedliwoéci na stronie http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html. W poniiszej tabeli
dokonano opisu tresci przedmiotowej ksiggi.

Osracicric ks:gg: - Numer kslegi — WASM/00446744/7
e TR Organ prowadzacy - Sgd Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie, Xlll Wydziat Ksiag Wisczystych;
wie ElZ)ﬂSiEjk 5 , Typ ksiggl ~ grunt cddany w uZytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nisruchomods.

: Jak wynika z dzialu -O ksiggi wieczystej nieruchomosé nig objgta polozona jest w wojewodztwie mazowleckim,

e gminie m.st. Warszawa w Warszawie, dzlelnicy Ursyndw i obejmuje dziatke o nr ew. 71 zobrebu 1-10-11
1-Q Oznaczenie. o powierzchni 0,0207 ha, dla ktorej jako sposob korzystania wpisano ,Ba — tereny przemyslowe”. Obszar calej
nieruchomosci nieruchomosc jest réwny 207,00 m.kw.

Na gruncie ujawniony jest jednokondygnacyjny budynek niemieszkainy.

I1-Sp Spis praw

iazanych z Dzialka gruntu w uZytkowaniu wieczystym zabudowana budynkiem stanowiacym odrgbng nieruchomosé. Okres
awaza - . uzytkowania: 15.12.2080r.

nieruchomoscig
o : Wiasciciel: Skarb Pafistwa - Prezydent m.st. Warszawa, organ reprezentujacy Skarb Paristwa

1 Wiasnosé o Uzytkownik wieczysty: BAS PULAWSKA Sp. z 0. 0. spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie w udziale 1/1
SR na podstawie Umowy sprzedazy z dnia 12.07.2019r,, za rep. A 4062/2019.

Ograniczone prawo rzeczows polegajace na nieodplatne] i nisograniczone] w czasie shuzebnoscl przesylu na
rzecz RWE Stoen Operator Sp. 2 6. 0.

WPrawa,
joszozenia  Wzmianka o wszezeciu egzekucji w sprawie KM 1423/16 2 wniosku wierzyciela: Wspdinota Mieszkaniowa
iograniczenia Pory 65" przeciwko diuznikowi: Wiodazewska S.A. Egzekucja jest prowadzona na podstawie tytulu

wykonawczego wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 27.10.2014r. sygnatura akt XXIV C 1316/12
zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 20.05.2016r.

Hipoteka umowna w kwacie 700.000,00 PLN (siedemset tysigoy) jako zabezpieczenie wierzylelnoéei spolki pod
firmg; Budokrusz SA z siedzibg w Odrano-Woli, w postaci roszczenia o zaplate kwoty 308.235,48 2} wraz
zodsetkami ustawowymi za opdinienie w transakcjach handlowych oraz innych nalenosci wynikajaeych
w zwigzku z umowa nr DB 43/2018, w tym kwot naleznych z fytulu kredytu kupieckiego. Umowa porgczenia
2z dnia 06.06.2019r. oraz porozumienia z dnia 04.09.2019r.

IVHipoteka Hipoteka umowna w kwocie 3.561.600,00 PLN (trzy miliony pigtset s2estdziesiat jeden lysiecy szestset) jako
AN zabezpieczenie wierzylelnosci preyslugujgcej Michalowi Brzozowskiemu, Bartomiejowi Truszkiewiczowi oraz
: tukaszowi Wiodarczykowi wzgledem spdkki pod firma BAS Pulawska Sp. z 6. 0. sp.k. Z siedzibg w tomiankach
wynikajaca z umowy porgczenia zawartej dnia 10.01.2020r. w zwiazku z umowa poZyczki z dnia 10.01.2020,
rep. A nr 15412020, to jest wierzytelnost o zwrot pozyczki, odsetek kapitalowych, odsetek za opbinienie w
splacie kapitalu oraz innych kosztow okreslonych w umowie poZyczki, umowa poZyezki z dnia 10.01.2020r.,
rep. 15412020 oraz umowa poreczenia z dnia 10.01.2020r.

Przeglad mapy ewidencyjnej, a takie ogledziny terenowe nieruchomosci pozwolily stwierdzi€, iz
dziatka ew. nr 7/1 z obrebu 1-10-11 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej —
ul. Janowskiego, stanowigcej dziatke ew. nr 9/6 z obrebu 1-10-11.
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5.3. Opis przedmiotu wyceny

Szacowana nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana jest w rejonie ul. Pileckiego oraz
ul. Janowskiego na wysokosci nr 5, w odlegtosci ok. 120m w linii prostej od ciggu ul. Putawskiej
w Warszawie, dzielnicy Bielany, w rejonie wg MSI Ursynéw Pétnocny, powiecie m.st. Warszawa, woj.
mazowieckim, w odleglodci okoto 10 km od centrum stolicy. Dojazd do nieruchomosci od strony
Srédmiescia ul. Putawska, nastepnie ul. Romera, Barwna, Janowskiego lub ul. Pileckiego i dalej

Janowskiego.
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Poloienie nieruchomaosci na terenie m.st. Warszawy, Lokalizacja szczegélowa w rgj. Ursynowa Pin,, dzielnicy Ursyndw,

2rédio: www.mapa, um.warszow.pl Zrédio: www.mapa.um.warszow.pl

Diiglnica Ursynéw

Ursynéw potozony jest w potudniowej czesci lewobrzeinej Warszawy i jest najbardziej wysunietg na
pofudnie dzielnicg stolicy. Od pdinocy graniczy z Mokotowem, od zachodu z Wiochami, od
potudniowego-zachodu z gminami Raszyn i Lesznowola, od potudnia z gminami Lesznowols,
Piaseczno i Konstancin-Jeziorna.

Pod wzgledem wielkosci — 48,6 km kw. - dzielnica zajmuje trzecie miejsce w Warszawie, a jej obszar
stanowi okoto 8,6% powierzchni miasta. Ursynéw jest jedng z najbardziej dynamicznie rozwijajgcych
sie dzielnic, ktéra charakteryzuje sie duiym zroinicowaniem pod wzgledem funkcyjnym oraz
przestrzennym. Na tle licznie wystgpujacej zabudowy wielorodzinnej, w tym charakterystycznej dla
wschodniej czesci dzielnicy zabudowy osiedlowej z lat 70-80. ubieglego stulecia, wystepuja rowniez
osiedla budynkéw jednorodzinnych w zabudowie bliZniaczej i szeregowej oraz zabudowa siedliskowa
{szczegdlnie zachodni obszar, tzw. "Zielony Ursyndéw"). Naleiy zaznaczyé, ie dominujgcy typ
zabudowy stanowig budynki wielorodzinne, zaréwno te budowane w technologii wielkiej ptyty, jak
i nowsze wybudowane w latach 90-tych i po 2000 roku oraz obecnie powstajace inwestycje. Rejony
typowo mieszkaniowe to Stary Ursynow, Ursynéw Pétnocny, Imielin, Natolin, Kabaty.

Ursynéw charakteryzuje duia dostgpnoéé terendw zielonych. Najchetniej odwiedzanym przez
mieszkaricdw obszarem jest Las Kabacki, najwiekszy warszawski kompleks lesny, ktéry podlega

Oprocowonie SWN - Bluro Wyoeny Nigruchomoded = dofanto Staromfvisks, 04-216 Worssawa, ul. Biskupio 480714, tel. 508-818-608
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ochronie ze wzgledu na przebiegajacy przez jego obszar Skarpe Warszawska oraz licznie wystepujgce
grady. W bezposrednim sasiedztwie Lasu Kabackiego znajduje sie Ogréd Botaniczny PAN w Powsinie
oraz Park Kultury w Powsinie. W ww. Ogrodzie odnaleZé¢ moina kolekcje roslin subtropikalnych i
tropikainych, roélin drzewiastych, uzytkowych, ozdobnych, ponadto kolekcje flory Polski. Duzy zasdb
terendw zielonych (Las Kabacki, Park Kultury w Powsinie, tor wyscigow konnych na Stuiewcu i jego
najblizsze otoczenie) wplywa korzystnie na klimat dzielnicy {(dostarczajgc tlen i pochianiajac
zanieczyszczenia), rownoczesnie wywierajgc pozytywny wplyw na jakos¢ zycia jej mieszkaricow.
Ursynéw ma dobra renome i cieszy sie popularnoscia wsréd oséb poszukujacych lokalu do
zamieszkania, na co wplywa ma takie fakt, ie dzielnica stopniowo odchodzi od wizerunku
warszawskiej sypialni, a staje sie znaczacym samowystarczalnym obszarem lokalnym z dobrze
rozbudowana siecig centdéw handlowych | galerii oraz zapleczem sportowo- rekreacyjno-
rozrywkowym.

W zakresie komunikacji z centrum miasta i innymi obszarami stolicy, na obszarze Ursynowa wzdiuz
ulicy KEN zlokalizowanych jest 5 stacji metra (Kabaty, Natolin, imielin, Stoklosy, Ursyndw), co ma
zdecydowanie pozytywny wplyw na czas dojazdu do innych rejonéw miasta. Komunikacje pomiedzy
poszczegdinymi obszarami dzielnicy oraz dzielnicg i innymi terenami miasta zapewnia tez dosc
dobrze rozbudowana sie¢ autobuséw miejskich. Natomiast utrudniony jest dojazd z rejondw Pyry
i Grabdw (Zielony Ursyndw), z uwagi na korki w godzinach szczytow przy ul, Putawskiej.

