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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Rodzaj przedmiotu wyceny

Nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem
wielolokalowym.

Zakres wyceny

Okreélenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci nie-
ruchomosei oddanej w uzytkowanie wieczyste, bez
uwzgledniania budynkéw lub ich czesci oraz in-
nych urzadzen stanowiacych odrgbny przedmiot
wlasnodci.

Numer ksiegi wieczystej

KW nr WA4M/00046857/1, prowadzona przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, X Wydziat
Ksigg Wieczystych

Oznaczenie w ewidengji gruntow

Polozenie: ul. Natolinska 3

Nr ewidencyjny dziatki: 80

Obreb: 5-05-07

Jedn. ewidencyjna: 146510_8 Srédmiescie
Powiat: m. st. Warszawa
Wojewddztwo: mazowieckie

Powierzchnia dziatki

901 m?

Rodzaj prawa objetego wyceng

Prawo wiasnosci

Cel wyceny

Okreslenie wartoéci rynkowej dla potrzeb oddania
w uzytkowanie wieczyste w zwiazku z nabyciem
lokalu i aktualizacji oplat rocznych.

Wartoéé rynkowa przedmiotu
wyceny wg stanu i poziomu cen

z dnia wyceny

W tym: wartos¢ jednostkowa (w
przeliczeniu na 1 m? powierzchni
gruntu)

4952 797 z1
stownie: cztery miliony dziewigcset piecdziesigt dwa
tysigee siedemset dziewiecdziesiqt siedem ztotych

5 497 zl/m?

stownie: piec tysiecy czterysta dziewieidziesigh siedem
zlotych
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OPERAT SZACUNKOWY

Nievuchomosé gruntowa zabudowana, Warszawa Srédmiescie, ul. Natolinska 3, dz. nr 80, obreb 5-05-07.

1. PRZEDMIOT1ZAKRES WYCENY

Rodzaj przedmiotu wyceny Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budyn-
kiem wielolokalowym.

Rodzaj prawa objetego wyceng Prawo wlasnosci

Oznaczenie w ewidencji gruntéw Potozenie: ul. Natoliriska 3
Nr ewidencyjny dziatki: 80 (arkusz mapy
165101)

Obreb: 5-05-07

Jedn. ewidencyjna: 146510 _8 Srédmiescie
Powiat: m. st. Warszawa
Wojewddziwo: mazowieckie

Nr ksiegi wieczystej KW WA4M/00046857/1, prowadzona przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, X Wydziat
Ksigg Wieczystych

Zakres wyceny Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci

nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczy-
ste, bez uwzgledniania budynkoéw lub ich czesci
oraz innych urzadzen stanowiacych odrebny
przedmiot wlasnosci.

2. CELWYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb oddania w uzytkowanie wieczyste w zwiagzku
z nabyciem lokalu i aktualizacji optat rocznych.

3. UWARUNKOWANIA I ZALOZENIA WYCENY

W niniejszym opracowaniu, ze wzgledu na cel wyceny, okreslona zostala wartoéé¢ rynko-
wa prawa wiasnosci nieruchomos$ci oddanej lub oddawanej w uzytkowanie wieczyste,
bez uwzgledniania budynkéw lub ich czesci oraz innych urzadzen stanowiacych odrebny
przedmiot wlasnosci, przy przyjeciu aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci.
Oznacza to okreslenie wartosci rynkowej przy zatozeniach, ze nieruchomosé jest i bedzie
nadal uzytkowana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania, nie jest zabudowana,
nie jest zajeta przez wiasciciela i jest mozliwa do sprzedazy.

Wartosc rynkowa jest definiowana jako ,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢, zaktadajac, Ze strony maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
s3 od siebie niezalezne, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie, nie znajduja sie w
sytuacji przymusowej oraz uplynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomoséci na
rynku”.

