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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci do nieruchomosci gruntowej 0znaczonej jako dz. ew. nr 104/2
w obrebie 5-04-05 o pow. 224 m? polozonej w m.st. Warszawie, dzielnica Srodmiescie, przy

ul. Tamka 34A. 2154415
Przedmiotowa nieruchomo$é uregulowana jest w ksiedze wieczystej KW Nr WA4M!0004966?)‘§' M
prowadzonej w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa, X Wydziat Ksiag Wieczystych.

2, CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci gruntdw bedacych w uzytkowaniu
wieczystym, zabudowanych budynkami, w ktdrych nie bedzie prowadzona sprzedaz lokali.

3. DATA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO
17 wrzesnia 2010,

4. WARTOSC RYNKOWA PRZEDMIOTU WYCENY

wartosé rynkowa przedmiotu wyceny wg stanui | 3.039.666 zt
poziomu cen z dnia wyceny

stownie: trzy miliony trzydziesci dziewied tysiecy
sze$tset szescdziesigt szesé

wartos¢ jednostkowa /1m?2 powierzchni gruntu/ | 4.802 zI

stownie: cztery tysigce osiemset dwa ziote

* - oszacowana wartodt jest wartodcia netto. Nie zawiera podatku VAT,

Autor operatu szacunkowago: \ 01667 WARSZAWA
Monika Sobkiewicz s T ASEwA daty

TEL, 1271 #38.25 .04
Rzeczomawca Majatkowy
(uprawnienia Nr 3569)

pieczed i podpis

Monika Sobkiewicz Rzeczoznawca Majqtkowy tel Hax (022) 401 30 55
wl. Pigskowa dam. /7 tel 0601-083-554

01-087 Warszawa
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Monika Sobhiewicz Rzeczoznawra Majgihowy tel Hax (022) 401 30 55
ul Pigskowa dam. 17 tel. (06071-083-554
07-067 Warszawa
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci do nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dz. ew. nr 104/2
w obrebie 5-04-05 o pow. 633 m? polozonej w m.st. Warszawie, dzielnica Srodmiescie, przy

ul. Tamka 34A. NALM 00024544 |5
Przedmiotowa nieruchomosé uregulowana jest w ksiedze wieczyste] KW Nr “WAMO083 15445 ‘()(0 V=

prowadzonej w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa, X Wydziat Ksiag Wieczystych.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
oznaczoneg jako dz. ew. nr 104/2 w obrgbie 5-04-05 o pow. 633 m2 polozonej w m.st. Warszawie,
dzielnica Srodmiescie, przy ul. Tamka 34A, bez okreSlenia wartosci naniesien znajdujacych sie na
gruncie.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci gruntéw bedacych w uzytkowaniu
wieczystym, zabudowanych budynkami, w ktérych nie bedzie prowadzona sprzedaz lokali.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO-PRAWNE WYCENY

3.1. Podstawy formalne

Zleceniobiorca: Rzeczoznawca Majatkowy Monika Sobkiewicz,
01-067 Warszawa, ul. Piaskowa 4am. 17
Zleceniodawca: Urzad m.st. Warszawy, Urzad Dzielnicy Srodmiescie

Wydzial Nieruchomosci
Umowa SRO/WZL/WNR/B/II/4/1/2/2010/533

3.2. Podstawy materialno-prawne wyceny

O Ustawa z dnia 27 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz, U, 102/2010, poz.
651},

O Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie szczegowych zasad
wyceny nieruchomosci, oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr
207/2004, poz. 2109 z pozn. zm.)

0 Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych, PFSRM
O literatura fachowa

3.3. Zrédta danych merytorycznych

O BGIK przy Urzedzie m.st. Warszawy

O Wglad do ksiegi wieczyste]

O Wypis z rejestru ewidenciji gruntow

[0 Ogledziny nieruchomosci

0 Informacie wiasne na temat lokainego rynku nieruchomosci.
O Zataczniki

Monika Sobkiewicz Rzeczoznawca Majgtkowy tel Mok (022} 401 30 35

ul. Piaskowa dam. 17
01-067 Warszawa

tel. 0501-083-554



5
Warszawa Srédmiescie, ul. Tamka 34A, dz. ew. nr 104/2 w obrebie 5-04-05

4, DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

4.1, Data sporzadzenia wyceny
17 wrze$nia 2010,

4.2, Data, na ktora okre$lono warto$é przedmiotu wyceny
17 wrzesnia 2010 r.

