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1. PODSTAWY SPORZADIENIA WYCENY

1.1. Podstawy formalne

Niniejszy operat zostal sporzadzony na podstawie umowy nr UP/011/U59/09 z dnia 15
czerwea 2009 r. zawartej miedzy Miastem Stolecznym Warszawa, z siedzibg w Warszawie Pl
Bankowy 3/5, a2 Wyceny i Ekspertyzy sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie, wpisana do Krajowe-
go Rejestru Sadowego pod nr 0000297446,

1.2. Podstawy prawne

[1] Ustawa 2 dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, (Dz. U, 1964 . nr 16 poz. 93 g pédniejsgymi smianami)

{21 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomodciami. (fekst jednolity: Dz, U. 2004 ar 261 poz.
2603 7 pdsnicisgymi cmianami),

[3] Rozporzadzenie Rady Ministtéw 2z dnia 21 wrzesma 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadza-
nia operatu szacunkowegoe (Dz. U 2004 nr 207 poz. 2109 z péin. zmianami). (skrét: RRM)

1.3. Podstawy merytoryczne

1] PFSRN: Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, w szczegdlnoser: KSWP 1, KSWP 3, NI 1.
[2] Kucharska-Stasiak E.: Nieruchomo$é a tynek: Wydawnictwo Naukowe PWN 2005, Warszawa.

2. frépea pANYCH O NiERUCHOMOSCI

[ Ksigga wieczysta nr WA4M/00150521/9 - protokét badania — zob. zalaczniki,

[2] Mapa zasadnicza — zob. zalaczniki.

(3] Rejestr gruntdw — uproszczona informacia z rejestru gruntow — zob. zalaczniki.

[4] Studium uwarunkowas i kierunkdw zagospodarowsania przestrzennego must. Warszawy przyjete uchwalg
Rady m.st. Warszawy nt LXXXII/2746/2006 z dn. 10 pazdziernika 2006 r.

3] Ogledziny mieruchomesci.

[6] Rejestr zabytkéw prowadzony przez Wojewodzkiego Konserwatora ZabytkGw.

3. PRIEDMIOT, ZAKRES, UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa wskazana ponizej:

Ulica Brzozowa 27/29, 25
Miasto / dzielnica / miejscowo$é | Warszawa Srédmiescie
Nr kw. WA4M/00150521/9
Nr dz. 37

Nr obrebu 5-02-09

Pow. [m] 559 m®

Nieruchomosé¢ powyzsza zgodnie z § 28 ust. 4 RRM w zwiazku z § 28 ust. 1 RRM jest szaco-
watia jako przedmiot prawa wlasnodct. Zakres wyceny obejmuje jedynie grunt, z wylzczentem
wszelkich znajdujacych si¢ na niej naniesiei stanowiacych z mocy prawa (art. 235 ke.) wia-
snos¢ uzytkownika wieczystego.

4. CELWYCENY

Okteslenie wartosci na potrzeby aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.



5.  DATYSTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCH NIERUCHOMOSCH

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 27 lipea 2009 t.
Data, na ktora uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny | 24 lipca 2009 .
Data, na ktéry okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 24 lipca 2009 1.
Data ogledzin nieruchomosci: 13 lipca 2009 1.

Zgodnie z § 28 ust. 5 RRM dla potrzeb aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
warto$é szacuje sig wg stanu i cen na dzieni aktualizacji: poniewaz daty te nie zostaly sprecy-
zowane przez zlecajacego {co stanowl oczywista okolicznosé techniczna) przyjmuje sig, iz ak-
tualizacja oplat nastapi niezwlocznie po dacie sporzadzenia operatu.

6. STAN | CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU WYCENY

Przedmiot / zakres wyceny Nieruchomosé gruntowa jako przedmiot prawa wia-
snosci z wylqczeniem naniesien

Gmina / dzielnica Warszawa Srodmiescie

Nt dzialek 37

Obreb 5-02-09

Powierzchnia 559 m’

’Foloienie Stare Miasto; rejon skrzyzowania ul. Kamienne

Schodki z ul. Brzozows ok. 30 m w kierunku pin. -
wsch. od Rynku Starego Miasta

Otoczenie Od strony pln. znajduje si¢ ul. Kamienne Schodki,
dalej znajduja sie zabytkowe kamienice, od strony
pid.  znajduja sic zabytkowe kamienice oraz
podworka; od strony wsch. znajduje sig ciag pleszo
jezdny - ul. Brzozowa, dalej znajduje si¢ ciag
zabytkowych kamienic oraz ogrody; od strony
zachodniej zmajduja si¢ kamienice, dalej Rynek
Starego Miasta. W dalszym otoczeniu do ok. 0,5 km
znajduje si¢ m.in.: liczne zabytkowe kamienice w
zwartej zabudowie, w ktérych znajduja sie m.in.
sklepy, galerie, restauracje, muzea, obiekty
uzytecznosci  publicznej; szkoly, koscioly, Rynek
Nowego Miasta, Plac Zamkowy, Wrybrzeze
Gdanskie, Wista; ponadto w promieniu do 0,5 km
L znajduja si¢ szkoly wyzsze, szkola zasadnicza.
Wyposazenie w urzadzenia infrastruk- | Woda, prad, gaz, kanalizacja - w ulicy przy dzialce.

| tury technicznej
Stan zagospodarowania Dziatka zabudowana w okolo 40 - 45%. Na dzialce
budynki mieszkalne (zabytkowe kamienice} o
zroznicowanej wysokosci od 4 do 5 kondygnacji
naziemnych, posadowione w ostrej granicy dzialki.
Ksztalt dziatki Ksztalt dzialki nieregulamy zblizony do kwadratu, z
wcigciemn w jednym z bokow.