Przyjecie powyzszych zalozen jest niezbedne dla realizacji celu wyceny, bowiem nieru-
chomos¢ gruntowa, bedaca wiasnoscia Skarbu Panstwa, jest oddana lub oddawana w

str. 4




OPERAT SZACUNKOWY

Nieruchomo$é gruntowa zabudowana, Warszawa Srédmivécie, ul. Natolinska 3, dz. nr 80, obreb 5-05-07.

uzytkowanie wieczyste oraz posadowione s3 na nim budynki lub ich czesci oraz inne
urzadzenia, stanowiace odrebny od gruntu przedmiot wilasnosci.

4. PODSTAWY SPORZADZENIA WYCENY

4.1. Podstawa formalna

Niniejszy operat zostat sporzadzony na podstawie Zaméwienia do Umowy Nr
SRO/WZL/B/11/3/4/3/2009/478 zawartej w dniu 2 marca 2009 r. pomigdzy Miastem
Stotecznym Warszawa — Dzielnicg Srédmiescie a mgr inz. Olga Tott, rzeczoznaw-
cg majatkowym, nr upr. 4305,

4.2. Podstawy prawne

[1] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (Dz. U. 1964 1. Nr 16 poz. 93 z
pbZniejszymi zmianami).

[2] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. (tekst jednolity:
Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pdzniejszymi zmianami).

[3] Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 1. w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U 207/2004, poz. 2109 z p6z-
niejszymi zmianami).

4.3. Podstawy metodologiczne

[1] Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych - Powszechne Krajowe Zasady
Wyceny.

[2] Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer - System, zasady i procedury wyceny nieru-
chomosci, Warszawa 2008, PFSRM

44. Zrédia danych merytorycznych

1. Notatka stuzbowa z badania rejestru gruntow, sporzadzona przez autorke niniejszego
opracowania /zatgcznik nr 3/

2. Notatka sfuzbowa z badania ksiegi wieczystej, sporzadzona przez autorke niniejszego
opracowania /zatqeznik nr 4/

3. Szkic lokalizacji nieruchomosci ul. Natolinska 3 /zatqcznik nr 5/

4. Dokumentacja nieruchomoéci, bedaca w zasobach Zleceniodawcey (wglad).

5. Ogledziny przedmiotu wyceny.

6. Informacje uzyskane od Zleceniodawcy.

7. Informacje uzyskane z publikacji w czasopismach fachowych, agencji posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami i Internecie.

8. Ortofotomapa zamieszczona na stronie internetowej m. st
http://www.mapa.um.warszawa.pl/mapa/Mapa.aspx (pogladowo).

9. Mapa prowadzona w systemie iGeoMap (pogladowo)
http://www.igeomap um.warszawa.pl/iGeoMap

10. Uchwata Nr LXXXII/2746/2006 Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia
10.10.2006 r. w sprawie studium uwarunkowan kierunkow zagospodarowania prze-

Warszawy
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OPERAT SZACUNK

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowans, Warszawa Srédmiescie, ul. Natolinska 3, dz. nr 80, obreb 5-05-07.

strzennego m. st. Warszawy
oraz rysunek studium

(hﬁp:[(Www.um.wargzawa.pl[wydarzenia.{studiumz )

http:lhwww.um. warszawa.pl/
11. Dane transakcyjne z rejestru prowadzonego przez Biuro Geodezji i Katastru Urzedu

Miasta St. Warszawy w Dziale ds. Systemu Taksacji Nieruchomosci (BG/K-TN)
w Warszawie, ul. Marszatkowska 77/79 (karty informacyjne opracowane na pod-
stawie aktow notarialnych).

5. DATYISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 29 paz’dziemika 20091,

Data, na ktdra okreslono wartosé przedmiotu wyceny 24 pazdziernika 2009 r.

Data, na ktdra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu 24 pazdziernika 2009 r.

wyceny

Data ogledzin 24 pazdziernika 2009 r.

6. OPISIOKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

6.1. Stan prawny nieruchomosci

Nr ksiegi wieczystej

KW WA4M/00046857/1, Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa, X Wydziat Ksigg Wieczystych

Oznaczenie w ewidengji grun-
tow

Polozenie: ul. Natolinska 3

Nr ewidencyjny dziatki: 80 (arkusz mapy 163101)
Obreb: 5-05-07

Jedn. ewidencyjna: 146510_8 Srédmiescie

Powiat: m. st. Warszawa

Wojewodztwo: mazowieckie

Powierzchnia nieruchomosci

901 m?

Rodzaj prawa do nieruchomosci

Wiasnosé / wspdtuzytkowanie wieczyste w udziatach

Wiasciciel

Miasto Stoleczne Warszawa

Uzytkownik wieczysty

Wiasciciele wyodrebnionych lokali (nieruchomosci lo-
kalowych) jako wspoluzytkownicy wieczysci w odpo-
wiednich udziatach.

Prawa zwigzane z wlasnoscig Brak wpisow.
Prawa, roszczenia i ograniczenia | Brak wpiséw.
Hipoteki Brak wpisow.
Wzmianki w dziale IO Brak wpiséw
Wzmianki w dziale ISp Brak wpisow
Wzmianki w dziale II Brak wpisdw
Wzmianki w dziale III Brak wpisow
Wzmianki w dziale IV Brak wpisow
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OPERAT SZACUNKOWY

Nieruchomosc gruntowa zabudowana, Warszawa Srédmieicie, ul. Natolinska 3, dz. nr 80, obreb 5-05-07.

[UWagi

ﬁ%rak J

6.2. Stan techniczno-uzytkowy

Powierzchnia 901 m?

Ksztalt, cechy geometryczne | Zblizony do litery ,,C”. Ksztait nieregularny.

Uksztattowanie powierzchni | Plaskie.

Dostepnoé¢ infrastruktury | Media miejskie:

technicznej energia elektryczna, sie¢ wodno—kanalizacyjna, sie¢ gazo-
wa i sie¢ cieplownicza.

Potozenie Dziatka jest polozona w dzielnicy Warszawa Srédmiescie
w rejonie urbanistycznym Srédmiescie Potudniowe u zbie-
gu ulic Natolinskiej i koszykowej.

Otoczenie bezposrednie Tereny zabudowane (zabudowa mieszkaniowa wieloro-

dzinna), tereny miedzyosiedlowe.

Otoczenie dalsze

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, obiekty ustugo-
we i handlowe, tereny rekreacyjne (Park Ujazdowski, Park
Lazienkowski).

Polozenie wzgledem instytu-
cji uzytecznosci publicznej

Petna dostepnosé instytucji uzytecznosci publiczne;.
Infrastruktura wielkomiejska.

Nawierzchnia drogi, dojazd | Dojazd droga o nawierzchni asfaltowej.
Przedmiot wyceny znajduje si¢ w strefie ptatnego parko-
wania.

Komunikacja Komunikacja miejska autobusowa Al. Armii Ludowej (w

odleglosci ok. 250 m),
Stacja metra Politechnika w odleglosci okolo 450 m.

Uciazliwosdi i ograniczenia

Wyznaczenie dziatki Scisle w obrebie budynku. Deficyt
miejsc parkingowych.

Zabudowania i urzadzenia,
zagospodarowanie, utrzy-
manie terenu

Dziatka jest zabudowana budynkiem mieszkalnym wielo-
rodzinnym, 8-kondygnacyjnym podpiwniczonym, w za-
budowie pierzejowej, wybudowanym w 1960 r.

7. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA W PLANIE MIEJSCOWYM

Przeznaczenie w planie
miejscowym

Brak aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego.

Struktura funkcjonalna
okreslona w Studium

M1.30. Tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wie-
lorodzinnej do 30 m wysokosci.