4.3. Data, na ktéra okresiono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
17 wrzesnia 2010,

4.4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci
17 wrzesnia 2010 r.

5. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI
5.1. Stan prawny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci do nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dz. ew. nr 104/2
w obrebie 5-04-05 o pow. 633 m? polozonej w m.st. Warszawie, dziehica Srédmiescie, przy
ul. Tamka 34A.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ uregulowana jest w ksiedze wieczystej KW Nr WA4M/00031541/5
prowadzonej w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa, X Wydziat Ksigg Wieczystych.

Protokdt z badania ksiegi wieczystej stanowi zatacznik nr 1 do operatu

5.2. Przeznaczenie terenu w planie zagospodarowania przestrzennego

W chwili wyceny dla przedmiotowego obszaru brak jest brak obowiazujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Obecnie obowiazuje Uchwata Nr LXXXI1/2746/2006 Rady m.st. Warszawy z dn. 10.10.2006 r. w sprawie
studium uwarunkowal i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy. Przedmiotowy
teren znajduje sie w strefie mieszkaniowej z uslugami.

5.3. Opis nieruchomosci

Dzielnica Srodmiescie jest jedng z osiemnastu dzielnic wchodzacych w sklad Miasta Stotecznego
Warszawy.

Srédmiesciu znajduje sie ponad 70 tys. mieszkan, tzn. ok. 10% wszystkich mieszkan Warszawy. Po
wojnie wybudowano 75% obecnych zasobow mieszkaniowych, pozostata czgs¢ to odbudowane budynki
wypalone w czasie wojny.

Granice dzielnicy: ustalone w 1960 r. granice dzielnicy stanowia od pdinocy: tory kolei przebiegajacej
przez Dworzec Gdanski, od zachodu: Al. Jana Pawla II, al. Niepodleglosci, od poludnia przebiega
ulicami; Batorego, Boya Zelefiskiego, Spacerowa, Gagarina, Podchorazych, ul. Czerniakowska do Wisty
wzdluz ul. Bartyckiej a basenem osadowym Stacji Pomp na Siekierkach.

Monika Sebkiewicz Rzeczoznawca Majgtkowy tel ffax (022) 401:9 ;(35 ;i
ul Piaskowa 4am.17 tel. 0601-083-
01-067 Warszawa
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W Srodmiesciu swoje siedziby maja, instytucje kultury — teatry, kina, Ambasady i konsulaty sasiadujg z
siedzibami Ministerstw oraz réznych instytucji rzadowych. W érédmiesciu znajduje sie tez wiele
budynkéw biurowych, ktdre chetnie znajdujg najemcow.

Polozenie

Nieruchomos¢ polozona jest przy ul. Tamka 34A, m.st. Warszawa, dzielnica Srédmiescie.

Jest to bardzo dobra lokalizacja. W najblizszym sasiedztwie znajduja sie: budynki wielomieszkaniowe,
budynki biurowe.

Komunikacja

W odlegioscei ok. 150 metréw usytuowane s przystanki autobusowe na ul. Tamka, ul. Kruczkowskiego i
na ul. Nowy Swiat.

Grunt
Powierzchnia dziatki ew. nr 104/2 wynosi 224 m2, Dziatka ma ksztalt regulamy.

Cecha Opis Stan / Ocena
Topografia plaska bardzo dobry
Ksztait dziatki prostokat bardzo dobry
Uzbrojenie sie¢ elektro -energetyczna bardzo dobry

sie¢ wodociagowa migjska bardzo dobry

kanalizacja gminna bardzo dobry

linie telefoniczne bardzo dobry
Dojazd droga asfalitowa ~ ul. Tamka bardzo dobry
Parkingi na ulicy $redni

Zagospodarowanie
Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkaniowym wielorodzinnym, stanowiacym odrebny
przedmiot wiasnosci. Budynek nie podlega wycenie.