Inne spostrzezenia i uwagi o nieru- | Na niernchomosei znajdujg si¢ kamienice wpisane do
chomosci tejestru  zabytkdw. Za budynkami znajduje si¢
podworze z trawnikami, chodnikami. Dzialka
pofozona jest na obszarze o znaczeniu historycznym,

uznanym za pomnik historii.
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Stan prawny nieruchomosci uwidoczniony w ksiedze wieczystej przedstawiono w ponizsze]
tabeli.

’Lp. Cecha Opis
1. (Nrkw., sad prowadzacy kw. WA4M /00150521 /9; Sad Rejonowy dia Warsza-
» Jonowy

| wy - Mokotowa, Wydzial Ksiag Wieczystych

2. | Oznaczenie wg kw. (Dz. I-O) Dz. nr 37, obr. 5-02-09, pow. 559 m*.kw.

3. | Prawa zwiazane z wlasnoscia (Dz. I- | Brak wpisu.

SP.)

4, |Whasciciel (Dz. 1) Gmina Warszawa Centrum Dzielnica
Stédmiescie.

5. | Uzytkownik wieczysty (Dz. II) Brak ujawnionego uzytkownika wieczystego. Wg

generalne] zasady prawo uzytkowania wieczystego
gruntu  przysluguje  wlascicielom  lokali
wyodrebnionych z nieruchomosci.

6. [Sluzebnosci (Dz, 11T Brak wpisu.
7. | Inne cigzary i ograniczenia (Dz. JII) | Brak wpisu.
8. | Hipoteki (Dz. IV) Brak wpisu.
9. | Wzmianki w dztale [-O kw. Brak wpisu.
10. | Wzmianki w dziale I-SP kw. Brak wpisu.
11. | Wzmianki w dziale II kw. Brak wpisu.
12. | Wzmianki w dziale 11T kw. Brak wpisu.
13. | Wzmianki w dziale IV kw. Brak wpisu.
14. | Uwagi do stanu prawnego W budynku zostato wyodrgbnionych 8 lokali.

7.  PRIEINACIENIE WYCENIANE) NIERUCHOMOSCI

Wyceniana nieruchomosé polozona jest na terenie nie objetym planem miejscowym. Przezna-
czenie urbanistyczne okre§lone zostalo na podstawie Studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania  przestrzennego przyjetego uchwaly Rady mst. Warszawy nr
LXXXI1/2746/2006 z dn. 10 pazdziernika 2006 r., wg ktérego przedmiotowa nieruchomoéé
polozona jest w nizej opisane) strefie:

C 20 - centrum miasta, tereny wielofunkcyjne, strefa sSrodmiescia funkcjonalnego;
dopuszczalna wysokosé zabudowy - 20 m; $redni wskaZnik intensywnosci zabudowy - 3,5.
Uwagi: Uklad przestrzenny Starego Miasta jest wpisany do rejestru zabytkéw.

8. RODIA) STACOWANE) WARTOSCI

W operacie szacowana yest wariof rynkowa priy pryyiecin akinalnego sposobu ugytkowanta nierachomo-
£ rozumiana zgodnie ze standardem KSWP 1 p. 5.2 jako ,,wartosé rynkowa okteslona przy
zalozeniach, ze nieruchomosé jest 1 bedzie nadal uzytkowana zgodnie z aktualnym sposobem
jej uzytkowania [...]"



9. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU W IAKRESIE DOTYCIACYM CELU | SPOSOBU WYCENY

2.1. Okredlenle rynku: zokres przedmiotowy i czasowy analizy

Biorac pod uwage przedmiot, zakres 1 cel wyceny oraz dostepnosé danych analizie poddano
rynek okreslony nastepujaco:

1. Redga nywka. rynek gruntéw inwestycynych — niezabudowanych lub przeznaczonych
pod inwestycje po usunieciu zbednych naniesien — przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniows wielorodzinng lub komercyjna o funkeji biurowej), analiza objeto zardw-
no transakcje prawem wlasnosci (wystepujace na tym terenie sporadycznie), jak i
transakcje prawem uzytkowania wieczystego (stanowiace gros obrotu rynkowego);

2. Obsgar rynks: dzielnica Warszawa Stédmiescie i tereny dzielnic sasiednich Zoliborza,
Woli, Ochoty i Mokotowa, polozone blisko granic z dzielnica Warszawa Srédmiescie;

3. Okres badania. 2007 — 2009,

Przyjecie do pordwnania transakeji prawem uzytkowania wieczystego jest zgodne z § 27 ust. 1
RRM, ktsry wskazaje, iz jesli na rynku brak jest transakcji prawem wlasnosci a s transakcje
prawem uzytkowania wieczystego, wartos¢ nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosdci
szacuje sig na podstawie wzajemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnosci a cenami nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego. Takie
podejécie nie narusza zatem dyspozycji § 28 ust. 2. Jednoczesnie warto zwrdci¢ uwage na
otzeczenie Sadu Apelacyjnego w Warszawie w sprawie o sygn. akt VI ACa 667/2003, w zakre-
si¢c odwotania do transakcyi prawem uzytkowania wieczystego.

W kontekscie merytorycznym nalezy podkreslic, ze prowadzone przez srodowisko rzeczo-
znawcow analizy wskazuja, ze w rejonie centrum Warszawy warto$¢ prawa uzytkowania wie-
czystego 1 prawa wlasnosci nie réznig si¢ od siebie istotnie. Jest to tez zgodne z uwarunkowa-
niami ekonomicznymi procesu inwestycyjnego, w ktorym nieruchomoéé jest nabywana przez
dewelopera na krotki okres czasu, wiee oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie wplywaia
istotnie na oplacalnosé inwestycji a zatem i na wartos¢ nieruchomosci.