Zrédlo informacji

Uchwata Nr LXXXII/2746/2006 Rady Miasta Stolecznego
Warszawy z dnia 10 pazdziernika 2006 r. w sprawie studium
uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-

go m. st. Warszawy. Informacja ze strony Biura Naczelnego
Architekta Miasta:
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, Warszawa Srédmiescic, ul. Natoliviska 3, dz. ir 80, obreb 5-05-07.

h@:ﬂwww.um.wgrszawa.gllwydarzeniaZstudium[

Uwagi Zgodnie z art. 154 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci dla celéw wyce-
ny ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierun-
koéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

8.1. Rodzaj szacowanej wartosci

Zgodnie z zapisami Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Rozdziat 3, § 28), przy okreslaniu wartosci nieru-
chomosci gruntowej zabudowanej lub niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wie-
czyste lub dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych z tytulz uzytkowania wieczystego okre-
sla si¢ wartos¢ rynkowa, jako przedmiotu prawa wiasnosci, stosujac podejécie poréw-
nawcze oraz ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomoéci niezabudowanych, jako przed-
miotu prawa wlasnoéci.

Uwzgledniajac cel i zakres wyceny oraz obowiazujace przepisy prawne i zapisy standar-
doéw zawodowych, w niniejszym opracowaniu szacowano wartoé¢ rynkowa nierucho-
mosci, jako przedmiotu prawa wlasnosci wedlug stanu i poziomu cen na dzier aktuali-
zacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego (na dzieri wyceny) przy zalozeniu aktualne-
go sposobu uzytkowania.

8.2. Metodyka wyceny

Biorac pod uwage rodzaj i potozenie przedmiotu wyceny, jego przeznaczenie, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz do-
stepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych, ktdre byly przedmiotem obro-
tu rynkowego, w niniejszej wycenie zastosowano podejécie poréwnawcze, metode kory-
gowania ceny Sredniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okreéleniu wartoéci nieruchomogci przy zalozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Wartosé nieruchomosci koryguje si¢ ze wzgledu na ce-
chy réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek
uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sig do okreslenia wartoéci rynkowej nieru-
chomosci, jezeli s3 znane ceny nieruchomogci podobnych do nieruchomoséci
oraz cechy wplywajace na te ceny, a takze warunki dokonywania transakcji.
Metoda korygowania ceny éredniej polega na okreslaniu wartoéci rynkowej przedmiotu
wyceny na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu obiektéw reprezentatywnych przyje-
tych do poréwnan (ktére byly przedmiotem transakcji sprzedazy).

W metodzie korygowania ceny sredniej wartos¢ jednostkowa nieruchomoéci dana jest
wzorem:

wycenianej

sin &
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Nieruchamosé gruntowa zabudowana, Warszawa Srédmiescie, ul. Natoliriska 3, dz. nr 80, obreb 5-05-07.

V1= Cir x Tim1,.N Kiy

gdzie Ki - wspotczynnik korygujacy ceng érednia dla i-tej cechy rynkowej, okreslany na
podstawie oceny przedmiotu wyceny wzgledem danej cechy rynkowej; Ki & <Ki mir; Ki, mas>,
gdzie Ki min = w3 * Cuin [ Cer, Ki max = 01 * Cuax | Csr, wi — udzial procentowy i-tej cechy w prze-
dziale miedzy cena minimalng w bazie transakdji poréwnawczych (Cmir), a ceng maksy-
malng (Crmaz).

Wagi cech s3 procentowym udziatem w przedziale AC, ktéry stanowi réznice pomiedzy
ceng maksymalng i minimalng w zbiorze transakcji przyjetych do poréwnan.

Zgodnie z istota metodyki wyceny, w zbiorze danych poréwnawczych musza znalez¢ sie
transakgje, dla ktorych istnieja oceny skrajne wszystkich cech, ale nie musza one wystapi¢
jednoczesnie w jednej transakdji.