6. ANALIZA | CHARAKTER RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dla potrzeb wyceny okreslono:

tynek lokalny jako rynek fransakeji kupna-sprzedazy prawa wlasnosci i prawa uzytkowania wieczystego
{obrét wytacznie na rynku widmym) nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo uslugowe i
mieszkaniowo-ustugowe

obszar badania: m.st. Warszawa, dzielnica Srédmiescie, Wola, Ochota, Zoliborz, Mokotow

okres badania cen: styczen 2008 r. - sierpieri 2010,

Na badanym terenie istnieje staly popyt na pozyskiwanie gruntow pod budownictwo wielorodzinne i
ustugowe. Przy czym ceny notowane dla prawa uzytkowania wieczystego (dla obrotu na rynku wtdrnym)
54 na takim samym poziomie jak ceny notowane dla prawa wtasnosci.

Ceny fransakcyjne dzialek gruntowych na rozpatrywanym rynku lokalnym zalezne sg przede wszystkim
od nastepujacych atrybutow rynkowych:
- polozenia na lokalnym rynku /dostep do budynkéw uzytecznosci publiczne], /

Monika Sobkiewicz Rzeczoznawea Majqthowy tel ffax (022) 4%;; ;05?;
ul Piaskowa dam. 17 tel. 0601-N83-
01-067 Warszawa
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- dojazdu /dostepno$t komunikacji miejskiej/
- intensywnosci zabudowy
- ksztattu i wielko$ci nieruchomosci.

Analiza objeto ok. 65 transakcji, ktorych przedmiotem byt grunt przeznaczony pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne z uslugami z dzielnic: Sradmiescie, Wola, Zoliborz, Ochota, Mokotow.

Zmiana cen w czasie

&  Datatransakcji - Liniowy (Sata transakcji)
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Z powyzszego wykresu wynikac, iz w analizowanym okresie ceny wykazywaly stagnacje. Ceny nie rosty i
nie malaly, linia trendu jest pozioma. Z tego wzgledu do szacowania przyjeto ceny w ich nominalnej
wielkoscl,

histogram
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Przedzialy

Z powyzszego wykresu wynika, iz 32 transakcje, co stanowi 50% wszystkich transakeji dotyczy gruntow z
ceng do 2.000 z¥m2. Okolo 5% transakcji /3 transakcje/ to grunty z ceng powyzej 10.000 ztim2. 80%
transakcji obejmuje grunty z ceng do 8.000 zt/im2.

Najwyzsze ceny /3 transakcje/ to:

Monika Sobkiewicz Rzeczoznowea Majqtkowy tel Hfax (022) 401 30 55
ul. Piaskowa 4am.17 tel. D60T-083-554
01-067 Warszawa
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» nieruchomos¢ potozona przy ul. Traugutta, gdzie grunt przeznaczony pod zabudowe biurowo-
administracyjng sprzedano we wrzeéniu 2008 r. za cene 18.500 zi/m?
 nieruchomosci inwestycyjne, polozone na dalekim Mokotowie, ktére developerzy kupili powyzej
10.000 zifm2, a inne sasiadujace z nimi po kilkaset zi/m2 cena calosci gruntu inwestycyjnego
osiggneta wiec duzo nizszg cene jednostkowa.
Na ceng gruntbw wplywa przede wszystkim lokalizacja, przeznaczenie i szczegblowe ustalenia w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, polaczenia komunikacyjne, infrastruktura i
otoczenie. Najwyzsze ceny osiggajg nieruchomosci gruntowe niezabudowane, charakteryzujace sie
najlepszym polozeniem i sasiedztwem w dzielnicy. _
Ranking najbardziej atrakcyjnych dzialek, a wigc i najcenniejszych nie zmienia sie od lat. Pierwsze
migjsce na liscie zajmuje Srodmiescie, gdzie ceny gruntéw dochodzily do kilkudziesieciu tysiecy z¥m2
np. nieruchomos$é polozong przy ul. Traugutta, gdzie grunt przeznaczony pod zabudowe biurowo-
administracying sprzedano we wrzesniu 2008 r. za cene 18,500 zim2. Najwyzsza cene zanotowane w
lutym 2007 r. ~ 30 tys./m? - dla nieruchomos$ci polozonej przy ul. Gérskiego z decyzjg o warunkach
zabudowy dla budynku mieszkalno-ustugowego z garazem podziemnym. Cena ta jednak nawet wowczas
"gérka cenowa"/ odbiegata od przecietnych cen na rynku.