9.2, Charakierystyka ogéino terenu

Rozpatrywany teren jest zblizony obszarowo do lewobrzeznej czesci dawne) gminy Warszawa
Centrum. Na tym obszarze polozone sa tereny o najwigkszym prestizu, a zatem i gwarantujace
uzyskanie najwyiszych cen za lokale w budynkach lub czynszéw najnra. Przeznaczenie tere-
now w centralnych dzielnicach jest zréznicowane i wynika z zapisu studinm uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjete uchwala Rady m.st. Warszawy nt
LXXXI11/2746/2006 z dn, 10 pazdziernika 2006 r. Na tych obszarach lokalizowana jest za-
téwno zabudowa mieszkaniowa, jak 1 zabudowa komercyjna biurowo-ustugowa (pozostale
typy zabudowy wylaczono z analizy). W ostatnim czasie te dwa segmenty rynku postrzegane
byly przez profesjonalnych uczestnikow wymiennie: w sytuacyi zalamania rynku mieszkanio-
wego deweloperzy skierowali swdj wysilek na budowe biur, niekiedy dokonujac konwersji
inwestycji pierwotnie przeznaczone pod zabudowg wielorodzinng w zabudowe budynkiem

biurowymn.

Z oczywistych wzglqdow za majcenniejsza na badanym obszarze uchodza tereny dzlelmcy
Srédmiescie z uwagi na jej centralne polozenia i usytuowanie urzedéw administracji pafstwo-
wej i samotzadowej. Oczywiscie na obszarze Stodmiescia takze tereny odznaczaja sig zrozni-
cowang atrakcyjnoscia, za najbardziej attakeyjne uchodza tereny polozone w scistym centrum
miasta, wyznaczonym Alejg Solidamnosci, Trasa Lazienkowska oraz granicami dzielnicy, a takze
w miejscach ,;magicznych” na przykiad teren Starego Miasta, rejon Traktu Krolewskiepo, te-



reny Ogrodéw Sejmowych 1 Parku Rydza Smiglego, tereny dzielnicy lezace podezas okupadii
w tak zwanej Dzielnicy Niemieckie} (m.in. Al Przyjaciol, Al Réz, ul. Chopina). Te obszary
zostaly ocenione jako tereny o I-rzg¢dne] atrakcyjnosci, z kolei obszary polozone w Srédmie-
sciu poza wskazanymi obszarami pierwszorzednymi, jako tereny o [I-rz¢dne) atrakcyjnosci.

Tereny w pozostatych dzielnicach zostaly ocenione w skali atrakeyjnosei od 111 do V:
* 111 rzad atrakcyjnosei — tereny Mokotowa i Zoliborza bezposrednio przylegajace do
dzielnicy Srédmiescie;
® IV rzad atrakeyjnosci — tereny Woli przylegajace bezposrednio do Srédmiescia oraz
pozostale teteny Mokotowa i Zolibotza, w zakresie niniejszej analizy;
® V rzad atrakcyjnosci — dalsze tereny Woli (rejon Cazyste).

9.3. Obrét

Na przestrzeni lat 2007-2009 wolumen obrotu nieruchomosciami na rozpatrywanym rynku
cechowal si¢ znaczng zmiennoscia obejmujac od kilkudziesigciu transakeji w latach 2007 i
2008 do zaledwie do kilkunastu transakeji w roku 2009. Przeprowadzone w dniu 10 lipca 2009
r. badanie transakciji nie ujawnilo zadnych transakcji grantami niezabudowanymi lub zabudo-
wanymi obiektami przeznaczonymi do rozbiérki na terenie Srodmiescia w 2009 r.

9.4, \Uczestnicy rynkw

Na tozpatrywanym rynku kupujacymi sa niemal wylacznie spoiki prawa handlowego zajmuja-
ce si¢ dziatalnoscia dewelopersks, ktare nabywaja grunty w celach realizacii inwestycji budow-
lanych {(mieszkaniowych lub komercyjnych). Po stronie podazowej wystepuja zatéwno osoby
fizyczne (zwykle s3 to osoby, ktére w roku postgpowan sadowych Iub decyzji administracyj-
nych odzyskaly teren zabrany po wojnie), a takze osoby prawne uczesmiczace w obrocie nie-
ruchomosciami.

9.5. Ceny fransakcyjne, sila nabywcza vczestnikédw rynku

Ceny jednostkowe gruntéw na rozpatrywanym obszarze sa bardzo zréznicowane i generalnie
rozciagaja sic w przedziale miedzy 3-18 tys. z1. za 1 m’. Podmioty uczestniczace w rynku dys-
ponowaly do tej pory zasobami finansowymi pozwalajacymi na zakup gruntéw o wartosciach
zblizonych nawet deo 500 milionéw z1 W .zakresie wyselekcjonowanych transakeji, w ktérych
ceny odpowiadaja poziomowi cen tynkowych po przeprowadzeniu ich aktualizacji na dzien
wyceny, ceny zaktualizowane mieszcza si¢ w granicach ok. 3,2 do 7,5 tys. zi za 1 m® pow. i w
mojej ocenie odpowiadaja one aktuainej sytuacji na rynku nieruchomosci zwiazanej z trwaja-
cym kryzysem finansowym i spowodowanym przezen spowolnieniem na rynku nieruchomo-
§ei.

9.6. Analizo fransake)l rynkowych

W toku badania transakcji wyselekcjonowano wstepnie nastepujacy zbior transakeji zawartych
na rozpatrywanym rynku nieruchomosci.

Tab. A. Podstawowy zbiér transakeji

Pow. Cena
da. teans. |z4]

Cena jedn,

Ip. —l [Dara rans. | Ulica / Lokahizacja | Obs, N de. el kew] Orpis

Dreiaika niezabudowana Umowa przenie-
SN prawa uw w wykonaniu umowy
Pawia / Seodmicicie- warankowey « doia 2007-01-04 {prawo

1 ZUNIB-15-00 L i 3-00-07 331 2 550 4672 131 1832 picrwokupu Prezydenta m st . Wa-wy)
Mucandw Sprzod, Wyzsza Szholy Prasdsighiorczodoi @
Zarzzdrama, kup. Millenium Rondo Sp
zo.0., brak MPZP.; uw do 2095-05-14

|

3 | 2008:06-02 | Slawifiska / Wola-Cryste | 60408 [ 144 466 | 1woooo | 26 7Z.ostala wydana decyza WZTIZ 2 dna

1




Data trans.