Ponadto, zakres ocen dla poszczegdlnych cech nie w kazdym przypadku stanowi pelne
spektrum ocen dla ogétu nieruchomosci, a jedynie zakres dla danego zbioru. Oznacza to,
ze ocena danej cechy na najwyzszym lub najnizszym poziomie odnosi sie do najwyzszego
lub najnizszego poziomu w danej probce reprezentatywnej. Bezwzglednie, w sposob
uniwersalny, oceniona cecha na skrajnym poziomie nie musi by¢ idealna lub przeciwnie ~
bardzo zta. Jest tylko najlepsza lub najgorsza dla danego zbioru.

Wedtug PKZW, Nota Interpretacyjna nr 1 (NI'1) - Zastosowanie podejscia pordwnawezego w
wycenie nieruchomosci, w przypadku, gdy szacowana nieruchomo$¢ ma oceny cech lepsze
od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej,
mozna wykorzystaé zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie po-
réwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikéw korygujacych w metodzie
Korygowania ceny sredniej. W przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma nie-
ktére oceny cech lepsze od innych nieruchomosci ze zbioru cen transakeyjnych lub gdy
nieruchomoéé o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasadg ekstrapolacji moz-
na zastosowaé dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedziatu cenowego. Mozliwos¢
taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych.

W przedmiotowym przypadku, nie znaleziono uzasadnienia dia zastosowania powyZszej
mozliwosci.

9. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

9.1. Specyfikacja badanego rynku lokalnego

Zakres przedmio- | Nieruchomosci gruntowe niezabudowane lub zabudowane obiek-
towy tami bez istotnej wartosci (przeznaczonymi do rozbiorki) w obrocie
rynkowym.

Zakres terytorialny | Centralna czeé¢ lewobrzeznej Warszawy, dzielnice: Srédmiedcie,
Wola, Ochota, Mokotéw, Zoliborz.

Teren dawnej Gminy Centrum (w latach 1994 - 2002) - czes¢ lewo-

brzezna.
Zakres czasowy Do dwdch lat wstecz od dnia wyceny.
Zakres cen jed- 0Od 3,1 do 6,3 tys. z}/m? powierzchni dziatki,
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nostkowych skory-
owanych

Trend czasowy W badanym segmencie rynku i przedziale czasowym obserwuje sie
ujemny trend czasowy -0,8 % w skali miesigca (por. pkt. 10 operatu),
co przeklada si¢ na -10% w skali roku.

9.2, Analiza, charakterystyka i uwarunkowania badanego rynku

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych (prawo wlasnosci i prawo uzytko-
wania wieczystego) na terenie Warszawy, szczegodlnie jej czesci centralnej odznacza sie
bardzo niska przejrzystoscia. Jest on rynkiem szczegdlnym, co jest skutkiem charakteru
Warszawy, jako stolicy Panstwa i uwarunkowan historycznych, zwiazanych z tzw. De-
kretem Warszawskim.

Niewielka liczba zawieranych transakgji rynkowych jest spowodowana przede wszyst-
kim brakiem odpowiedniej podazy, ta za$ stosunkowo wysokim stopniem zurbanizowa-
nia miasta.