Tak wysokie kwoty wynikaja w znacznym stopniu z ograniczonej ilosci wolnej przestrzeni mozliwej do
zagospodarowania, a takze funkcji jakie petni Sciste centrum miasta. Sa to tereny o najwyzszej mozliwej
intensywnoéci zabudowy oraz pelnym uzbrojeniu, nadajace sie pod budownictwo komercyjne. Ceny
gruntdw spadajg wraz ze wzrostem odleglosci od centrum, przy czym najmniejszy spadek wystepuje
wzdtuz gldwnych ciggow komunikacyinych i tras wylotowych, Prawidiowos¢ tq obserwuje sie we
wszystkich miastach na $wiecie posiadajacych cechy metropolii.

Wysoki popyt na rynku nieruchomosci w ostatnich latach 2007 — 2008 spowodowal, Ze ceny gruntéw pod
inwestycje zardwno mieszkaniowe jak i komercyjne systematycznie rosly. Dzialo sie tak az do pierwszej
potowy 2008. Skumulowana ilo$¢ gruntéw, ktéra trafita na rynek w 2008 roku, zmiana warunkéw
gospodarczych i zastoj na rynku nieruchomosci, przyniosty zdecydowany spadek popytu i cen gruntow.
W zaleznosci od rodzaju dziatek i lokalizacji ceny spadly od kilku do nawet 50%. NajwyZsza cene
transakeyjng w ubieglym roky osiagnela dzistka w cenftrum Woli, gdzie inwestor zaplach ponad 7.600
Zm2 za dziatke pod zabudowe wielomieszkaniowsg, z ustugami, w sasiedztwie prestizowego hotelu Hilton
i w poblizu kompleksu biurowego Atrium przy ul. Jana Pawla Il. Wyraznie widag, iz cena ta jest daleka od
tych jakie notowaty nieruchomosci w roku 2007 i 2008, czyli na tzw. ,gbrce cenowey”.

W rejonach - Srodmiescie, bliska Wola, a takze Zoliborz i Mokotéw - praktycznie nie istnieje rynek
sprzedazy prawa wiasnosci (konsekwencie Dekretu z 1945 r.). Wystepuje gidwnie obrdt prawem
uzytkowania wieczystego, przy czym analizy wykazujg, iz w obrocie widmym prawo uZytkowania
wieczystego i prawo wlasnosci osiagaja taki sam poziom cen.

Z analiz rynku prowadzonych od roku 2000. wynika, iz w dzielnicach, gdzie prawo uzytkowania
wieczystego jest prawem dominujacym w obrocie rynkowym - dotyczy tylko wtdrnego obroty
prawem uzytkowania wieczystego /i w strukturze wlasnosci prywatnej/, poziom cen gruntéw z
prawem wiasnosci i poziom cen z prawem uzytkowania wieczystego jest jednakowy i stosunek
tych praw wynosi 1 : 1.

Nie dotyczy to obrotu pierwotnego, ti. nabycia od Skarbu Panstwa, czy jednostki samorzadu
terytoriainego. W tym wypadku nabywcy skuszeni pierwsza oplata w wysokosci 25% prawa wiasnosci,
licytowali ceny duzo powyze) aktualnego poziomu rynkowego prawa whasnoSci.

Réwnie atrakeyjne grunty jak w Srodmiesciu, znajduja 53 na bliskiej Woli, Starym Mokotowie, Ochocie i
Zoliborzu. Ze wzgledu na stagnacie i niewielka ilo¢ transakcji na rynku badany obszar poszerzono o te
wiasnie rejony.

Monika Sobkiewicz Rzeczoznawca Majgikowy vel.ffax (022) 401 30 55
ul Piaskowa 4am.17 tel. 0601-083-554
01-067 Warszawa
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Ostatecznie wyselekcjonowano kilkanascie transakcji o cechach zblizonych do nieruchomosci
wycenianej. Gldwnym kryterium doboru zostala lokalizacja, a takze mozliwosci inwestycyjne / rodzaj i

intensywno$¢ zabudowy/.