Llea / Lokalizacia

Obr

Wi de.

Pow.
di.

Cena

trans- [z

Cena jedn.
{z1/ m.bew. |

Opis

15012008 ¢ dla inwestych prlegajace] na
budewie budynku biurowego (niewrkonane
prawn prerwokupu Prezydenta m st Wa-wy).
Kupuje KALERONY sp 2 0o

2W-02-10

Kolcjowa, Towarowa / Wola
- Cayste

G044

11/2,
12/2,
14/2

5252

14 749 (61

2 BJa

Dazialka 11/2 pow. 907 m kw; de. 12/2
pow. 1959 m kw,; de. 14/2 pow. 2386 m
kw, Przedmiorows memchomodl Spreeda-
jacy nabyl jako cekompensate 7a utratg
wlasnodéc nicruchomodei precjetych na
podsgawie dekretu 2 dn. 26.30.1945 1,
Wedlug wersii oboczej mpep rejonu Cayste
{uchwrala w sprawic prsysmpienia do
spurzadzania mpep ¢ dnia 24062004 £
pracdmiotowa niesuchomosd prresnaczona
jest prad zabudowe wrar 2 towarayszaca
#ifrastrukiuny techaiczao - drogows. Sprzed.
Parafia Ewangelicka -Reformowana w
Warszawie, kup. CAPITAL BUD Sp. 7 oo,
Umowa preedwstgena z 20000, 2006 ¢

20070322

Brylowska / ¥ola - Ceyste

60408

142

T2

2 180000

3062

Cena brutto. Kupupcym jest osoba prawna.
Sprzedaje M5t W-wa,

2009-02-27

Drmatdowska 11 / Wola -
Bl lyndwr

G-13-19

11

580

2 (W00 (WY

KR

12xialka zabudowana murowanym budyn-
kit micszkalnym o dwéch kondygnaciach
nadziemnych i jednej podziemne), .z 119 m
kwe pop 285,60 m kw. | wybodowanym
okole 1960 1, oraz mutewanym budynkiem
transporiu 1 lgcznose, jednokondygnacy)-
apm .z 4 m kwe g 310600 m ke, wrbu-
dowanym okalo 1960 v Povwyisee budynk
przeznaczone sq do mzbibrki. Kupuiacy
samicrza przeprowadzic na nicruchomoscs
westyci¢ polegajaca na wenicsien
budynku micszkalng - uzytkowego o
mintmalnie 1zczne) Pu mieszka 1N m kw.,
Kup. GD&lavestments Sp z .o i Spotka
Projekt Drtaldowska Sp. Komandylowa.
Umowa preedwstepna 2 023302007 5.
Zrnieniong ancksem 18.12.2008 .

200E-04-30

Madalidskiego / Staey
Merkatdw

1-401-24}

N7

363

1 980300

3517

Fpodmie z LGB dealka sanowi teteny 1
relervacying - wypoczpnkowe Be, w dni
10 2008 xostal sozony wninsek o
przehsealoene prawa uw W prawo wl, nie
2oskal desxcze rosPakezony.

1
HKIT-06-11

Geaybowska / Wol - Czpste

G-I -4

19/2

1103

4 300 (00

A ROR

RG- zuthanizowane teeeny niczabudowane,
sprzed Ouford Fducational sp & 0o, kup
Liberty Devilopment

2007-09.26

Smulikowskicgo / Powisle

50408

B2/,
#1/3

944

3 866 666

3094

Lw., 4 transakeye - skup udwialow, WEIZT

pod bud. mieszk.-wielorodzinny z gararem
3o : 4 it mimralud

o ¥; FHEFLE fic

tznacrenie strefy w Studium vwanunkowad

kierunkdnw 2aguspodatowania pezestrzenne-
hi1.20

2008-005-20

Al Prymasa ‘Tysiacleca 100
¢ Waola - Kolo

&-0a-142

11 800 500

4148

Duzialka niczabudowana; wydanu decyzic
WZAZ'L- budynck bivtowy 7 garazem
podriemym ¢ infmsiukiu az dz, 97
B}/ 11c7 7871, kup IVG Development
Obozowa Sp z oo spreedaje vsoba fizycuna

1

2008-04-11

Woronicza / MoKeotdw-
Wierzbnis

1-42-06

g7/11

641

2 &0 OO}

4 364

U, WALET ola budynka mieszkalnegn
wielorodzinnego @ ushugami i infrastruktuea
techniczng, [stiejacy pawilon - do wybu-
CreNa.

1

2009-02.10

Zlom / Seadmieicie
Palnocne

5.03.08

302

113

+ g 790

445

12

2008 12-3

1

Oknpowa 59/ Wols -Powgzki

G131

2444

11 045

S0 500 000

4572

U.w., umowa warunkows, speredaje "Zlota
7" kupuje "Wiodarzewska " S.A-, na nicru-
churttodol ciggg hiporek: prepmosowe, w
dniu 17-02-2009 v, odbyla si¢ licytacja uw
dx. 30/2 przez komotnika Kszealt grube
"L nieruchomost rabudosana budyakan
do rozbideki; vimaczenie srefy w Smadium
uwacunkowan i kicrunkdw zagospodarowa-
niz prrestezonnegn £, >
Wlasnoid, na dzialce znajdujy sig budynki
murewane do rozbiorki, WZ2iZ.T pod zespil
bud. wielorodzino-usfugowych ¢ prrazem
podgiemnym i infrastruktue, Na czgdei
dumlki zlokalizowana fest sied oeplownicza,
Ol WZiT odwotame do SKO w aoka,
przetarg; (L. 20

13

2HB-N5-28

Brylowska 44 / Wola-Cuyste

6-04-06

108

B3Y

4000 (00

4779

Spreedaje Arma C1EPLY DOM Tadeuss
Wilodarshi, kup. PULAWSKA 435 ¢p x on
{nirwrkonane prawo pittwokupu Prezyden-

ta m st Wa-wy]

14

2MFT-06-29

Wawelska 741 72 / Stara
Ochota

2-02-05

841,
B4/2

524

2 600 (W)

4 962

Driatka nicraliudowaas -toneay 2ucantzo-
wane niczabudowane. U,

2007-12-21

Kawalerii / Srddmicicie-

5-016-13

145

5 {48

26 154 (HK]

5181

W rojesteze gruntow -tereny rekreacyno-

wypoczynkowe, Teren pod budowe amba-

Ujardtiw




Data trans. ] Ulica / Lokalizacja

Obr.