Atrakeyjnos¢ inwestowania w budownictwo wielomieszkaniowe, biurowe i handlowo—
ustugowe oraz mala podaz { wysoki popyt powoduja, ze od wielu lat ceny gruntéw w
centralnej strefie miasta utrzymuja si¢ na wyjatkowo wysokim poziomie, Przy czym ob-
serwuje si¢ réwniez obr6t nierynkowy, noszacy znamiona amatorskiego lub spekulacyj-
nego o cenach jednostkowych znacznie odbiegajacych od typowych. Cechg wyrdzniajaca
tego obszaru jest znikomy obrét rynkowy prawem wiasnosci gruntu, z uwagi na dziata-
nie Dekretu z dnia 26 paZdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obsza-
rze m. st. Warszawy. Stwarza to istotne problemy z pozyskaniem wiasciwych danych do
porownan. Dotychezas wystepowat gléwnie obrot wtérny prawem uzytkowania wieczy-
stego gruntu. Unikatowos¢ lokalizacji w strefie centralnej Warszawy nie pozwala na wy-
ceng w oparciu o rynek réwnolegly, w ktérym obrét nieruchomogciami gruntowymi, jako
prawem wiasnosci wystepowalby powszechnie, ze wzgledu na brak takiego rynku réw-
noleglego, na ktérym wystepowatby niebudzacy watpliwosci obrét i odpowiedni wolu-
men transakgji rynkowych. W takim przypadku wskazane jest rozszerzenie analizy na
grunty bedace przedmiotem obrotu rynkowego, potozone w zurbanizowanej strefie cen-
tralnej Warszawy, sprzedane réwniez jako prawo uzytkowania wieczystego. Zanikajacy
w ostatnim czasie obr6t rynkowy gruntami niezabudowanymi w samej dzielnicy Sréd-
miescie dat efekt w postaci zbyt matej liczby danych poréwnawczych do wyceny gruntu
w oparciu tylko o transakcje w tej dzielnicy. W zwiazku z tym, autorka opracowania zde-
cydowata si¢ rozszerzy¢ badany obszar na dzielnice ocienne lewobrzeznej Warszawy,
stanowiace lewobrzezna czesé dawnej Gmine Centrum (w latach 1994 do 2002), tworzace
tacznie strefe centralng miasta. Za podobne do przedmiotu wyceny uznano réwniez grun-
ty zabudowane obiektami przeznaczonymi do rozbidrki, poniewaz takie grunty sa czesto
nabywane pod projektowane inwestycje, co jest norma w centrach duzych miast, gdzie
wystepuje deficyt dziatek niezabudowanych.

W wyniku przeprowadzenia analiz ksztaltowania sie cen nieruchomodci gruntowych na
obszarach poszczegélnych dzielnic miasta stolecznego Warszawy (analiza z dnia
23.08.2003 r., Kwartalnik Rzeczoznawca Majatkowy nr 4/2003) pod katem relacji jakie za-
chodza pomiedzy cenami gruntéw z prawem uzytkowania wieczystego oraz gruntami z
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prawem wlasnosci, w zwigzku z ustaleniami § 27 ust.1 Rozporzadzenia Rady Ministrow
i okreslenia wartosci rynkowej gruntu nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnodc
na obszarze Dzielnicy Srédmiescie, ustalono co nastepuje:

Na obszarze dzielnic centralnych drednie ceny gruntéw z prawem whasnosci oraz prawem uzytko-
wania wieczystego w ostatnich latach byly poréwnywalne. Relacje cen tych praw na okreslonym
obszarze dzielnic Srodmiescie, Ochota, Wola i czesciowo Mokotdw uksztattowaty sie na poziomie
jak 1:1,

Na podstawie powyzszych ustalen przyjmowano, ze na obszarze centralnej czesci War-
szawy ceny gruntéw z prawem wiasnosci ksztaltowaly si¢ na poziomie cen gruntéw z
prawem uzytkowania wieczystego. Relacje rynkowe okreslonych praw ksztaltowaty sie
na poziomie jak 1:1 (parametr rynkowy).

W obecnej sytuacji rynkowej nadal brak jest jakichkolwiek racjonainych przestanek do
innego okreslenia wspdlczynnika opisujacego taka zalezno$¢ inaczej niz na poziomie 1:1,
Zaréwno porownawczo, jak i analitycznie.

Prawo uzytkowania wieczystego niesie za soba koniecznoé¢ wnoszenia oplat rocznych z
tego tytulu (co przy wysokich cenach gruntéw jest istotna kwota). Na normalnie rozwi-
nietych rynkach, gdzie prawo wlasnosci wspétistnieje z prawem uzytkowania wieczyste-
go gruntu, w oczywisty sposob przeklada si¢ to na roznice w wartoéci obu tych praw. Na
analizowanym rynku nie obserwuije sie takiej sytuacii.