Statystyka opisowa
Minimum 70
Maksimum 61
Licznik 9

4]
(=}

~J
[+)]

|

Min - dzialka pod zabudowe wielomieszkaniowe, ul. Kazimierza, Wola

Max - dziatka pod zabudowe wielomieszkaniows z uslugami, w sasiedziwie
prestizowego hotelu Hifton i w poblizu kompleksu biurowego Atrium przy ul. Jana Pawta
fl; u zbiegu Grzybowskiej i Zelaznej

W tabeli ponizej przedstawiano fransakeje, ktorych ceny znacznie przekraczajg poziom cenowy notowany obecnie na rynku

nieruchomosci gruntowych,

Lp Data Dzielnica Ulica Cena
transakeyjna {zf)

Pow.

(m?)

Cena
{zlim?)

Status
prawny

Uwagi

2008-09-10 | Srodmiescie |  Traugutta 30 000 000

1618

18564

uw

pod zabudowe biurowo -
administracyjng

2009-05-14 | Srodmiescie | Franciszkanska | 9 090 000

606

15000

uw

brak bezposredniego dostepu
do drogi publicznej; zostanie
przytaczena do nieruchomosci
przyleglej; | oplata z tytulu
uzytkowania wieczystego 25
% ceny netto fj. 2.272.500 zi

W tabeli nr 1 przedstawiono wybrane transakcje, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci z najblizszego
sgsiedztwa, i o zblizonych cechach do nieruchomosci wyceniane.

74,

7. PROCEDURA WYCENY

Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Warto$¢ rynkowa (WR) nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakeyjnych uzyskanych przy spetnieniu nastgpujacych
warunkow:

- strony byty od siebie niezaleZne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy Stanowczy
Zamiar zawarcia Umowy,

- uplyna} okres niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjonowania
warunkow umowy.

Majac na uwadze cel wyceny okreslono wartos¢ rynkowg dia akiuainego sposobu uzytkowania
(WRU), ktéra oznacza warto$¢ rozumiana jak powyzej, przy przyjeciu dodatkowego zaloZenia, Ze
nieruchomos¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania.

7.2. Procedura wyceny

Przeprowadzono ma podstawie RRM w sprawie wyceny nieruchomosci sporzadzania operatu
szacunkowego

§ 27 1. Jezeli na rynku nieruchomosci wiasciwym ze wzgledu na polozenie wyceniang]
nieruchomosci brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci, ale
dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego,
wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa whasnosci okresla sig na

Monika Sobkiewicz Rzeczoznawea Majgtkowy
ul. Piaskowa 4am.17
01-087 Warszawa

tel [fax (022} 401 30 55
ted. D601-D83-554
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podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci a
cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, uzyskiwanymi przy
transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci,

2. W przypadku braku mozliwosci ustalenia wzajemnych relacii, o ktérych mowa w ust. 1, warto$¢
prawa wlasnosci okresla sig jako iloraz wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego i wspdlczynnika korygujacego, o ktdrym mowa w § 29 ust. 3.

§ 28 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w
uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla sie jej wartos¢ jako przedmiotu
prawa wlasnosci, stosujac podejscie porownawcze.

2. Przy okreslaniu wartosci, o kidrej mowa w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny
transakeyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wiasnosci.

3. Jezeli nieruchomo$é gruntowa oddawana w uzZytkowanie wieczyste jest zabudowana, po
akresleniu jej wartosci jako przedmiotu prawa wlasnosci, z wartosci tej wyodrebnia sig wartodc
gruntu, budynkéw |ub ich czesci oraz innych urzadzen.

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowe] zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytutu
uzytkowania wieczystego stosuje si¢ przepisy ust. 11 2.

5. Wartodel nieruchomosai, ¢ kidrych mowa w ust. 1-4, okresla sie wedlug stanu nieruchomasei |
cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i
¢cen na dzien aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego.