MNrdz

Pow.
dz,

Clena

taans. [21]

Cena jedn,
2l nkw. |

Opis

L

sady Leanu, Ujazdiw, dziatia niczabudowa-
na ma ksztalt niercgularny, eblizony do
prostokata, szeroka, potmigdey Crerniakow-
ska a Myshwiceka; 200 m od ul. Czemia-
konwshae

200811 10

Bartycka / Mokotie
Crermiakdw

1-617-16

51/2,
50/2,
46/2

2651

13 80K (00

3 206

mpzp - SKDZ zbiwzcza ul Bartycks,

MY /Ua - tereny mieszkalnicowa wielooo-
dzinnego 1 ustug, 18KP ciag picszy, U1 -
teveny ustugowe, 3T K7 - dojaed, D02
teceny uslug odwniaty

2008-U3-21

Burakowska 60/ Zolibors

TU3-05

4, 3/2

2959

135 504 (0K

5238

Diriatka zabudowana trzema polaczonymi
budynkami: stacja obshyg, myinia, Smicek
- du rozbidrki. 5-07-2007 wydano dec o
WZiFT dh inwestyoi polegajaca na bud,
budynku micszk, wielotodzinnego = gara-
#em, cona netto. Sprzedaje 10 Auto 84,
Kup Inter Cars 5A; Uw; UN. 20

AMT-06 11

CGrzybowska / Wola-Micdw

61114

191

954

5 14 OO0

BG ruthamizowane wereny merabudowane,
sprzed Oxford Educanonal sp z oo, kup
Liberty Development

20070905

Szkolna / Srodmieicie Pin

5413-07

7972

273

1 300 (W40

Uw., sprzed. udz 10712 WAAT dla
budynku wystawicnniczo -uslugowego, takze
warunkowa umowa spreedaiy udz 2712

20

O0HR-G4-03

Nowalipie Ta / Muranda

5-1-0R

3

¥ 9892

11 G50 000

5 B57

Cena netto, cransakeie migdzy os. prawnymi,
aa nicruchomosol bud. biurowo-
produkeyiny ZALIPMEPG o pou- 2713 mbw,
# 1989 1, Kup, JOMNA-Nowolipe sp. z oo
U.w.; na dziatce znajduia sig nanicsien,
oznaczenic strefy w Studium uwarunkowadn |
kictunkdw zagospodarowania pravstrzenne-
g0 M1.30

21

HIB-U2405

Sw Stanislawa / Wula -
Mipndw

6-03-08

—

G2

5 G CHN)

687

Dysialka zabudowana budynkiem warsatato-
wym frontowym omax dwicma oficynami w
apanie do rozhiorks, kup REIDOM sp
komandytowa spreed osoba fizpcena

22

2007-12-21

Siedmivgrodzka /3 7 Woh
- Czyste

G405

12 214

B2 3396 HM)

6742

Ma dzizlee najdue sig budynck - pawilon
biurowy C, aktualnie wykorgystywanty jake
biuro preysate) budowy, ta nicruchomoée)
gruz i inne pozostalosol po istmejacych
budynkach urowych, hali fabricane,
powstale wskurek prac sozbiddkowych,
decyzya WEIAT - pod budynki mieszhalne
wiclorodsinne z handlem i ushugami oz
parazamy, ww z VAT, spreed PEKAES 54
kup TRANS BUSINESS CENTER Sp # oo

2MI7-12-18

2007-09-19

——

Al Jerozolimskic / Stara
Ochota

2-02-m

1513,
15/8,
15/9

2 250

16 272 400

T 10s

U, WIZT ped budynek ustugnwy z
garazem podziennym §oinfrastniknoeg;
drialka nigrabodowana; oenaczenie stecfy w
Studum wwarsnkowan | kicrunkéw zago-
spodarowania prestrzennego C.>30

Biclafiska / Stodmiedcie
TPalnoene

5-03-02

34

208

1971 320

7336

Cena brunto, feren w MPZY pod wilug
administracyjne i biurowe. Nabywea jest
LW, nieruchomuosci sgsiedaiel.

25

2007-12-27

Kopernika / Sridmicicie
Pélnocne

507

38

3318

25 400 000

7 655

Srddmicscie Foinone; dzialka ma ksziaft
niercgulaeny ale zhlizony do prostokata;
szeroka, poloona pomigdzy ubcami
Kopernika - Galezyiskiego - Praybosia;
nieruchomosc zabudowana budynkiem kina
Skarpa (obecnic wyburzony); oznaczenie
strefy w Studiuth wwarunkowan i kiecunkdw
zagospodarowania przestrzennepn C, 20

2007-42-20

Krueza / Srodmieicie
Poludmiowe

5-15-04

/1,
133/

1490

12571 875

8 43R

Stodmicicic poludniowe; drialka 41,1 jest
malym kwadratem, dzigika 132/8 jest dtuga
wyska. Dzmtki te 53 pomugdey budynkami;
nieruchomose mezabudowana; cenaczense
strefy w Studium uwaronkowan { kicrunkéw
zaguspodarowinia prrestrzennepo C. 30

2(018-N8-05

2007-07-12

—_—

Crerniakowska / Mokotow
Sielce

Odraykonska €/ Srara
Ochota

1-03-11

30,2

467

41045 154

—

2-02-04

4872

585 F 3R DOU

& 662

L, WZIZT pod zabudows wielorodrimg
-ustugnwy (parter) © gacazami w podeemiu,

Cena bruto. (220 VAT) |

2176

Ksztalt drialks 7hlizony do prostokata, ww.