Na obszarze dzielnicy przewaza zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Rejon MSI Ursyndw
Pétnocny charakteryzuje sie zabudowa z lat 70-tych, wzniesiong gidwnie w technologii
wielkopiytowej lub ramy H. Jednakie gdzieniegdzie wystgpuja skupiska nowych budynkdw,
m.in. miedzy ul. Pulawskg a Surowieckiego, usytuowane jest osiedle budynkow z lat 90 - tych.
Wazdluz Al Komisji Edukacji Narodowej wystepuje zabudowa wielorodzinna 1z lat
70-tych i 80-tych, przeplatana nowymi budynkami wykonanymi w technologii tradycyjnej,
nieuprzemystowionej. Dominujg budynki wysokie, kilkunastokondygnacyjne. Pomigdzy ul. Gandhi a
ul. Ciszewskiego usytuowane sg rowniez budynki wielorodzinne wazniesione w technologii
wielkoptytowej, a punktowo wystepujg nowe budynki. W okolicach ul. Roentgena i ul. Pileckiego,
usytuowane jest osiedle budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. Im dalej
na poludnie {Natolin, Moczydio, Kabaty), tym budownictwo jest nowsze, bardziej innowacyjne. Jest
to zwigzane z intensywnym rozwojem Ursynowa na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat, dzigki
budowie drég, takich jak. Aleja Komisji Edukacji Narodowej. Zostata ona wybudowana w pofowie lat
90-tych, nad tunelem metra. Dzieki niej moiliwe jest sprawne przemieszczanie sig ludnosci z jednej
czesci Ursynowa na druga.

Ursyndéw jest jedng 2z najbardziej preferowanych dzielnic pod wzgledem miejsca zamieszkania.
Dostepnos¢ oferty mieszkaniowej, bardzo dobry uktad komunikacyjny, infrastruktura towarzyszgca
zabudowie mieszkalnej w pelni zaspokajajaca potrzeby mieszkaricéw, bliskos¢ zieleni (urzadzonej,
tereny Lasu Kabackiego) to tylko kilka mocnych argumentdéw, uzasadniajacych pozycjg rynkowg
Ursynowa - dobrego adresu do zamieszkania, komfortowego miejsca wypoczynku.

Cprocowonier BWN - Biurs Wycsay Nigruchomoscr ~ jolanto Starembwiska, 04218 Warszrawa, ul. Biskupio 480414, rel 309-918-606
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Zagospodarowanie dziafki

gl : ) e
Zagospodarowanie szacowanej nieruchomosci, Zagospodarowanie sxacowane} nieruchomosci,
Zrédio: wlasna dokumentacja fotograficzna. Zrédio: wlasna dokumentacja fotograficzna.

Przedmiotem wyceny jest dziatka gruntu z obrebu 1-10-11 oznaczona nr ew. 7/1 o powierzchni
0,0207 ha, potozona przy ul. Janowskiego, na terenie dzielnicy Ursynéw w Warszawie, w rejonie wg
MSI Ursyndw Pdinocny, powiecie m.st. Warszawa, w woj. mazowieckim. Dziatka zostafa
skwalifikowana jako tereny przemysiowe (Ba). Na podstawie ogledzin obiektu stwierdzono zgodnosé
stanu zastanego w terenie z udostepniong dokumentacjg geodezyjng.

Szkic nieruchomesci, Opracowanie wiasne,
Erédto: mapa.um.warszawa.pl

Dziatka od ul. Janowskiego ogrodzona blacha trapezowa. Teren utwardzony kruszywem betonowym,
fragmentarycznie betonem. Granice wewnetrzne dziatki nieogrodzone. Od zachodu w ostrej granicy
znajduje sie@ czeéé zabudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, natomiast w naroiniku
péinocnego zachodnim zlokalizowana jest stacja trafo. Zgodnie z informacjg uzyskang od
Zleceniodawcy stacja trafo przeznaczona jest do przeniesienia. Ksztatt dziatki korzystny, regularny
o wymiarach ok. 22m x 9,5m.

Opracowanie: BWN ~ Biuro Wyceny Nieruchomosei ~ Jolanta Staromlyriska, 04-216 Warszawa, ul. Biskupia 48C/14, tel. 509-518-605
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6. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

rzez Urzgd m.st. Warszawy wg stanu na lipiec 2020r,
nieruchomos$é¢ gruntowa potoiona w rejonie ul
Janowskiego 1 Pileckiego w Warszawie, stanowigca
dziatke ewidencyjng nr 7/1 z obrebu 1-10-11 jest objeta
= obowigzujgcym miejscowym planem
~ zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci
" obszaru Ursynowa Pétnocnego zatwierdzonym Uchwafa
nr XXIX/624/2011 2z dnia 15 grudnia 2011 r.
opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
- ¥ Mazowieckiego nr 239 z dnia 30 grudnia 2011r. pod poz.

“ 8506, zgodnie z ktdrego zapisami przedmiotowa
nieruchomosé¢ znajduje sie w strefie oznaczonej
symbolem D.1.5 MW/U, wktérej ustala sie jako
przeznaczenie podstawowe zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng oraz ustugi z zakresu administracji, biur i
turystyki. Jako przeznaczenie uzupetniajgce wskazano
ustugi z zakresy ustug podstawowych w parterach budynkow o funkcjach podstawowych oraz
urzadzenia obstugi sytemu elekiroenergetycznego.

Zgodme z mformaqq udostgpmona
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Warunki urbanistyczne:

1. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaftowania tadu
przestrzennego:

~ ustala sie minimalng powierzchnie dziatki budowlanej: 1000 m2,

— ustala sie minimalng szerokos¢ frontu dziatki budowlanej: 20 m,

— ustala sie wskainik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 20%,

— ustala sie maksymalny wskainik intensywnosci zabudowy: 2,8,

- ustala sie maksymalng wysokos¢ zabudowy: 20 m, przy czym dopuszcza sig realizacje w pasie
zabudowy wzdtuz 2 KD-GP - ul, Putawska wysokoscido 25 m,

~ ustala sig minimalng wysokos¢ zabudowy: 16 m,

— ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegiodci od linii rozgraniczajgcej zgodnie z
rysunkiem planu,

— ustala sie nakaz realizacji wzdfuz 2 KD-GP — ul. Putawska i 3 KD-G — ul. Pileckiego zabudowy
ustugowej w pasie szerokosci minimum 20 m od nieprzekraczalnych linii zabudowy
wyznaczonych na rysunku planu,

— ustala sie szerokoé¢ elewacji frontowej: do 75 m od strony ul. Janowskiego - 8KD-L i do 85 m
od strony ul. Putawskiej- 2 KD-GP,

— dopuszcza sie  zachowanie istniejgcej zabudowy urzadzeri obstugi  systemu
elektroenergetycznego z motliwoscia przebudowy jako obiektu wbudowanego w bryte
budynku o innej funkcji, w granicy z dziatka sasiednia,

— ustala sie nakaz realizacji ciggu pieszego ogdinodostepnego o minimainej szerokosci 2 m
zgodnie z rysunkiem planu, 1) nakazuje sie realizacje dachéw ptaskich.

Opracovaniv: BWHM — Biurs Wyceny Migruchomodel — Jolante Staromibytisks, 04-216 Warsrawy, vl Siskupin 480/ 14, tel 505-818-608
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7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

7.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2020 r. poz. 65, 284. 471, 782):

- Art. 150. Ust. 1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

© 1) okreslenia wartosci rynkowej;

- 2) okreslenia wartosci odtworzeniowej;

- 3) ustalenia wartosci katastralnej;

4} (uchylony);

5) okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Z przeprowadzonej analizy rynku lokalnego nieruchomosci gruntowych — gruntow inwestycyjnych
wynika, Ze na rynku tym mialy miejsce transakcje nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci

wycenianej. Cel wyceny wskazywal, ze naleiy okresli¢ warto$¢ rynkowga nieruchomosci.

Art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami okresla, ze:

Wartosé ‘ryn'kdwé‘ nieruchomosci stanowi ‘sz"dcdnkow:ikw&id,k j’akq w dniu wyceby mozna uzyskac 20 ;
- nieruchomos¢ w transakcji sprzedaZy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
- a sprzedajqcym, ktdrzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq

- rozwaznie oraz nie znajdujq sig w sytuacji przymusowej.

7.2. Wybor wiasciwego podejscia i metody szacowania
Wartosé rynkowg szacowanej nieruchomosci gruntowej okreslono w podejsciu pordwnawczym,
metodg korygowania ceny $redniej.

Zgodnie z art. 152 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami sg nastepujace:

1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sq uzaleznione od
przyjetych rodzajéw czynnikéw wplywajgcych na warto$c nieruchomosci.

- 2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsc: porownawczego, dochodowego

- lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢ poprzednich.

' 3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartosé rynkowq

nieruchomosci. Jeieli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejicia
poréwnawczego Ilub dochodowego, wartosé rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu
" mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowg
. nieruchomosci.

! Art. 153.

- 1. Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatoZeniu, ie wartosé ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byfy przedmiotem obrotu
- rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roinigce nieruchomosci podobne od
. nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
- poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

‘# Biurg Wyceny Nlerychomoscl — Jolante Storembudsio, 04-216 Warsrawn, wl, Biskupic 8714, tef. 509-3 18606
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2. Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatoZeniu, e jej nabywea
. zapfaci za nig cene, ktorej wysokosé uzaleini od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z°
nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nie-ruchomosci przynoszqcych lub mogqgcych przynosic
dochdd.
3. Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatoieniu, ze wartosé¢ ta |
odpowiada kasztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu -
tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych. ?
Art. 154. ;
1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
- rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie
- nieruchomosci, przeznuczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Wartoséé nieruchomosci okreslono przy zastosowaniu podejicia poréwnawczego. Kryteria stosowania
podejscia porownawczego okreslone w art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoséciami sg nastepujace:

Art. 153 L’lSt.‘ iﬁod'ejs'ckié pbréyx}\)‘n‘aw'cze stosujé ‘sié, jes’li sq znane ceny i cechy nieruchomosci
_padobnych do nieruchomosci wycenianej. ‘

W § 4 ust. 11 2 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego zapisano:

§4.1 Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
- nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, atakie cech tych
nieruchomosci wpfywajgcych na poziom ich cen.

- 2. W padejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
Sredniej oraz metodg analizy statystycznej rynku.(...)

Sposréd metod stosowanych w podejsciu pordwnawczym wybrano metode korygowania ceny
Sredniej.