Zgodne z § 27 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, ktdry stanowi, Ze jezeli na rynku nieruchomoséci whaciwym ze wzgledu
na polozenie brak jest transakcji sprzedazy nieruchomodci jako przedmiotu prawa wia-
snosci, ale dokonano transakdji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzyt-
kowania wieczystego, warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu pra-
wa wlasnosci okreda sie na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomo-
dci jako przedmiotu prawa wiasnoéci a cenami nieruchomodci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, uzyskiwanymi przy transakdgach dokonywanych na innych
porownywalnych rynkach nieruchomosci.

Na badanym rynku lokalnym (vide wytypowana prébka reprezentatywna) obserwuje sie
taka zaleZzno$c, ze w obrocie prawem uzytkowania wieczystego uzyskuje si¢ wyzsze ceny
jednostkowe niz w obrocie prawem wiasno$ci. Oczywiscie, nie wynika to z faktu, ze pra-
wo uzytkowania wieczystego jest cenniejsze od prawa wiasnosci. Obiekty bedace przed-
miotem obrotu, jako prawo uzytkowania wieczystego, s3 na ogét w tym przypadku ko-
rzystniej polozone i atrakcyjniejsze inwestycyjnie niz wiekszoé¢ obiektéw bedacych
przedmiotem obrotu jako prawo wlasnosci, najczesciej potozonych peryferyjnie w bada-
nym obszarze w stosunku do tych pierwszych, gdzie prawo wiasnosci wystepuje po-
wszechniej.

z doé.wiadczeﬂ zawodowych, obserwacji zachowan uczestnikéw rynku nieruchomosci
oraz licznych konsultagji w $rodowisku (dyskusje, artykuty i analizy w wydawnictwach
fachowych) wynika, ze inwestor poszukujacy gruntu pod inwestycje w najbardziej presti-
zowej lokalizadji (za taka mozna uznaé strefe centralng Warszawy, stolicy Polski), nie kie-
ruje sie rodzajem prawa do nieruchomosdi, lecz innymi cechami rynkowymi, do ktorych

w pierwszym rzedzie naleza: szeroko rozumiana lokalizacja, mozliwosci inwestycyjne,
cechy geometryczne.
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Lokalizacja, uwzgledniajaca sasiedztwo, prestiz, dostepnos¢ komunikacyijna itp. jest cecha
niezmienna i wazaca o przyszlych dochodach z planowane] inwestycji, czy to ze sprzeda-
Zy CZy Z hajmul.
Potencjalny inwestor, chcac pozyskaé atrakcyjny grunt inwestycyjny, najczesciej musi
pogodzié sie z uciazliwoscia w postaci ktopotliwych naniesieri budowlanych, traktujac je
jako swoista uciazliwosé, ale mozliwa do usunigcia, relatywnie niewielkim nakiadem w
stosunku do zamierzonej inwestycji.
Problem niechcianych, niekorzystnych naniesiert (oczywiscie, jezeli jest lub mozna uzy-
ska¢, pozwolenie na ich usunigcie) jest sprawg drugorzedna, ale wymierna w kosztach,
mozliwa do uwzglednienia w biznesplanie inwestycji. To samo dotyczy uzytkowania
wieczystego. Optaty roczne, nawet dolegliwe, mozna uwzgledni¢ w kosztach inwestycji
do czasu ich uiszczania przez inwestora. Po sprzedazy lub wynajeciu inwestycji przejda
na kupujacych lub zostang przerzucone na najemcow. Jest to sytuacja odmienna od tej,
gdy inwestor indywidualny nabywa nieruchomos¢ na swoje potrzeby. Wtedy ewentualne
oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste s dla niego konkretnym obciazeniem, w prakty-
ce ,nha zawsze” i réZnica w wartosci prawa uzytkowania wieczystego i prawa wiasnosci
jest wymierna. Do poréwnan wytypowano jednak tylko grunty tzw. developerskie.
W latach 2006 i 2007 w Warszawie i okolicach zaobserwowano intensywny rozwdéj bu-
downictwa, szczegdlnie inwestycji polegajacych na budowie obiektéw komercyjnych (za-
budowa biurowo-ustugowo-handlowa) i obiektdw wielomieszkaniowych (zabudowa
apartamentowa). W zwiazku z powyzszym, poszukiwano nowych terenow inwestycyj-
nych, polozonych w prestizowych centralnych rejonach Warszawy. Stad bardzo wysokie
ceny jednostkowe gruntdw, niezaleznie od wszelkich ucigzliwosci, ktore zawsze wydaja
sie by¢ znikome w obliczu pozyskania atrakcyjnego terenu inwestycyjnego. Przykiadem
moga by¢ transakcje zestawione w ponizszej tabeli, ktérych transakcyjne ceny jednostko-
we wskazuja na transakcje amatorskie, czyli nierynkowe lub ktére sa niepodobne do
przedmiotu wyceny ze wzgledu na niewspdéimierne mozliwosci inwestycyjne.
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Ulica Elewid {7 " UUURR B8 jedn, Uwagi
&8 & B o [Im2] jakeyna |8 2
3 dnatd) T e 7 b
§ o~ Nieruchomos¢ posiada bezpofredni do-
g Traugutta 5167 | 1616 30 000 3 5| 18564 steP do drogi publicznej. Wydano wzizt w
S A 000,00 : S dniu 11-06-2007 r. przewidujace zagospo-
o 5 3N darowanie na cele biurowe,
=)
= g
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= = Wydano decyzje wzizt w 2005 r. dla inwe-
S B9 344 3 stycji polegajacej na budowie budynku
& 5rski b )