Oprdcz tego zidentyfikowano transakcje, ktore juz we wstepnym przegladzie odrzucono z
uwagi ha ceny zawyzone w stosunku do poziomu cen rynkowych (sa to w wickszosci transak-
cje migdzy osobami prawnymi (cz¢sto spolkami zaleznymi).

Tab. B. Transakcje o zawyzonym poziomie cen.

D8 | ica st okalzacia Obe. | Neda | OV | Cena teans. ) ‘[,?;:n';il Opis
Waryriskicgo / Srddmic- 5 1126/1 | 3464 | 37988720 10 967




Dat
trans.

Ulica/ Lokalizacja

Obr. Mr dz,

TP
de

Cena teans, [21]

"1 Cona jeda.

[z kow.

Opis

05-11

scie Poludnjowe

05-

pad zabudowg ustugowe - handlowe -
biurows, sprzedala firma Pirelll Pekao
Real listate sp z o.0. kupila firma
Fobos Investments sp 2 o.0. {wykona-
nie uwowy warunkowe) (niewykonany
pierwokup Prezydenta m st Warszawy),

2507-
08-14

LSpiska / Stara Ochora

02- 17

| o1

273

3416000

12513

WALT dls budysky wiclorodsinnege
dobudowanego do budynku Akadenm
Pedagopiki Specjalng. U.w.

2007-
03-30

Fabeyczna 9/ Srédmicsicie
- Solee

5

06- A

1 443

19 (00 KXY

13 167

Dzialka zabudowara  parterowymi
budynkarm  warszeatowymi, murowa-
nymi, » 1968 r., zostaly wydane WZiZI'
dla inwestycii polegmace] na budowic
budynku wiclorodzinnego » garazem
podziemnym.  Sprzedaz zwolmona z
VAT, Sprzedala firma "lona - FHomes"
sp 7 oo kupila fimma "Melita Tnvest-
mictis” Sp z 00

2007-
01-09

Inflancka 3/ Srodmicscie -
Murandw

5-
M-
3

8/7

28
U8

390 60 00Y

13 606

Dzialka  zabudowana  budynkami
zajezdni aurobusowe) MZK, WZi7T =z
dnia 23 marca 2006 r. dla inwestycp
polegajace] na reabizacii wiclofunkcyine)
zabudowy miesrkamowo - uslugowe)
wraz z infrastrukturs 1 garazami pod-
riemnymi, spreedai wwolniona & VAT,
mienie m st Warszawy

2008-
09-10

Traugutta/ Srédmicicie
Polnoene

03
o7

16/7

1616

—

30 000 L0

18 564

Nieruchomodé niczabudowana, Um:‘
wa przeniesienia prawa uw w wykona-
miu umowy warunkowe) z dnia 2Kig-
07-25 {prawn pierwokupu Prezydenta
m st Warszawy) Nieruchomosd posiada
bezpodredni dostep do drogy publics-
nej. Wydano WZZT » dnia 11-06-2007
r. przewidujace zagospodarowanic na
ccle biurowe. Sprzed. Marck Zabrzeski
PLUS MANAGMENT SERVICES,
kap. DOM DEVELOPMENT SA uw
do 2100-07-12

2008-
08-21

T'warda 33/ Pereca la /
Wola-Mirow

2007-
02

Gorskiego 6/ Srodmiescie
Polnocne

03-
11

18/6

2956

4 227 504

109 (HE) 00

22065

36 874

Dzialka zostala sprzedana wraz 3
sasicdmiz dxialka pod budowe bud
biurowego o p.u. ponad 25 000 mkw,
Cena brutto. Na dzialee 2najduje sie
bud. micszkalny #-kond., pz. 292
mbw,, i bud. biurowy 6-kond. p.= 607
mulow. Cona netto, wg stron kans. 7w, z
VAT, Uw. i
Niewykonany merwokup Prezydenta m
st w, wydano decyzie w 2005 r o
warunkach zabudowy dla inwestycii
polegajacei na  budowie  budynku
mieszkalno - ushugowego 2 garazem
podaemnym, drogami dojazdowymi 1
infrastrulimurg techniczna 1 zagospoda-
rowaniem terenu, parkingami naziem-
nymi, Pz 2241 mkw.,, Pc lacznie
19BNO0 kv, Pu 11380 mkw. ooz
max 7 kondygnacii naziemnych, liczbie |
m post ok 120 w garazu podziemnym i
ok 17 naziemnych - poza terenem
wlasnym na deialee 18/6 1 czgda
dsialek nr 23 1 38 Podana kwota
zawiera podatek VAT 22%, wyrazona
w oeure 28060000 a nasteprie preeh-
czone wy kursw kupna w Raffaisen
Bank, Sprzed "Okam" sp z oo, kup
"Restaura Gorskiego" SP 7, 00 ]

Z podstawowego zbioru (tab. A) odrzucono transakcje zawatte w warunkach szczegélnych
{dzialki nabywane na popraweg zagospodarowania nieruchomosci sasiednich), a takze nie spel-
niajace kryterium podobiefistwa do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny (m.in. nieru-
chomodci o pow. ponad 10 tys. mkw., nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami,

ktérych w dacie transakeji nie mozna bylo uznac za wymagajacych rozbiorki). W efekeie

10




otrzymano zbiét transakcji nieruchomosciami zawarty w zalaczniku ,,Obliczenia (1)”. Obej-
muje on kilkanascie transakcji dziatkami, ktére w aspekcie przyjetego do analizy rynku nieru-
chomosci odznaczaja sie podobiefistwem do przedmiotu wyceny — s3 to tereny przeznaczone
pod inwestycje budowlane (mieszkaniowe lub komercyjne — biurowe), polozone w lokaliza-
cjach pordwnywalnych z usytuowaniem nieruchomosci wycenianej. Analiza danych transak-
cyjnych pokazuje, iz wysokos$¢ cen nieruchomosci nie jest jednoznacznie skorelowana z wiel-
koscia dzialek (wérdd dziatek o najwyzszych cenach znajdujg si¢ dzialki o znacznych areatach
— vide casus Inflancka) — dlatego mimo rozbieznosci co do powierzchni czgsci obiektéw po-
réwnawczych z obiektem wycenianym nie wplywa ona na podobiefistwo nieruchomosci przy-
jetych do bazy pordéwnawcze) w metodzie korygowania ceny sredniej.