7.3. Procedury szczegétowe

Podejscie poréwnawcze — metoda korygowania ceny sredniej

Okreslenie wartosci nieruchomosci metodg korygowania ceny $redniej bedzie przeprowadzane
wedtug nastepujgcej procedury:
~  Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.
— Aktualizacja cen transakcyinych na date wyceny.
- Ustalenie cech rynkowych wpfywajacych w sposéb zasadniczy na zréinicowanie_cen na rynku
nieruchomosci.
- QOcena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
— Ustalenie zakresu skali ocen dla kaidej z przyjetych cech rynkowych.
— Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
— Obliczenie ceny sredniej (Cér) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimainej (Cmin) i ceny maksymalnej {Cmax).

Opracowanie, BWHN - Bluro Wiceny Nieruchomaoscr = Jolgate Storomidwiska, U4-218 Warspaw, wl Biskugio 430714, tel. 508-918-808
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~ Podanie charakterystyki nieruchomasci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

— Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gérnej granicy [Cmax/Cér] sumy wspélczynnikéw
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspdtczynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych
cech rynkowych.

— Okreflenie wielkosci wspdlczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wyceniane,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic | polozenia ceny Sredniej w przedziale
[Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdw ustalania wielkodci wspdtczynnikéw
korygujacych cene $rednia.

~ Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
w,=C, XZII,.XK
t=1
gdzie:
u; — wielkos¢ i-go wspdlczynnika odzwierciedlajgcego wplyw danej cechy na warto$é nieruchomosci.
n - liczba wspdlczynnikoéw odpowiadajaca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych dia danego
rodzaju lokali. '

— Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych {np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

— Przy stosowaniu metody pordwnywania parami i metody korygowania ceny sredniej moina
stosowac dodatkowo wspdiczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspélczynnik
ten moie by¢ uwzgledniany wylgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na
przykiad, gdy nieruchomosé ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy
wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednianie wspdiczynnika
korekcyjnego K powinno byé w kaidym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce
majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

Zarejestrowana ilo$é transokeji dotyczqcych nieruchomosci fokalowych — lokali mieszkalnych
spetniajgcych kryteria transakcji rynkowych uzasadnia zastasowanie tej metody.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
Wprowadzenie

Dia potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono zbadano lokalny rynek nieruchomosci oraz dokonano
jego analizy na podstawie wskazanych Zrédet informacji.

Zakres analizy i stopien jej szczegétowosci wynikat w szczegdlnosci z:

a) rodzaju wycenianej nieruchomosci, w tym przypadku gruntu,

b) celu i zakresu wyceny, w tym przypadku okreslenia wartoici rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci na potrzeby zawarcia transakcji sprzedazy.

¢) dostepnosci i liczebnosci danych rynkowych odnoszacych sie zwilaszcza do transakcji
rynkowych, majacych 2a przedmiot nieruchomoici o atrybutach poréwnywalnych do
atrybutdw nieruchomoéci, bedacej przedmiotem wyceny.

d} metodologii przyjetej do sporzgdzenia wyceny.

Oprocowonie: BWN — Biuro Wyceny Migruchamesci ~ Jolfunto Storamiviska, Ga-315 Warszawe, ul, Siskupio 480714, tel 509-818-608
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Celem dokonanej analizy rynku bylo okreslenie podstaw rynkowych sporzadzenia wyceny,
a w szczegolnosci:

a) stanu i stopnia rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny,

b} uwarunkowan tego rynku, w tym stosunkéw w zakresie popytu i podaiy oraz ksztattowania
sie czynszow na tym tle,

¢} stopnia spetnienia przez nieruchomos¢ wymogow rynku lokalnego,

d} wybdr danych przyjetych w procesie szacowania.

Dia potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny o nastepujgcych charakterystykach:

Rynek nieruchomodci gruntowych niezabudowanych stanowigcych przedmiot prawa wiasnosci
o charakterze inwestycyjnym, jak réwnieZ nie posiadajacych cech inwestycyjnych

Dzielnica Ursynow m.st. Warszawy z wylgczeniem poludniowych obszardw graniczacych z
powiatem piaseczyniskim

QOd czerwea 2018r. do kofica czerwea 2020r.

Uwaga:

| Analiza rynku oraz przeprowadzona procedura szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci

zostata oparta o dane rynkowe — ceny transakcyjne sprzedazy gruntéw pochodzqce z okresu

wczesniejszego w stosunku do czasu wybuchu epidemii koronawirusa w kraju, ktéry przypadt

na potowe marca br. Pomimo okresu niepewnosci na rynku nieruchomosci, nie uwzgledniono

korekt ze wzgledu na kryzys. W przypadku tym, oszacowangq wartos¢ rynkowg, z uwagi na

brak rozbieznosci pomiedzy datg odnotowanych transakcji rynkowych a datg rozpoczecia
kryzysu gospodarczego, nalezy uzna¢ za aktualng.

Analiza danych transakeyinych

Podstawg przeprowadzonej analizy byly informacje uzyskane na podstawie aktéw notarialnych
dotyczacych sprzedaiy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod inwestycje
budowlane. Niniejsza wycena nieruchomosci opiera sig o ceny transakcyjne spetniajgce warunki
catkowitej niezaleznosci.

Rynek dzielnicy Ursyndw charakteryzuje sie przecigtng podazg gruntow sposrod dzielnic
warszawskich, jednakie naleizy zaznaczyé, Ze najwiecej transakcji dotyczy gruntdw potoionych
w rejonach potudniowych dzielnicy (Jeziorki Potudniowe, Pdinocne i Dabrowka) z przeznaczeniem
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, a takie w obszarze ,Wycz6lki” rozciggajacego sie na
zachdd od rejondw najbardziej atrakcyjnych — Ursynowa Pétnocnego i Starego imielina. W trakcie
badania rynku lokalnego ustalono, Ze najniisze ceny ksztaltujy sie juz nawet na poziomie 250-
350PLN/m.kw. Natomiast dla obszaréw pdinocnych dzielnicy, graniczacych z dzielnicg Mokotdw,
ceny transakcyine sa kilkakrotnie wyisze i osiggajg poziom 3500-4500 PLN/m.kw. Transakcje
sprzedaiy dziatek z przeznaczeniem dla celdw budownictwa wielorodzinnego identyfikowane sg
sporadycznie.

Opracowanie: BWH ~ Bivro Wyseny Mieruchamasei — Jolanta Storomiyiska, 04-118 Warsrawa, . Siskuple 480714 tel, J05-918-806
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Najczgsciej wielkos¢ dziatki inwestycyjnej nie przekraczata 5000 m.kw., zauwazono, ze powierzchnia
dziatek uzaleZniona byla od pofozenia w obrebie dzielnicy — duie areaty dotyczyly peryferyjnej strefy
dzielnicy Ursynéw, natomiast dziatki o stosunkowo mniejszej powierzchni zbywane byty w rejonach
silnie zurbanizowanych, gdzie zasoby wolnych terendw od lat sukcesywnie ulegajg zmniejszeniu.

Ceny jednostkowe uzyskane podczas sprzedazy zawieraly sie w przedziale od ckoto 900 PLN do ckoto
4500 PLN/m.kw.

Najwyisze ceny transakcyjne siegajace powyiej 4 tys. PLN/m.kw. uzyskiwaly grunty przeznaczone
pod wysokie budownictwo wielorodzinne z ustugami, cechujgce sie wysoka atrakcyjnoscia
lokalizacyina. Z analizy zarejestrowanych danych wynika, ze czynnikiem decydujacym o atrakcyjnosci
gruntu byfa jego lokalizacja oraz moiliwosci inwestycyjne. Najwyisze ceny osiggaly grunty
zlokalizowane w zasiggu petnej infrastruktury miejskiej, w bliskim potoZeniu w stosunku do stacji
metra, przewidziane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng z dopuszczeniem ustug o intensywnosci zabudowy minimum 2,2 (co
najmniej 4 kondygnacje). Natomiast ceny gruntdw na poziomie ponizej 2000 PLN/m.kw. dotyczyly
gruntdw o mniejszym potencjale inwestycyjnym — intensywnoéé zabudowy max. 1,5 znacznie wyiszy
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, nawet do 50%.

Najwyiszy poziom cen wywotawczych odnotowuje sie w odniesieniu do nieruchomosci objetych
obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, z wydanymi warunkami
zabudowy i zagospodarowania terenu (WZiZT), pozwoleniem na budowe, projektem zabudowy
{wartosci dodane potencjatu inwestycyjnego nieruchomosci stanowigcej przedmiot oferty sprzedazy
wplywajace na poziom ceny wywotawczej). W pewnym sensie stanowi to o trendzie rynkowym
dysponowania, ubiegania sie o WZIZT (wiekszos¢ obszaru dzielnicy nie posiada obowiazujgcych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego) przez oferents, przed wprowadzeniem
nieruchomosci do obrotu rynkowego (dla celéw zwigkszenia atrakcyjnosici oferty, moiliwosdci
podwyiszenia ceny wywotawczej wraz z jej uzasadnieniem).

Najnizsze ceny wywolawcze w analizowanym segmencie widoczne sg w przypadku gruntdw
dysponujgcych niskim poziomem wskaznikéw cech cenotwérczych (m.in. mniej atrakcyjna lokalizacja,
bez dostepu do mediéw, brak w/w udogodnieni natury inwestycyjnej). Nalezy jednak podkreilié, ie
prezentowane ceny gruntow stanowig wyjsciowg jako ceny wywotawcze i moga nie odzwierciedlaé
ich realnej wartodci rynkowej. Ponadto nie sg znane wszystkie czynniki cenotwoércze, ktére moga
wplywac na zmianeg jej wartosci. W trakcie negocjacji moie okazaé sie, ze wystepujg powaine
ograniczenia motliwosci inwestycyinych (np. stuiebnosé, kiopotliwe sasiedztwo), co moie
ostatecznie wplynad na zmiang poziomu ceny transakcyjnej w stosunku do ceny wywotawczej.
Obecnie, z uwagi na gospodarczg niestabilnosé i niepewnosé rynkéw na catym swiecie, zwigzang z
wybuchem pandemii koronawirusa, moina zakladaé¢ wystgpienie kryzysu réwniez na rynku
nieruchomosci. Na dzien dzisiejszy trudno przewidzieé skale i czas jego trwania. Uzaleinione jest to
od wielu czynnikdw, nie mniej jednak naleiy sie spodziewaé konsekwencji ekonomicznych w
najblizszym czasie. W chwili obecnej widoczne jest mniejsze zaufanie uczestnikéw rynku
nieruchomosci, stabszy popyt wynikajacy z pogarszajgcej sie dystrybucji dochoddw, ich
zmniejszeniem, jak réwniei zmiennych nastrojow wywotanych strachem przed zarazeniem.