Z analiz rynku prowadzonych od roku 2000. wynika, iz w dzielnicach, gdzie prawo
uzytkowania wieczystego jest prawem dominujacym w obrocie rynkowym - detyczy tylko
wiérnego obroty prawem uzytkowania wieczystego /i w strukturze wlasnosci prywatnej/,
poziom cen gruntow z prawem wlasnosci i poziom cen 2 prawem uzytkowania wieczystego
jest jednakowy i stosunek tych praw wynosi1: 1.

1.3. Wybor podejécia, metody i techniki szacowania

Uwzgledniajac cel wyceny oraz 08¢ danych porownawczych, do okreslania wartosci rynkowej
nieruchomoéci zastosowano podejscie pordwnawcze, metode poréwnywania parami.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

8.1. Przedstawienie transakcji

W tabeli ponizej przedstawiono wybrane transakcje, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci o
zblizonych cechach do nieruchomos$ci wyceniane).

tel ffax (022) 401 30 55

; jcz Rz Majgtk
Monika Sebkiewicz Rzeczoznawca Majgthowy T 0601-083-55¢

ul. Piaskowa 4am.17
01-067 Warszawa
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Tabela nr 1
Lp Data Lokalizacja Obreb Cena Pow, Cena | Status
tansskoyinal | (V) orawmy
) PZP
1 MW/U  —  grunt  pod  zabudowg]
2008-10-30 | Mokotéw | Antoniewska | 3300000 967 3412 | WL mieszkaniows wielorodzinng 2 ushugami
2 dano decyzje o warunkach zabudo
zagospodarowania terenu — MW/
runt pod zabudowg mieszkaniow:
2008-05-15 | Mokotdw | Arbuzowa 6831815 1692 4037 | Wt pwielorodzinng z uslugami
3 Bohaterbw MW/U -  grunt  pod zabudowé]
2009-11-23 [ Ochota Wrze$nia | 13496000 2890 4670 | UW mieszkaniowa wielorodzinng z ustugami
4 MWIU - grunt pod  zabudowe]
2009-02-10 |Srodmiescie Zlota 4388790,2 1130 4415 | UW mieszkaniowq wielorodzinna z usiugami
5 U - grunt pod zabudowe biurowo -
2008-09-10 | $rédmiescie Traugutta | 30 000 000 1616 18564 [ UW jadministracying
6 ydano decyzjg o warunkach zabudowy
zagospadarowania terenu — MWL -
Grzybowskarr. runt pod zabudowe mieszkanioway
2009-09-23 Wola Zelaznej 8255922 1084 7616 | UW Mwielorodzinng z uslugami
7 “ydano decyzje o warunkach zabudo
zagospodarowania terenu — MWIUW3
grunt  pod  zabudowe misszkaniow
2009-02-26|  Wola Kazimierza | 20740000 7682 2700 [ UW Mielorodzinng z ustugami
8 wydanc  decyzie o  warunkach
rabudowy i zagospodarowania terenu -
Kolejowa, MW/ - gunt pod zabudowe
2000-02-10|  Wola Towarowa | 14749061 5252 2808 | UW mieszkaniowa wielorodzinng z ustugami
9 MW/U -~ grunt ped  zabudow
2008-05-29 | Zoliborz |Barszczewska| 3000000 777 3861 | Wt mieszkaniowa_wielorodzinnazus}ugam?l

Uwaga: Transakeje nr 5 pominigto przy dalszej analizie ze wzgledu na skrajng wielkoé ceny jednostkowej.
Do analizy przyjeto ceny w ich nominalne] wielkesci.

W zbiorze tym okre$lono:
- ceng minimaing;
- cene maksymaing;

Crmin = 2.700 Zifm?
Cmax = 7.616 zt/m?

Wielkosé AC ksztaltuje sie nastepujaco:
AC =7.616 zim2 - 2.700 z/m2 = 4,916 zt/m?2

8.2. Cechy rynkowe - charakterystyka

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujace cechy rynkowe oraz ich charakterystyki — tabela nizej

Cechy rynkowe

Lokalizacja
- wzgledem obiektow
handlowych,

doskonaly

Charakterystyka

Strefa cenfraina rynku lokalnego. Infrastrukiura spoleczno ustugowa w
poblizu. Bezposrednia blisko$é komunikagji publicznej. Dogodne potaczenie 2
centrum miasta. Dobry dostep do terendw zieleni, brak ucigZliwoéci.