9.7. Charakterystyka transakcji o cenie minimalnej i maksymalne)

o Nieruchomoéé o najnizszej cenie jednostkowej polozna jest na terenie Miynowa w
dzielnicy Wola w tejonie skrzyzowania ul. Dzialdowskiej z ul. Gorczewska. Po-

wierzchnia dziatki wynosi 580 m.kw. Nieruchomosé ta jest zabudowana murowanym
budynkiemn mieszkaloym o dwoch kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemnej,
wybudowanym okolo 1960 r.; p.z. budynku wynosi 119 m kw., p.u. 285,60 m kw., oraz
budynkiem transportu i tfacznosci, jednokondygnacyinym o p.z. 47 m kw., p.u. 37,60 m
kw., murowanym wybudowanym okolo 1960 r. Powyzsze budynki przeznaczone sa do
rozbiérki. Nieruchomosé ta przeznaczona jest pod inwestycj¢ polegajaca na wzniesie-
niu budynku mieszkalno-uzytkowego o lacznej p.u. mieszkan - 1000 m kw. Oznacze-
nie strefy w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego -
UZ. 20 - teteny ustug zdrowia z dopuszczeniem funkcji towarzyszacych funkcji pod-
stawowej (dopuszcza si¢ m.in. lokalizowanie funkciji mieszkaniowej — z zaleceniem by
udzial tej funkcji ksztaitowal si¢ do 40% powierzchni zabudowy na terenie).

s Nieruchomo$éé o najwyzszej cenie jednostkowej polozona jest na terenie Stodmiescia
Potudniowego pomi¢dzy clagiem kamienic, bezposrednio przy jednej z ulicy Scistego
centrum; s3 to dziatki niezabudowane. Dziatka 41/1 jest matym kwadratem; dzialtka
132/8 jest dluga, waska. nieruchomo$¢ niezabudowana; oznaczenie strefy w Studium
uwarunkowafl i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego C. 30 - tereny wielo-
funkcyjne.

2.8. Dynamika cen

Dynamikg cen ustalono na podstawie:
» obserwacjl rynku nieruchomosci;
» publikacj fachowych;
¢ analizy zgromadzonych danych transakcyjaych.

Dynamike cen przedstawiono w ponizsze) tabeli.

Kwartal I Dynamika cen |%s/rok]

3 kwartat 2009 roku 0%

2 kwartal 2009 roku [ -20%

1 kwartal 2009 roku -10%

4 kwartal 2008 roku 0%

3 kwartal 2008 roku %,

2 kwartal 2008 roku 0%

1 kwartal 2008 roku 0%

4 kwartal 2007 roku 0%

3 kwartal 2007 roku 10% )
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9.9. Cechy kszlaltujgce ceny rynkowe, ich wagi i skale ocen

Z uwagi na fakt, iz nabywcami nieruchomosci na rozpatrywanym rynku sa przede wszystkim
podmioty zajmujace si¢ realizacja inwestycii budowlanych o wysokosci cen decyduja w prze-
wazajacej] mietze cechy gruntdéw wplywajace na tatwosé przeprowadzenia na nich tych inwe-
stycii 1 determinujace ich zyskownosc,

Wagi poszczegolnych cech zostaly ustalone przez analiz¢ danych o cenach i cechach rynko-
wych nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na
potrzeby wyceny rynku nieruchomosci, obserwacj¢ preferencji potencjalnych nabywcow nie-
rmichomoéct 1 ich maodelt decyzyjnych.

(Faga cechy T

(rdzgal w
proedziale Skalz ocen

Cw _ C.‘QJ

Cecha

40% - | rzad atrakcyinosci - tereny polozone w scistym centrum mia-
sta, wyznaczonym Aleja Solidarnodci, Trasq Lazienkowsks oraz grani-
cami dzielnicy, a takie w muejscach ,,magicznych” na przyklad teren
Statego Miasta, rejon Trakw Krélewskiego, tereny (Ogrodéw Sejmo-
wych i Parku Rydza Smiglepo, tereny dzielnicy lezace podczas okupa-
¢ji w tak zwanej Dzielnicy Niemieckiej (Al. Przyjaciél, Al Roz).

20% - II rzad atrakcyjnosci - nieruchomo$¢ polozona na terenie
40% Stédmiescia ale oddalona od najbardziej reprezentacyinych miejsc i
gléwnych ulic;

15% - 111 rzad atrakeyjnosci — tereny Mokotowa 1 Zoliborza bezpo-
srednio przylegajace do dzielnicy Srédmiescie;

10% - IV rzad atrakeyinosci — tereny Woli przylegajace bezpodrednio
do Stédmiescia oraz pozostale tereny Mokotowa i Zoliborza, w zakre-
sie niniejszej analizy;

0% - V rzad atrakcyjnosci — dalsze tereny Woli {tejon Czyste).

Atrakcyjnosé / prestiz
lokalizacii

20% - mozliwosé zabudowy budynkiem wielorodzinnym {wys. ponad
Dopuszezalna 0% 30 m), wysoka intcnsyanéé zabudowy;

wysokos¢ zabudowy 5-15% - sytuacje posrednte,

0% - dopuszezalna wysokosé zabudowy do 20 m.