Przy zastosowaniu przyjetych kryteridw, ze zbioru transakcji zanotowanych w badanym okresie
wyselekcjonowano 15 transakcji z analizowanego obszaru m.st. Warszawy, na podstawie ktérych
dokonano szacowania wartoséci rynkowej. Wszystkie transakcje dotyczg gruntéw niezabudowanych
wg cen netto (bez podatku VAT). Podczas analizy rynku lokalnego zauwazono, Ze trend czasowy cen
transakeyinych w badanym okresie nie byt moiliwy do wyliczenia z uwagi na ograniczong {niewielka)
ilos¢ odnotowanych transakcji dotyczacych nieruchomosci owymaganych cechach, w zwigzku
Z powyiszym nie aktualizowano cen transakcyjny z tytulu uplywu czasu, tym samym uznajgc ich
aktualnoéé.
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9. SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU

9.1. Analiza transakcji nieruchomosci gruntowych

W poniiszej tabeli przedstawiono zarejestrowane ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych

spetniajgce kryteria zawarte w niniejszym operacie szacunkowym:
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Kiobucka 27.12.0019 Decyzja z dn.14.07.2017r. o0 WZ dla inweslyci
9  Dz.ew 2072 %ﬁéﬂﬁ19 5976 8836 000 1479 polegajacej na budowie budynku biurowo-
Obr, 1-08-17 uslugowo-handlowego z parkingiem podz.
Rosola 02.08.2019 e oo e vt orem s
,08. ulicy dojazdowej, terenie uslug, terenie Zieleni
10 Deow 200240 Tastnoi %51 5500000 1692 Libficznej  parkowsj, terenis  zabudowy
- mieszkaniowo-ushugowej.
Bekasow 36 15.04.2019 Wg MPZP dzialka znajduje sig na terenie
11 Dzew. 202 176 4/‘2019 2459 3625000 1474 o funkcjach mieszkaniowo-uslugowych
Qbr. 1-10-74 {zabudowa jednorodzinna)
Bokserska 30.09.2019 Decyzjaz dn. 06.082019' 1. 0 WZ dla budynku
12 Dz.ew.3 3166012019 1676 4514 000 2693 mieszkalnego wielorodzinnego z  uslugami
Obr. 1-08-15 W parterze, garazem podziemnym
Rolna
Dz. ew. 61/4, 5/5, 25.06.2018 Wg MPZP dziaka poloZona jest na ferenie
13 6oss, 62110, 6315 3815/2019 88 3503600 950 uslug owiaty (UOM2,0).
Obr. 1-10-75
Poleczki 28.06.2018 Wg MPZP Pasma Pyrskiego W rejonie ul.
14  Dzew 314 o 488 1748000 3582 Poleczki dziaka znsjduje sie na terenie

249172018

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Obr. 1-08-25

Decyzjanr 107/URN/9 z dn, 25.11,2019 1. dla

4425 inwesltydji polegaiace] na budowis budynku

2002200 ;
{C.max] ‘rmeszkahege m!omdzmego z usk}gaml w

Dzow. 26 doropmo ¥ 2496847

Obr.1-10-20
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Nieruchomos¢ gruntowa, Warszawa, ul. Janowskiego, dzielnica Ursyndw - dz. ew. 7/1, obreb 1-10-11 17

W oparciu o przeprowadzong analize cen gruntdw niezabudowanych na analizowanym obszarze
wytypowano transakcje o kraficowych wartoiciach cen jednostkowych gruntdw ze wszystkich
transakgji:

. +o+X
= min(x,...x,) =—J-C‘~———;2—-—i = max(x,...x,)
865 PLN/m.kw. 2070 PLN/m Jow. 4425 PLN/m ow.

Tabela - Zestawienie ceny minimalnej, $redniej | maksymalnej

Zakres sumy wspétczynnikow korygujacych okreslono wedtug formuty:

[ min < u :t
Csr =1 sr

Obliczenia granicy dolnej i gérnej wspétczynnika korygujacego przedstawia sie nastepujaco:

Granica dolna Gy = —2%=0,42 Granica gorna Gg = — = = 2,14
CJT C.ST

Zakres wspolezynnikéw korygujacych dla okreslanej wartosci wynosi:

N
042<Y U, <214 %
i=l .

Do okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomoséci wyodrgbniono szeéé cech rynkowych majgcych
wplyw na ceny nieruchomosci zabudowanych na badanym rynku lokalnym oraz na szacowang
warto$¢ nieruchomosci. Procentowy wplyw wag ustalono na podstawie analizy cen na rynku
lokalnym w obrocie nieruchomosciami podobnego rodzaju, przez analogie do podobnych rodzajowo
iobszarowo rynkéw lokalnych oraz na podstawie obserwowanych preferencji potencjalnych
nabywcow nieruchomoéci zabudowanych. Przyjeto nastepujace cechy rynkowe {rdinicujace) wraz
z ich wagg wyraiong procentowo, ktére majg dominujacy wpltyw na wartos¢. Cechy rynkowe i ich
wagi sg nastepujgce:

. Lokahzacja ogbina
Przeznaczeme mamchomécn

: ‘lsimajqca regu acja p&anistyczna i

Moﬂmosc: mmstycyjne, ugramczema W zainmtmwanm ;

= ,Lokahzaqaszczegébwa, otoczemensag.nedztwo o
_c:echyﬁzym(powmchnta kszlaltdzaﬁu rzezbaterenu) S e 15
. suma 100

oo e e ]

Tabela - Zestowienie preferencfi nabywcow | wag preferencji

Oprocowanie: BWN ~ Bluro Wyceny Nigruchomosdel — Jolanta Storombeicha, 03-216 Warszown, vl Biskupia 480714, rel 309-518-808
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9.2. Ocenu rynku oraz szacowanej nieruchomosci gruntowej w aspekcie cech rynkowych

Na potrzeby szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych, przyjeto nastepujaca skale ocen:

e i - Bardzodobra Lokalizacja ogélna na terenie dzielnicy, uwzgledniajaca zaréwno bliskosé
: RSty e > gldwnych ciagbw komunikacyinych, jak rownieZ zurbanizowanie terenéw
Lokali;acja 09&;'“ G : ‘B.?P_r_a_...__._,_.__ przyleglych, charakler ofoczenia i jego prestizowods pod wzgledem
S L : Przecigina potencialu gospodarczego, dostep infrastruklury, ekspozycje, widocznost.

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna o dosé wysokiej intensywnosci
zabudowy (powyzej 3/ > 7 kondygnacii)

Przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg wiglorodzinng o przeciginej
intensywnosci zabudowy {od 2,0 do 3,0/ < 7 kondygnacji)

Bardzo dobre

Dobre

Pngzngczef!ie nierychomoéc: k Przeznaczenie pod zabudowg mieszkaniowg o niskie] intensywnosci (do

Przecisine 2,0/max. 4 kondygnacie naziemne).

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz wielorodzinna ekstensywna,

 Slabs do 12m wysokosci i 3 kondygnacj nadziemnych

Obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub
wydana zostala decyzja o pozwoleniu na budowe.

Dia dzieki wydana zostale decyzjia o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu WZi ZT.

Brak obowiazujgcege  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego, decyzji o pozwoleniu na budowe, decyzji o warunkach
zabudowy, obowiazufe studium  uwarunkowah 1 kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego.

1 Korzystna

Srednio korzystna

Istniejaca regulacia planistyczna

Niekorzystna

Nieruchomosé gruntowa niezabudowana, brak naniesien, teren
przygolowany do zainweslowania, brak ograniczen zabudowy
wynikajacych z konlecznodcl rozbiorki istniejacej zabudowy, przebiegu
sieci przesylowych, warunkdw gruntowych, uksztalfowenia terenu,
posadowienia zabudowy sasiedniej. Korzystne zapisy planistyczne
okreslajgoe wspolczynnik biologicznie czynny na poziomie max. 26%.

Brak naniesien budowlanych, dos¢ dobre warunki gruntowe,

uksztaltowanie terenu, czedciowe ograniczenia wynikajace z najplizszego
Dobre posadowienia sasiedniej zabudowy lub ustanowiona na czas
nieoznaczony sluzebnosé dojscla i przejazdu. Powierzchnia biologicznie
czynna 25% - 50 %.
Na gruncie znajdujg sie przeznaczone do rozbidrki naniesienia o
wskazniku intensywnodci zabudowy powyZzej 1,0 lub potencjat
inwestycyjny grunfu jest ograniczony przez warunki  gruntowe,
uksztalowanie terenu, posadowienie sasiedniej zabudowy. Nigkorzysine
zapisy planistyczne ~ wskainik powierzchni biologicznie czynnej min.
50%.
Duzy potencjat cenotworczy otoczenia. Lokalizacja w otoczeniu zabudowy
mieszkaniowej, blisko$¢ terendw zieleni urzadzonej, parkow, skwerdw,

~ o : obiektow rekreacyjnych. Polozenie zapewnigjace dobrg dostgpnodé

Lokalizacja “?‘9“‘“"" - Bardzo dobra komunikacyjng (bliikoét’: gléwnych tras komunikacyjnych, przystankéw
o@c;gnieisqs&gdztwo ‘ komunikacji miejskiej, stacji metra), w zasiggu oddzialywania peinej
infrastruktury  miejskiej przy jednoczesnym braku oddzialywania
ucigdiiwodci miejskich

-+ Bardzo dobre

Méﬂiméci inwestycyjne,
ograniczenia w zainwestowaniu .