Monika Sobkiewicz Rzeczoznawea Majqtkowy

ul. Piaskowa 4am. 17
01-067 Warszawa

tel /fax {022} 461 30 55
tel 0601-083-554
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]
administracyjnych, kultury,

bardzo dobry W sasiedziwie strefy centrainej na lokalnym rynku. Obiekly infrastruktury
komunikacji, terendw spoteczno ustugowsj oddalone, wymagajace dojazdu. Bliskosé komunikaci
rekreacyjnych, obisktdw publicznej. Dobre polaczenie drogowe oraz komunikacia miejska z centrum
oéwiatowych, sportowych, miasta.

k't""”r?’ (ustug i 11 dobry Na granicy strefy centralngj. Infrastruktura spoteczno-uslugowa znacznie
stopnia) oddalona, Ograniczona ilost Srodkéw komunikacj publiczne). Skompikowany
dojazd do giéwnych arterii;

$redni Poza strefy cenfraing, Infrastruktura spoteczno-ustugowa znacznie oddalena.
Qgraniczona itos¢ $rodkow komunikacji publicznej. Skomplikowany dojazd do
gtownych arterii;
Mozliwosci inwestycyine | bardzo dobry Wysckos¢ zabudowy — w rejonach koncentracji ustug przekraczajaca 30 m
- intensywno$é zabudowy, npt. Dopuszczalna duza intensywnoéé zabudowy, mozliwost zabudowy po
uwarunkowania obrysie dziatki (w ostre] granicy} sieci miejskie i urzadzona droga publiczna w
urbanistyczne i architekt., bezposrednim sasiedztwie nieruchomosc;
uwarunkowania prawne (W | dobry Ograniczenia wysokosci zabudowy do 20 m npt, do$t intensywne
tym konserwatorskie, wykorzystanie przestrzeni, nieodlegly zasieg infrastruktury miejskiej -
ograniczenia i wymagania konigcznoss podwiazania do sieci w przyleglych ulicach; koniecznoéé
szczegdlne}, odleglost i realizacji dojazdow/ wiazddw z urzadzonej drogi publiczney;
podwigzanie do sredni Ograniczenia wysokoSci zabudowy do 10 m npt, nie intensywne
infrastruktury miejskiej, wykorzystanie przestrzeni, odlegly zasieg infrastruktury micjskiej -
mozliwosci realizowania konieczno$é podwigzania do sieci w przyleglych ulicach; kenieczno$é
programu parkowania; realizacji dojazdéw/ wiazdow z urzadzonej drogi publicznej; brak mozliwosci
spos6b uzytkowania parkowania; ograniczenia wynikajgce z wpisu do rejestru zabytkéw
Wielkosé powierzehni bardzo dobry Do 2.000 m?
dobry 2.000 do 5.000 m2
$redni Powyéej 5,000 m?
8.3. Cechy rynkowe — wagi
Cechy rynkowe wraz z przypisanymi wagami zestawiono w ponizszej tabeli.
L.p. Cechy rynkows Waga (%) Zakres kwotowy {Z1)
1 lokalizacja 50 2458
2 Mozliwosci inwestycyjne 30 1475
3 Wielko&¢ powierzchni 20 983
Razem: 100 4.916

8.4. Charakterystyka nieruchomos$ci w aspekcie cech rynkowych

Do poréwnania przyjeto trzy nieruchomosci o cechach zblizonych do nieruchomos$ci wycenianej.