Symacja 200 20% - wydana de‘cyzja o warunkach zabudowy;
administracyjno- 0% - brak decyzji o warunkach zabudowy.
prawna

20% - brak utrudnien: brak jakichkolwiek namiesiefi, ksztatt dziatki

umozliwiajacy optymaine zagospodarowanie;

Warunki 20% 5-15% - sytuacje posrednie (np. konieczno$é przesunigcia sieci prze-

zagospodarowania biegajace] przez dzialke);

0% - wystgpujg uttudnienia: dzialka zabudowana budynkiern do roz-
bidrki, kszealt dziatki nieregularny.

Podane tu wagi odniesione do ustalonego przedzialu zakwalizowanych cen transakcyjnych
okreslajg stednig réznice miedzy cenami takiego samego obicktu o danym atrybucie najbar-
dziej i najmniej korzystnym, np. migdzy taka samg dzialka polozona w najlepszej i najgorszej
na danym rynku lokalizacj.

10. PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY | UZASADNIENIE ICH WYBORU

Wycena nieruchomosci zostala przeprowadzona w podejsciu poréwnawczym metoda kory-
gowania ceny $redniej. Zastosowanie tej metody bylo mozliwe, bowiem udalo si¢ zgromadzi
zbi6r kilkunastu wiatygodnych transakeji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
lub zabudowaniami nadajacymi sie do rozbiérki. Te transakcje zostaly wybrane z wickszego
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zbioru transakcji rynkowych, co wskazuje na mozliwos¢ zastosowania metody korygowania
ceny sredniej. Wolumen odnotowanych transakeji, jak tez ograniczony zakres ich cen sprawia-
ia, iz sporzadzona w powyzszy sposéb wycena moze zostaé uznana za wiarygodne przyblize-
nie wartosci nierachomosci.

11. OKRESLENIE WARTOSCI PRIEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIEM PRIVIETYCH ZALOTEN

Wycena zostala sporzadzona metoda pordwnywania parami zgodnie z procedurs zawarta w
Nocie Interpretacyjnej nr 1 ,,Zastosowanie podej$cia porébwnawczego w wycenie nieruchomo-
$ci” do standardéw KSWP 11 KSWP 2. Zgodnie z ta procedura:

1. Utworzono zbidr nieruchomosci podobnych — pot. analiza rynku — p. 9.6;

2. Zaktualizowano ceny transakeyjne na date wyceny — aktualizacje trendem kwartalnym
wieloliniowym zawiera zalacznik ,,Obliczenia (1)”.

3. Ustalono cechy rynkowe wplywajace w sposéb zasadniczy na réznicowanie cen na
okreslonym rynku nieruchomoscei — p. 9.9.

4, Oceniono wielko$¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych —

. 9.9.

5. lI)Jstalono zaktes skali ocen na kazdej z przyjetych cech rynkowych —p. 9.9.

6. Dokonano charakeerystyki wyceny nieruchomosdct z przedstawienietn fej ocen w od-
niesieniu do przyjetej skali cech rynkowych — zalacznik ,,Obliczenia (2)”.

7. Obliczono cen¢ sredniz, minimalna 1 maksymalng ze zbioru transakcji porownaw-
czych, podano charakterystyke nieruchomosci o cenie mimmalnej 1 maksymalne) eks-
ponujac ich ocen¢ w odniesieniu do przyjetej skali cen rynkowych — zalzcznik ,,Obli-
czenia (1)

8. Obliczono dolng i gorna granice wspolezynnikow korygujacych — zalgeznik ,,Oblicze-
nia (1)”.

9. Okreslono wielkoéc tych wspdtczynnikdw wynikajacych z ocen wycenianej nierucho-
mosci (zalacznik ,,Obliczenia (2)”) i wreszcie dokonano obliczenia wartosci jednost-
kowej a nastgpnie, na jej podstawie, wartoéci catkowitej (zalacznik ,,Obliczenia (2)”).

12. WYNIK KONCOWY WRAZ I UZASADNIENIEM

Oszacowana wartosc nieruchomosci
3 331 081 z1.

stownte: trzy miliony trzysta trzydziesci jeden tysigey
osiemdziesiat jeden zlotych

Oszacowana powyzej warto$¢ odzwierciedla wlasciwosct przedmiotu wyceny adekwatnie do
ustalonych i opisanych w niniejszym operacie uwarunkowan rynku gruntow przeznaczonych
pod zabudowe na rozpattywanym tynku nieruchomoscl, Wartosé ta nie uwzglednia kosztow
transakc)i kupna-sprzedazy oraz zwiazanych 2 ta transakcja podatkow i oplar,

13. KLAUZULE | ZASTRZEIENIA

¢ Obliczenia wykonane zostaly z pomocy arkusza kalkulacyinego. Wyniki posrednie moga
byé obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajacymi z zaokraglesi do liczb cal-
kowitych.

e  Operat zostal sporzadzony zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznaweSw majatkowych wg stanu na dzien wyceny.
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Operat szacunkowy moze stuzy¢ tylko dla celu okreslonego w operacie i nie moze byc
wykorzystywany w zadnym innym celu.

Operat jest opracowaniem autorskim, nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czescl
w jakikolwiek sposéb bez zgody autora i bez vzgodnienia z nim formy i treéci te) publika-
cjL

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w transakcji innej ceny niz war-
tosé oszacowana w niniejszym operacie.

Ogledziny nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotu wyceny. Rzeczoznawca nie
ponosi odpowiedzialno$ci za wady uktyte przedmiotu wyceny, ktérych wystgpowania nie
mégl stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na podstawie powolanych w operacie
zrodel danych merytorycznych.

Wyceniajacy jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcoéw majatko-
wych (polisy: PZU S.A. set. E nr 0096730 — suma ubezp. 250 tys. euro).

SPIS ZALACINIKOW

e Obliczenia.
Protokdt badania kw.
Informacija z rejestru gruntow.

Kopia mapy zasadnicze) - fragment
Protokdl ogledzin
Fotografie
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