.. Przecigtne

. ; At doppen LA Pl wlaf e tyie O e T B 7 T b ftiebyresies ARSI rob GOV SO
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Lokalizacia w oloczeniu zabudowy mieszkaniowe] i mieszkaniowo -
uslugowej. Wyslepowanie jednego z niekorzystnych czynnikéw
srodowiskowych: brak w otoczeniu terendéw zieleni urzgdzonej lub slaba
doslgpnos¢  komunikacyjna (oddalenie od glownych  ciggow
Dobra komunikacyjnych, przystankéw komunikacji miejskief) lub wystepowanie
ucigZliwosci miejskich (halas, duze nalgzenie ruchu kolowego,
bezposrednie sasiedziwo obiekidw uZytecznoel publicznej ub duzych
obiektéw handlowe - ustugowych iub slaba dostepnos¢ handlu - uslug lub
niska estelyka otoczenia.
Lokalizacja w otoozeniu zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo -
uslugowe] przy jednoczesnym wyslepowaniu kilku niekorzystnych
czynnikow Srodowiskowych: brak w otoczeniu terendw zieleni urzadzonej
lub sleba dostepnoéé komunikacyina (oddalenis od gidwnych ciggow
S komunikacyjnych, przystankéw komunikacji miejskiej) iub wystepowanie
.. Przecigtna ucigZliwosci miejskich zwigzanych 2z Dbliskoécla gldwnych tras
komunikacyjnych, halasem, bezpoérednim sasiedziwem obiekiéw
uzytecznodai publicznej (placowek edukacyjnych, szpitali, kosciolow) lub
duZych obigktéw handlowo - uslugowych lub slaba dostepnoss handlu -
uslug lub niska estelyka otoczenia, sasiedziwo zabudowy o niskim
potencjale cenctworczym.

 Korzystne Powierzchnia gruntu powyZej 1500 m.kw. przy ksztalcie korzystnym, teren
. plaski, brak mikrorzezby, korzystne warunki gruntowo — wodne.

s e e Powierzchnia gruntu powyZej 600 mkw. do 1500 m.kw. przy ksztakie

Céhhy ﬁzymé (prﬁer:#bnia, - Zadowalajace korzystnym oraz powyzej 1500 m.kw. przy ksztalcie $rednio korzystnym,
ksztalt dzialki, rzezba terenu) rzeiba terenu oraz warunki gruntowe korzystne,
S Powierzchnia gruntu ponizej 600 m.kw., ksztalt korzysiny, teren plaski
' korzystny do zabudowy lub powierzchnia od 600 m.kw. do 1500 m.kw.
przy kszialcie $rednio korzystnym wymagajacym indywidualnego
zagospodarowania | zaprojektowania.

Srednio korzystne

9.3. Opis gruntéw o cenie minimalnej (Cmin) i cenie maksymalnef {Cmax) /}

Nisruchomoéé poloZona w rejonie Grabowa gdzie
dominujgca  jest zabudowa  mieszkaniowa
jednorodzinna. Dalsza odlegloéé od infrastruktury
misjskiej, w tym komunikacji miejskigj. Przyeg%e
Puchaiska 07.12.2018 865 tereny posiadajg charakler rolniczy. Dziakka o

Dz. ew. 1013 5500472018 208 180 000 . nickorzystnym  kszfalcle -~ waski prostokat o
Obr. 1-08-34 [Cmin]  wymiarach 7,5 x 26m. Wg MPZP teren zabudowy
mieszkeniows] jednorodzinnej i uslug. Obszar
ograniczonego udytkowania Portu Lotniczego
{OOU) oraz zasiggu strefy ograniczef od granicy
terenu zamknigtego STZ-800m.

Nieruchomo$¢ ziokalizowana bezposrednio przy ul.
Ciszewskiego r6g 1. Rosola, bardzo dobra
ekspozycja, widocznost, sgsiedziwo zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinne]. Srednio korzystny
keztalt — wydiuZony prostokat o szer. ok. 18 m.
Teren plaski, przygotowany do zainwestowania
wraz z przyleglymi  dziakemi. Decyzja wor
107/RNMS z dn. 25.11.2019 r. dla inwestydji
polegejacej na budowie budynku mieszkalnego
wislorodzinnego z uslugami w parterze | z garatem
podziemnym

Nieruchomosc o Cmin.

Rosola

20.02.2020
Dz. ew. 206 564 2495 659,47
Obr. 1-10-20 10702620

4425
[C. max.]

' Nieruchomosé o Cmax |

Oorocowanie: BWN - Biure Wiceny Nisruchomodai — Jolants Staromiyiske, 04-218 Warsrawe, vl Riskupla 48CA 14, tef. 309-818-608
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9.5. Ocena gruntéw o cenie minimalnej {Cmin.) i cenie maksymalnej {Cmax.)

1 ; - . Przedigtna Bardzo dobra
2 Przeznaczenie nienichomosci . o slabe Bardzo dobre
3 Ismiejgcaregulaciaplanisyezia $r. korzystna Korzystna
4 Motlwosci inwestycyjne, 0granmeniawzamwes&3wanm o Przecigtne Bardzo dobre
5 Lokaﬁzacia szczegé%owa. oloczemeisas;edztm : :; ' Przecigtna Bardzo dobra
6 Cechy fizyozne (obszar, ksztaﬁdaaﬁq,rzetbaterenu) S korzystre 8r. korzystne

Poniisza tablica przedstawia zakresy wspdtczynnikow korygujacych dla poszczegdlnych cech
rynkowych

-1 lokalizacjaogolna ‘ , : o 20
2 Premaczenienienchomossi 20 0,084 0,428
3 Iismce;a‘ca:egukaqap!amstymna - 10 0,042 0,214
4 Mozliwodci inwestycyjne, ograniczemawzamwestnwanm  ‘ - 25 0,105 0,535
5 Lokalizacja szczegolowa, oteczametsgwdziwo ‘ 10 0,042 0,214
B Cechyﬂzyczne {cbszar, ksztalt dzialki, rzesbatereny) 15 0,063 0,321

9.6. Charakterystyka szacowanego gruntu w aspekcie cech rynkowych

1 Lokalizacja ogélna oo Dobra

2 P;zeznamniamemchomw . Przetighe

3 ‘stmajqcaregulaqapamstyczna o b Gun " Korzystna
4 Mozliwosai :nwestycy;na.ograniczemawzalmestowanu  Predete
5 Lokalizagia szczegébwa oloczenie | sasiedztwo S Dobra

6 Cechyﬁzyczne (obszar, ksztalt dzialki, rzetba terenu) $rednio korzystne

AN - Biuro Wiceny Nisruchomodcl ~ folonta Storomiviska, 04218 Warszaws, ul. Siskupio 480714, 1el, 508-518-608
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9.6. Obliczenie wartosci rynkowej

1 Lokalizacjaogdina S 20 0,084 0,428 0,256

2 Premaczenenemchomosd 0084 0428 0,199

3 lstniejacareguisciaplenisyzna 10 0042 0214 0,214

4 Moi!moécr mwasiycyjne, ogramczemawzamwestowanm S 25 0,105 0,535 0,105

5 Lokalizacja szozegdlowa, otnozemetsqsiedztwo e 10 0,042 0,214 0,128

6 Cedwyﬁzycme {obszar, kszta%tdzualm rzeibateranu) 15 0,063 0,321 0,063
‘ w042 214 0865

Wartos< rynkowg prawa uzytkowania wieczystego 1 m.kw. powierzchni gruntu obliczono jako iloczyn
sumarycznego wspdéiczynnika oraz ceny sredniej:

Wijedn. = 2070 PLN/m.kw. x 0,965 = 1997,55 PLN/m.kw.

Wartod¢ rynkowa prawa uiytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
potoionej w Warszawie przy ul. Janowskiego, dzielnicy Ursyndw, stanowigcej dziatke ewidencyjna nr
7/1 z obrebu 1-10-11 o powierzchni 207,00 m.kw., przy zatoZeniu przeniesienia znajdujacej sie na
gruncie stacji trafo, wynosi:

WR = 1997,55 PLN/m.kw. x 207 m.kw. = 413 492,85 PLN

Po zaokragleniu do petnych tysigcy zlotych:

W =414 000 PLN
stownie: czterysta czternascie tysiecy zfotych

10. WNIOSKI KONCOWE

Okreslona warto$é rynkowa 1 m.kw. prawa wilasnosci gruntu rdwna jest 1997,55 ztotych. Zawiera sie
w przedziale pomigdzy cenami minimalng (Cmin) | maksymalng (Cmax) ustalonymi w zbiorze transakcji
sprzeday nieruchomoici gruntowych dla okreslonego dla potrzeb wyceny rynku lokalnego. Wartos¢
rynkowa prawa wifasnosci nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakcji sprzedaiy oraz
zwigzanych z tg transakcja podatkdw i oplat (w tym podatku VAT).

Wartosé¢ ta uwzglednia przede wszystkim uwarunkowania planistyczne, lokalizacyine na terenie
dzielnicy Ursyndw w Warszawie jak i poloienie lokalne uwzgledniajqce bezpoérednie potoienie

JOLANTA
STAROMEYNSKA

04-216 WARSZAWA
! Ul BISKUPIA 48 C/14

&N\ TEL. 508-518-606
Q’? 2843 \r
¥
Lvignia w82

pracowania BYWN — Bivre Wioeny Nisruthomassi ~ oiants Starombyiiske, G4-216 Warraw, ¢l Biskapic 4807 14, tel 509-5318-808
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11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

- Operat zostatl sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych,

- Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego
zgody do innego celu, niz cel, dia ktdrego zostat sporzadzony.

- Podstawe do okre$lenia stanu prawnego nieruchomosci stanowily dane pochodzgce
z ewidencji gruntéw oraz odpisu ksiegi wieczystej, prowadzonej dla przedmiotowej
nieruchomosci.

- Powierzchnie nieruchomosci przyjeto zgodnie z danymi z rejestru gruntow.

- Wartoéé rynkowg nieruchomodéci okreslono bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-
sprzeday oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i oplat.