Lp Data Lokallzacja Cbhreb Cena Pow. Cena |Status
transakeyjna (m2) (ztfm2) |prawny|
2 PZP
3 Bohateréw
2009-11-23 | Ochota Wrzesnia [ 13496000 2890 4670 | UW MWU
4 | 2009-02-10 | Srodmiescie Ziota 4988790,2 1130 44165 | UW MW
Grzybowskar.
2009-09-23| Wola Zelaznej | 8255822 1084 7616 | UW MW/U
Monika Sobkiewicz Rzeczozrnawca Majqtkowy tel fax (022) 401 30 55

ul. Piaskowa dam.i7

01-067 Warszawa
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W tabeli ponizej przedstawiono charakterystyki dziatki wycenianej i nieruchomosci przyjetych do

porownan:
L.p. Cechy rynkowe Dziatka Dziatka nr 3 Dziatka nr 4 Dzialka nr 6
_ goenian_a | _
1 Lokalizacja bardzo dobra $rednia dobra doskonata
Mozliwosci inwestycyjne $rednia bardzo dobra bardzo dobra | bardzo dobra
3 Wielkos¢ powierzchni bardzo dobra dobra bardzo dobra | bardzo dobra
8.5. Zestawienie nieruchomosci w parach porownawczych
a) para: dzialka wyceniana i nieruchomosé nr 3
L.p. Cechy rynkowe Waga cechy Zakres kwotowy | Poprawki (z/m2)
%
1 lokalizacja 50 2.458 +1.638
2 Mozliwosci inwestycyjne 30 1.475 - 1475
3 Wielkosé powierzchni 20 983 +492
Cena 1 m? dziatki nr 3 = 4.670 zim? + 855
Wiz = 5.325 zt/m?
b) para: dziatka wyceniana i nieruchomos$¢ nr 4
L.p. Cechy rynkowe Waga cechy Zakres kwotowy | Poprawki (zt/m?)
%
1 lokalizacja 50 2.458 +819
2 Mozliwosci inwestycyjne 30 1475 - 1475
3 Wielkosé powierzchni 20 983 0
Cena 1 m? dziatki nr 4 = 4.415 zlim? - 656
Wy = 3.759 zH/m?
¢) para; dziatka wyceniana i nieruchomose nr 6
Lp. Cechy rynkowe Waga cechy Zakres kwotowy | Poprawki (zi/m2)
{%) | |
1 lokalizacja 50 2.458 - 819
2 Mozliwosci inwestycyjne 30 1.475 - 1475
3 Wielko$¢ powierzchni 20 983 0
Cena 1 m? dzialki nr 6 = 7.616 zt/m? - 2.294
We = 5.322 zt/m?
tel ffax (022) 401 30 55
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8.6. Obliczenie warto$ci rynkowsj prawa wiasnosci

Warto$¢ rynkowq obliczono jako $rednig arytmetyczng z wartoéci obiiczonych w trzech parach

porownawczych:
W= 5.325 +3.’;’59+5.322= 4.802 zlim?2
Oznaczenie | Pow. dziatki | Warto§é m? | Warto$c¢ dziatki Stownie ziotych
nieruchomosci (m?) {PLN) (PLN)
oz ﬁ“;b'r‘égf“" 2| 63 4802 | 3039.666 |trzy milony trzydziesci dziewieé tysiecy
5.04-05 szeséset szeSédziesiat szesé

* - pszacowana warto$¢ jest wartoscig netto. Nie zawiera podatku VAT.

9, WNIOSKI KONCOWE

~ Lokalizacja, mozliwosci inwestycyjne oraz wielkos¢ dziatki maja decydujacy wplyw na cene jednostkowa,
dlatego nalezy uzna¢, iz oszacowana warto§¢ w wysokosci 4.802 PLN/m?2 odzwierciedta rynkowy poziom
cen prawa wlasnosci.

10. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE:

» Ninigjszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych;

= Stan prawny okreslono na podstawie materialow dostarczonych przez Zamawiajacego

= Sporzadzony operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany wytacznie dla celu, w jakim zostat
sporzadzony;

= Niniejszy operat szacunkowy nie moze byé w czesci lub w caloéci publikowany i kopiowany bez
zgody autora aperatu.

« Wycigg z operatu szacunkowego zostanie, w ciggu trzech miesiecy, przekazany do organu
prowadzgcego kataster nieruchomosci

Autor opracowania:
Monika Sobkiewicz
MONIKA
SOBKIEWICZ
ﬂ/ﬁ% }_‘e-g_
Monika Sobkiewicz Rzeczoznawca Majgtkowy tel ffux (022) 401 36 55

ul. Piaskowo dam. 17 el D601-083-554

01-067 Warszawa