- Oszacowana wartos¢ moze ulec zmianie w wyniku zmian koniunktury gospodarczej oraz zmian
na lokalnym rynku nieruchomosci.

- Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba, ie wystapily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art.154 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

- Oszacowanie wartoéci rynkowe] nieruchomosci zostalo oparte o dane rynkowe — ceny
transakcyjne sprzedazy gruntéw pochodzace z okresu wczedniejszego w stosunku do czasu
wybuchu epidemii koronawirusa w kraju, ktéry przypada na polowe marca br. Pomimo
okresu niepewno$ci na rynku nieruchomosci, w operacie szacunkowym nie uwzgledniono
korekt ze wzgledu na kryzys. W przypadku tym, oszacowang wartos¢ rynko ﬁw@)ﬁp\
brak rozbieznoéci pomiedzy dostepnymi danymi rynkowymi a data ro Ag&etm;\
gospodarczego, naleiy uznac za aktualng. Q‘/ STAROMLYNSKA 2

P s,

T

UNIENIA NR

1. Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé w Bsle

rzeczoznawstwa majatkowego - polisa nr SRM0008883 z okresem ubezpieczenia 13.03.2020r. —

12.03.2021r.,

Mapa pogladowa wydrukowana z serwisu warszawa.e-mapa.net dnia 23 lipca 2020r.,

3. Aktualna treéé ksiegi wieczystej KW nr WA5M/00446744/7 zbadana dnia 22 lipca 2020r. za
posrednictwem Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
udostepnionego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci na stronie http://ekw.ms.gov.pl/
pdcbdkw/pdebdkw.htmi,

4. Dokumentacja fotograficzna.

12. ZAtACZNIK]
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sig, ze:

BWN - Biuro Wyceny Nieruchomosci Jolanta
Staromtynska

04-216 Warszawa, Biskupia 48C / 14

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczern SA

Nr polisy SRM0008883

rgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansdw z dnia 26 kwielnia 20191,
wosprawie obowiazkowego ubezpisczenia odpowledzialnodc oywilng]
nrzedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosd w zakresie czynnoscl
reeczoznawsbwa malatikowego (Dz. U, 2 2019 1. poz. 805)

na okres: 13/03/2020- 12/03/2021
na sume gwarancyjna: 50 000 EUR
stownie: pieédziesigt tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 207.00 PLN

iExpert.pl spétka Akeyina
Al Jerozolimskie 99 lok. 32
02007 Warszawa
KRS 00003263530, RECON 140437880
KIP 535.235-82-48
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WASM /0044674477, STAN Z DNIA 2021-04-19

09:3

]

prowadzone] preez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, III WYDZILAL K314
WIECZYSTYCH ~ WAEBM

GRUNT ODDANY W UZVTHKOWANIE WIECZYSTE I BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA
NIERUCHOMOSC

Dziat I-O |Dzial I-Sp |DziatII |Dziat III |Dziat IV
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C./ KOMO / 12147 / 21 - 2021-01-25, 14:29:49
1.1 DZ. KW. / WA5M / 3484 / 21 / 1 - 2021-01-25, 14:32:09 - WPIS WSZCZECIA
EGZEKUCII
2. REP.C./ KOMO / 12047 / 21 - 2021-01-25, 13:25:45
2.1 DZ. KW. / WAS5M / 3455 / 21 / 1 - 2021-01-25, 14:17:14 - WPIS WSZCZECIA

EGZEKUCI]I
Nr
Lp. 1. —— podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 10
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
Tres¢ wpisu NIEODPLATNA I NIEOGRANICZONA W

CZASIE SLUZEBNOSC PRZESYLU NA RZECZ
RWE STOEN OPERATOR SP. Z 0. 0. Z
SIEDZIBA W WARSZAWIE POLEGAJACA NA
PRAWIE DO NIEODPLATNEGO
KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI TJ.
PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
GRUNTU ORAZ PRAWA WEASNOSCI
BUDYNKU, W ZAKRESIE NIEZBEDNYM I
CELOWYM DO UTRZYMANIA NA
PRZEDMIOTOWE] NIERUCHOMOSCI
URZADZEN STACJI TRANSFORMATOROWE]
15/0,4/KV ORAZ POLACZONYCH Z TA
STACJA KABLOWYCH LINII
ELEKTROENERGETYCZNYCH, W TYM W
SZCZEGOLNOSCI NA DOKONYWANIU PRAC
EKSPLOATACYINYCH, KONSERWACYINYCH
ORAZ CZYNNOSCI ZWIAZANYCH Z
REMONTEM, USUWANIEM AWARII LINII I
URZADZEN STACJI TRANSFORMATOROWE]J
I URZADZEN ZNAJDYJACYCH SIE N
DZIALCE NR EW. 7/1 OBREB 1-10-11, A
TAKZE DOKONYWANIU PRAC ZWIAZANYCH
Z BUDOWA, PRZEBUDOWA,
MODERNIZACIA,DOLOZENIEM
DODATKOWYCH LINII KABLOWYCH, PRZY
CZYM W CELU WYKONYWANIA TYCH
CZYNNOSCI RWE STOEN OPERATOR SP. Z
0. 0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
UPRAWNIONY BEDZIE DO
CALODOBOWEGO, NIEOGRANICZONEGO
WSTEPU NA NIERUCHOMOSC , W TYM DO h
WIAZDU NA TE NIERUCHOMOSC SPRZETEM
MECHANICZNYM; KOSZTY UTRZYMANIA

hitps://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk 112
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ISTNIEJACEGO W DNIU ZAWARCIA
NINIEJSZE]J UMOWY BUDYNKU STACII
TRANSFORMATOROWE] , W STANIE
TECHNICZNYM NIEZBEDNYM DO
WEASCIWEGO WYKONYWANIA )
SEUZEBNOSCI PRZESYLU OBCIAZA SPOLKE
POD FIRMA: RWE STOEN OPERATOR SP. Z
0. 0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE.

RWE STOEN OPERATOR SP. Z 0. 0. W
WARSZAWIE OSWIADCZA, IZW
PRZYPADKU KONIECZNOSCI WEJSCIA W
TEREN DZIALKI NR EW. 7/1 OBREB 1-10-11
BEDZIE ZOBOWIAZANY DO WYKONYWANIA
POWYZSZYCH PRAC W SPOSOB JAK
NAJMNIE] UCIAZLIWY DLA )
WELODARZEWSKA SA. LUB JEJ NASTEPCOW
PRAWNYCH I NA CZAS NIE DEUZSZY NIZ
WYMAGA TEGO TECHNOLOGIA
WYKONYWANIA OBOT. RWE STOEN
OPERATOR SP. Z O. 0. W WARSZAWIE PO
ZAKONCZENIU POWYZSZYCH ROBOT
DOPROWADZI TEREN DO STANU
PIERWOTNEGO NA SWOJ KOSZT.

Inna osoba prawna lub jednostka RWE STOEN OPERATOR SP. Z O. O
organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1. WARSZAWA. 14078778000000 !
prawng (nazwa, siedziba, REGON) !

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

10

UMOWA SPRZEDAZY I UMOWA USTANOWIENIA SLUZEBNOSCI PRZESYLU,
3582/2012, 2012-03-27, MALGORZATA PALGAN PASZKA, WARSZAWA; 51,
WA5M/00446744/7

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./WA5M/00004995/12/002, 2012-03-29 12:25:00, 2012-04-12-
09.33.30.708903, NIE, 51-59

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku
~ numer karty akt)

| Powrdt l

hitps://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WABM /00446744 /7, STAN Z DNIA 2021-04-19
09:32
prowadzonej przez SAD REJIONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, XIIT WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - WASM

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE I BUDYNEK STANOWIACY CDREBNA
NIERUCHOMOSC

Dziat I-O |Dzial I-Sp |DziatII |Dziat III |DziatIV |
DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C./ NOTA /994162 / 20 - 2020-11-16, 17:58:38
DZ. KW. / WAS5M / 72094 / 20 / 1 - 2020-11-17, 07:58:06 - ZMIANA HIPOTEKI
1.1
LACZNE)]
2. REP.C./ NOTA / 881837 / 20 - 2020-10-13, 16:25:19
21 DZ. KW. / WAS5M / 63931 / 20 / 1 - 2020~-10-13, 17:58:16 - ZMIANA HIPOTEKI
" 7 LACZNEJ]
3. REP.C./ NOTA / 754164 / 20 - 2020-09-09, 16:33:06
3.1 DZ. KW. / WAS5M / 56859 / 20 / 1 - 2020-09-09, 18:12:56 - ZMIANA HIPOTEKI
"~ LACZNEJ
4. REP.C. / NOTA / 635542 / 20 - 2020-08-06, 09:21:13
4.1 DZ. KW. / WA5M / 49601 / 20 / 1 - 2020-08-06, 10:44:15 - WPIS ROSZCZENIA
"7 O USTANOWIENIE HIPOTEKI
4.2 DZ. KW. / WAS5M / 49599 / 20 / 1 - 2020-08-06, 10:41:40 - WPIS HIPOTEKI

LACZNE)]
5 DZ. KW. / WASM / 56383 / 20 / 1 - 2020-09-07, 13:53:29 - WYKRESLENIE
" HIPOTEKI
Nr
Lp. 1. ——- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 4 20
WPISY DOTYCZACE UZYTKpWANIA
Napis WIECZYSTEGO I WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta 700000,00 (SIEDEMSET TYSIECY) Zt

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI
SPOLKI POD FIRMA: BUDOKRUSZ
SPOLKA AKCYINA Z SIEDZIBA W
ODRANO-WOLI, W POSTACI
ROSZCZENIA O ZAPLATE KWOTY
309.235,48 Zt WRAZ Z ODSETKAMI
USTAWOWYMI ZA OPOZNIENIE W
TRANSAKCJACH HANDLOWYCH ORAZ
INNYCH NALEZNOSCI WYNIKAJACYCH
W ZWIAZKU Z UMOWA NR DB
43/2018, W TYM KWOT NALEZNYCH Z
TYTULU LIMITU KREDYTU
KUPIECKIEGO., UMOWA PORECZENIA
Z DNIA 6 CZERWCA 2019 ROKU ORAZ
POROZUMIENIA Z DNIA 4 WRZESNIA
2019 ROKU.

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. 11
wierzytelno$é, stosunek prawny)

P

Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka |Lp. 1. !BUDOKRUSZ SPOLKA AKCYINA,

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pileukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk 1/3
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organizacyjna niebedgca osobg
prawna (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

https:/iprzegladarka-ekw.ms.gov.plfeukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

ODRANOG-WOLA, 015561474, 0000549985

Nr
Lp. 2. -—- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 5 21

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO I WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta

3561600,00 (TRZY MILIONY PIECSET
SZESCDZIESIAT JEDEN TYSIECY
SZESCSET) zk

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny

WIERZYTELNOSC PRZYSLUGUIACA
MICHALOWI BRZOZOWSKIEMU,
BARTLOMIEJOWI TRUSZKIEWICZOWI
ORAZ LUKASZOWI W£ODARCZYKOWI
WZGLEDEM SPOLKI POD FIRMA BAS
PULAWSKA SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA
KOMANDYTOWA Z SIEDZIBA W

r OMIANKACH, WYNIKAJACA Z UMOWY
PORECZENIA ZAWARTEJ DNIA 10
STYCZNIA 2020 ROKU, W ZWIAZKU Z

(numer wierzytelnosci / Lp. 1. )1 UMOWA POZYCZKI Z DNIA 10

wierzytelno$é, stosunek prawny) STYCZNIA 2020 ROKU, REP. ANR
15472020, TO JEST WIERZYTELNOSC
O ZWROT POZYCZKI, ODSETEK
KAPITALOWYCH, ODSETEK ZA
OPOZNIENIE W SPLACIE KAPITALU
ORAZ INNYCH KOSZTOW
OKRESLONYCH W UMOWIE POZYCZKI,
UMOWA POZYCZKI Z DNIA 10
STYCZNIA 2020 ROKU, REP. A NR
154/2020 ORAZ UMOWA PORECZENIA
Z DNIA 10 STYCZNIA 2020 ROKU

Wierzyciel hipoteczny

Ooaba ferts (i pievre | JHicHAL Brzozowsi, Zvaun

’ 4 ’ 1 IKRYSTYNA, 74123003112
PESEL)
Sj;:/?sl?ozyf;r;g gg"?iﬁ?’fg‘v’f;gd Lp. 2, [PARTLOMIE] TRUSZKIEWICZ, ANDRZE),
’ ’ ’ * < IAGNIESZKA, 78091200513

PESEL)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze LUKASZ WELODARCZYK, ROBERT, IRENA,

nazwisko, imie ojca, imie matki, Lp. 3.

PESEL)

87022214453

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

20 OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCJI ORAZ OSWIADCZENIE O

WARSZAWA; 169-172

USTANOWIENIU HIPOTEKI, 15173/2019, 2019-09-04, DANIEL KUPRYJANCZYK,

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

https://przegladarka-ekw.ms.gov.plfeukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

2/3



19.04.2021 hitps:/iprzegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

DZ. KW./WA5M/00032772/19/001, 2019-09-04 20:11:00, 2019-11-28-
15.12.32.773921, NIE, 165-166

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

21 AKT USTANOWIENIA HIPOTEKI, 176/2020, 2020-01-10, JAKUB BIERNAT, KRAKOW;
181-184

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00001256/20/001, 2020-01-10 18:34:00, 2020-07-02-
13.06.59.198322, NIE, 176-178

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
-~ numer Karty akt)

Powrdt
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® INVESTORS'’
BUSINESS

PARTNER '
' ZAUFAJ DOSWIADCZENIU

Warszawa, 17 marca 2021 r.

RAPORT
Z wyceny

SBS WARSZAWA 1 SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA
na 17 marca 2021

i SBS Warszawa 1 Spélka z ograniczona

Spotka e
odpowiedzialnoscig

Cel wyceny Okreslenie wartosci pod zabezpieczenie
Wyceniajacy Kitw
Data 17-08-2020
Metoda ANAV
Wartos¢ zabezpieczenia 3 907,44 PLN
Wartos$¢ Spolki z oszacowania 3 907,44 PLN

Elektronicznie

KRZYSZT rodpisany przez

KRZYSZTOF JANAS

OF JANAS Data: 2021.03.17

00:36:42 +01'00'

Podmiot sporzadzajacy wycene:

Investors Business Partner Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie 00-008, przy ul.
Marszatkowska 126/134, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego (KRS: 0000619384, NIP 701-05-79-353, REGON: 364570741)

Investors Business Partner sp. z 0.c. Centrum Marszatkowska
ibpartner.com.pl ul. Marszatkowska 126/134
biuro@ibpartner.com.pl 00-008 Warszawa

tel. 516 318 928
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BUSINESS

PARTNER ,
ZAUFAJ DOSWIADCZENIU

I. Dane identyfikujgce jednostke

Firma:

SBS Warszawa 1 Spotka z  ograniczona
odpowiedzialnoscig

Siedziba: 81-372 Gdynia, ul. Swietojanska nr 32, lok. 1

Organ rejestrowy:

Sad rejonowy Gdansk - Pdinoc w Gdansku, VIII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

KRS:

0000862960

Kapitat podstawowy:

5 000,00 ztotych dzieli sie na 100 udziatéw o wartosci
nominalnej 50,00 ztotych kazdy

I1. Podstawa opracowania raportu

1.

Warto$¢ 100% udziatdw w spétce SBS Warszawa 1 Spéitka z ograniczona odpowiedzialnoscia
w niniejszym Raporcie okreslono, jako warto$¢ godziwg kapitatéw wiasnych tejze Spétki. Raport
zostat sporzadzony na potrzeby okreslenia warto$ci zabezpieczenia emisji obligacji przez Spétke.

Wobec powyzszego funkcja niniejszego raportu jest jedynie funkcja informacyjna.

Przy przygotowywaniu wyceny zatozono, ze nie ma konfliktu pomigdzy poszczegdinymi

wspdlnikami (inwestorami) oraz wladzami Spétki.
Raport zostat sporzadzony w oparciu o:
a) dokumenty prawne Spatki,

b) informacje przedstawiciela Spotki o kosztach rejestracji oraz funkcjonowania

poniesionych przez przedsiebiorstwo od dnia zatozenia do dnia 16 marca 2021 roku,
¢) informacje przedstawicieli Spoiki.

Przy wycenie zastosowano metode skorygowanej wartosci aktywow netto. Wybor podejscia
majgtkowego oraz metody skorygowanych aktywow netto jest uzasadniony przede wszystkim

ze wzgledu na:
a) do dnia wyceny Spotka nie rozpoczetla prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej.

Giownym czynnikiem wptywajgcym na wartos¢ Spotki w przysziosci bedzie stanowit wynik

Investors Business Partner sp. z 0.0. Centrum Marszatkowska
ibpartner.com.pl ul. Marszatkowska 126/134
biuro@ibpartner.com.pl 00-008 Warszawa

tel. 516 318 928

N



® INVESTORS’
BUSINESS

PARTNER ,
ZAUFAJ DOSWIADCZENIU

na realizowanej przez Spdtke inwestycji.

5. Wykonawca wyceny Spotki nie bierze odpowiedzialnosci za kompletno$é i rzetelnosé

informaciji i danych uzyskanych od Spétki, ktére stanowity podstawe do wykonania raportu.

II1. Opis metody wyceny

W metodzie skorygowanych aktywdw netto wartoS¢ przedsiebiorstwa odpowiada rynkowej wartoéci
jego aktywdw netto. Podstawg do okreslenia wartosci przedsiebiorstwa w tej metodzie jest réwniez
bilans sporzadzony na dzien wyceny lub na dzien mozliwie najbardziej zblizony do daty wyceny.
Nastepnie warto$¢ kazdej pozycji bilansowej aktywéw i pasywéw poddaje sie ocenie i korekcie w celu
sprowadzenia ich wartosci do odpowiadajacej im wartosci rynkowej. W metodzie tej uwzglednia sie
rowniez aktywa oraz pasywa pozabilansowe i warunkowe oraz skutki podatkowe odnoszace sie do
zdarze ujetych juz w bilansie, a stanowigcych elementy dochodu podatkowego w przysziosci.
Ponadto stosujgc tg technike wyceny ujmuje sie efekty podatkowe wynikajgce ze wprowadzonych
w procedurze wyceny korekt aktywow i pasywow.

Procedura wyceny wedtug tej metody, stosowana w niniejszym raporcie jest nastepuijgcej
postaci:

Przygotowanie bilansu na dzien wyceny lub najblizszy dacie wyceny i aktualizacja

b danych bilansowych na dziert wyceny. ‘
5 Korekty uwzgledniajgce pominiete w bilansie aktywa (aktywa nieujawnione)
oraz pasywa (zobowigzania pozabilansowe).
3 Sprowadzenie aktywow i pasywow wskazanych w pkt 2 powyzej do wartosci
rynkowej.
4 Analiza aktywow i pasywow warunkowych wycenianego przedsiebiorstwa,
oszacowanie prawdopodobienstwa ich wystgpienia.
. Wprowadzenie korekt dotyczacych aktywow i pasywoéw warunkowy w wysokosci
iloczynu ich wartoci oraz prawdopodobienstwa ich wystgpienia.
Korekta aktywow i pasywdw przedsiebiorstwa o przyszte skutki podatkowe
6 wynikajgce z uwzglednionych w bilansie zdarzen oraz wprowadzonych wczesniej
~ korekt pozycji bilansowych.
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7 Ocena wiarygodnosci szacunku.

8 Ustalenie wartosci przedsigbiorstwa metodg skorygowanych aktywow netto.

Zrodio: opracowanie wiasne

Ostatecznie warto$¢ godziwg przedsiebiorstwa wedtug metody skorygowanych aktywéw netto
odpowiada:

mn q

E=S (47 +ARA )+ S 47 -3 (14 KL )3 1

i=l I=1 J=1 k=l
Gdzie:
E - wartos¢ godziwa przedsiebiorstwa,
47 wartosc ksiegowa z -tego aktywa posiadanego przez przedsiebiorstwo,
1 - wartos¢ korekty z -tego aktywa sprowadzajaca je do wartosd rynkowej,
L. wartosc ksiegowa J -tego zobowiazania zaciagnietego przez przedsiebiorstwo,
1 - wartosc korekty j -tego zobowigzania przedsiebiorstwa ustalajaca je w wartosd rynkowej,

47 wartosc rynkowa z -tego aktywa pozabilansowego lub warunkowego,

L. wartosc rynkowa j -tego zobowigzania pozabilansowego lub warunkowego,
P liczba wszystkich aktywow pozabilansowych (pozabilansowych i warunkowych),
n - ficzba wszystkich skfadnikow majagtku,

m - liczba wszystkich zaciagnietych zobowiazar,

4" 4 1212, L 4, k=12,

Korekty dla 2 P oraz 0 qdoprowadzajaoe poszczegdine
pozycje bilansowe aktywdw i pasywow do wartosci godziwej mogg w procesie wyceny przyjmowac
zarowno wartosci ujemne, jak idodatnie. W szczegdinym przypadku, jezeli wartos¢ ksiegowa
wyceniane]j pozycji odpowiada jej wartosci godziwej, to korekta przyimuje wartos¢ zero. Ze wzgledu
na rézng specyfike poszczegdlinych skiadnikéw aktywow i pasywow, oszacowanie ich wartosci, dla
kazdej pozycji powinno by¢ przeprowadzane indywidualnie.

Stosujgc metode skorygowanych aktywow netto wyceny przedsiebiorstwa nalezy pamietac
jednak, ze wartos¢ godziwa organizacji jest tu wyznaczana, jako roznica szacunkowych wartosci
godziwej aktywow i pasywow. W metodzie tej nie uwzglednia sie dodatkowych wartosci powstajgcych
w wyniku synergii poszczegéinych skladnikéw majatku. Przewagg tego sposobu wyceny
przedsiebiorstwa nad pozostatymi metodami wyceny jest jej sformalizowany charakter oraz
w wiekszosci przypadkow precyzyijny, o duzej dozie obiektywizmu sposob okreslania wartosci korekt

dla poszczegdinych pozycji bilansowych.
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1IV. Bilans Spétki wedtug danych ksiggowych

Spétka na potrzeby wyceny nie przedstawita informacji finansowej (bilansu). W oparciu

o przekazane dane dotyczace kosztow rejestracji i funkcjonowania Spdtki w procesie wyceny zostat

sporzadzony ponizej przedstawiony bilans proforma,

Tabela 2 Glowne pozycje bilansowe - aktywa

A. | AKTYWA TRWALE

I Wartosci niematerialne i prawne

1I. ] Rzeczowe aktywa trwate

III. | Naleznosci diugoterminowe

V. | Inwestycje diugoterminowe

V. | Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
B. |AKTYWA OBROTOWE

1. Zapasy

1. | NaleznoSd krétkoterminowe

II1. | Inwestycje krotkoterminowe

IV. | Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
C. | Nalezne wplaty na kapitat podstawowy

D. |Udzialy wiasne

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

4 267,44
0,00

0,00

4 267,44
0,00
0,00
0,00

0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

100,00%
0,00%
0,00%

100,00%
0,00%
0,00%
0,00%

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie informacji ksiegowych Spotki

Tabela 3 Glowne pozycie bilansowe - pasywa

KAPITAL WEASNY

1. Kapitat podstawowy

II. | Kapitat zapasowy
III. | Kapitat z aktualizacji wyceny
1IV. | Pozostate kapitaly rezerwowe
V. | Zysk (strata) z lat ubiegtych
VI. | Zysk (strata) netto

VII. | Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna)

B. |ZOBOWIAZANIA I REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

I Rezerwy na zobowigzania
II. | Zobowigzania dlugoterminowe

III. | Zobowiagzania krétkoterminowe
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4 267,44
5 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00
732,56

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
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100,00%
117,17%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
-17,17%

0,00%

0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
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IV. | Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00%

Zrddio: opracowanie wiasne na podstawie informacji ksiegowych Spotki

Prezentacja poszczegdinych pozycji bilansu:
~ inwestycje krotkoterminowe w kwocie 4 267,44 zt stanowig Srodki pieniezne w kasie i na
rachunku bankowym;
— kapitat podstawowy w wysokosci 5 000,00 zt, wykazany jest w bilansie w kwocie wynikajgcej
z umowy i odpisu KRS Spoitki;
~ do dnia 16 marca 2021 roku Spétka poniosta strate netto w kwocie 732,56 zt.

V. Korekty oraz bilans Spétki wedlug danych skorygowanych

Dla sporzadzenia wyceny spétki SBS Warszawa 1 Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig
z siedzibg w Gdyni, przy ul. Swietojafiskiej nr 32, lok. 1 skorygowanych aktywodw netto, korekcie
poddaije sie nastepujgce pozycje:

-~ wynik finansowy | rezerwy na zobowigzania. Z uwagi na nieprzedstawienie przez Spotke danych
finansowych, a jedynie informacje o poniesionych kosztach na potrzeby wyceny wprowadza sie rezerwy
na koszty obstugi ksiegowej tego podmiotu w wysokosci 360,00 zh. Po stronie pasywdw o kwote te
pomnigjsza sie wynik finansowy Spotki.

— Kapitat podstawowy. W dniu 25 lutego 2021 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdinikéw Spoki
podjeto uchwate o podniesieniu kapitalu podstawowego Spoiki poprzez utworzenie 400 nowych
udziatéw. Do dnia wyceny podniesienie to nie zostato zarejestrowane ani optacone. Wobec powyzszego
na potrzeby wyceny nie dokonuje sie korekty z tego tytutu. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze zgodnie ze
zmieniong umowg Spotki czes¢ udziatéw objetych w ramach nowej emisji bedzie dawata preferencie

w wyptacie dywidendy z zysku wypracowanego przez Spéike w latach 2021 - 2024.

Pozostate skiadniki aktywdw i pasywow Spéiki przyjmuje sie do wyceny wedtug ich wartoéci
ksiegowej.

Skorygowany bilans stanowigcy podstawe do okreslenia wartosci spétki SBS Warszawa 1 Spétka
z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w Gdyni, przy ul. Swietojanskiej nr 32, lok. 1 przedstawia

sie sposob nastepujacy:
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Tabela 4 Korekta aktywow Spotki

A. | AKTYWA TRWALE 0,00 0,00 0,00
1. | Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00

II. | Rzeczowe aktywa trwate 0,00 0,00 0,00
1I1. | Nalezno$ci diugoterminowe 0,00 0,00 0,00
1v. | Inwestycje diugoterminowe 0,00 0,00 0,00
V. | Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00 0,00
B. | AKTYWA OBROTOWE 4 267,44 0,00 4 267,44
I. | Zapasy 0,00 0,00 0,00

II. | Naleznosci krétkoterminowe 0,00 0,00 0,00
IIL. | Inwestycje krétkoterminowe 4 267,44 0,00 4 267,44
V. | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
C. | Naleine wptaty na kapital podstawowy 0,00 0,00
Udzialy wiasne 0,00 0,00

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie informacji ksiegowych Spotki

Tabela 5 Korekta pasywow Spotki

A. | KAPITAL WEASNY 4267,44| -360,00 3907,44
I. | Kapital podstawowy 5 000,00 0,00 5 000,00
II. | Kapitat zapasowy 0,00 0,00 0,00
111, | Kapitat z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 0,00
1V. | Pozostale kapitaly rezerwowe 0,00 0,00 0,00
V. | Zysk (strata) z lat ubieglych 0,00 0,00 0,00
VL. | Zysk (strata) netto -732,56 -360,00 -1 092,56
VIL ?‘ﬁlei); Sz;z:}sﬁ::1 r?ae)tto w ciggu roku obrotowego 0,00 0,00 0,00
B. ggggw&:ﬁ i REZERWY NA 0,00| 360,00 360,00
1. | Rezerwy na zobowigzania 0,00 360,00 360,00
I1. | Zobowiazania diugoterminowe 0,00 0,00 0,00
III. | Zobowigzania krétkoterminowe 0,00 0,00 0,00
IV. | Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00 0,00

Zrddo: opracowanie wiasne na podstawie informacji ksiegowych Spotki
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VI. Wynik wyceny Spétki oraz zastrzezenia Wyceniajgcego

Okreslenie wartoéci godziwej spétki wynika z nastepujgcego wzoru:
W=SA-5Z,

gdzie:

W oznacza warto$¢ skorygowanych aktywéw netto,

SA oznacza warto$c skorygowanych aktywéw,

SZ oznacza warto$é skorygowanych zobowigzan,

W  wyniku dokonania wyceny spétki SBS Warszawa 1 Spdtka z ograniczona
odpowiedzialno$cig z siedzibg w Gdyni, przy ul. éwietojaﬁskiej nr 32, lok. 1 metoda skorygowanych
aktywow netto, wartoéé godziwa kapitatu wilasnego zostata okreélona na kwote 3 907,44 zi
(stownie: trzy tysiace dziewieéset siedem zlotych 44/100). Wartoé¢ jednego udziatu Spéiki
zostata oszacowana metoda skorygowanych aktywdw netto na kwote 39,07 z.

Tabela 6 Wynik oszacowania wartosci Spoti

1 Szacunkowa wartos$é Spétki 4 267,44 3907,44
2 Kapitat podstawowy 5 000,00 5 000,00
3. | Liczba udziatéw w szt 100 100
4. | Warto$¢ nominalna 1 udzialy 50,00 50,00
5 Szacunkowa wartosé Jjednego udzialu (1/3) 42,67 39,07

Zrddto: opracowanie wiasne

Wartosc ta jest réwna wielkoéci kapitatéw wtasnych wykazanych w skorygowanym bilansie.

Niniejszy raport z wyceny nie stanowi rekomendacji inwestycyjnej. W zwigzku z powyzszym
Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za 7adne decyzje podjete na jego podstawie,
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