5 | Gorskiego6 & 18/6 ) 2956 262,301 S a0 mieszKalno-ustugowego z garazem pod-
bt = z R . v .

o W 58 ziemnym, max 7 kondygnacji naziemnych

Jak informuja raporty Cuchman&Wakefield ,WIOSNA i JESIEN 2009”, sytuacje na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych od jesieni 2008 r. uwaza sie za niepewng. Po spowolnieniu w
pierwszej potowie 2008 r., w ostatnich miesigcach roku nastapit zastéj, koviczgc tym samym boom
mieszkaniowy, kiory miat miejsce w latach 2006 -2007. Sytuacje na rynku mieszkaniowym dodat-
kowo pogarsza spowolnienie gospodarcze, ktére doprowadzito do spadku koniunktury. Ponadto
niejasne stanowisko bankow wobec dalszej polityki kredytowej spowodowalo drastyczny spadek
aktywnosci deweloperdw 1 nabywcdw nieruchomodci mieszkaniowych.

W 2009 r., pomimo pewnych oznak poprawy sprzedazy, trudno jeszcze méwic o ozywieniu na ryn-
ku mieszkaniowym. Ograniczenie finansowania inwestycji i udzielania kredytéw hipotecznych
przez banki powoduje znaczny spadek liczby rozpoczetych nowych inwestycji mieszkaniowych oraz
ostabienie aktywnosci na rynku kupujacych w pordwnaniu z latami ubieghymi. Trudna sytuacja na
rynku nasila rywalizacje deweloperéw o klientéw i Zrédla finansowania.

Do korica 2009 r. nie nalezy si¢ spodziewad gwattownego spadku cen nieruchomosci mieszkanio-
wych, a raczej ich stabilizacje.

Wszystkie te czynniki nie pozostajg bez wplywu na rynek obrotu nieruchomosciami
gruntowymi inwestycyjnymi. Przede wszystkim, powoduja zjawisko wyczekiwania przez
potendjale strony transakcji, co objawito sie zanikaniem transakgji rynkowych gruntami
niezabudowanymi w funkcji czasu.

W 2008 r. zanotowano znaczne uspokojenie badanego rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, co pociagneto za soba korekte cen jednostkowych, na co zlozyly sie
dwa czynniki. Pierwszym z nich jest wyhamowanie obrotu nieruchomoséciami ze wzgledu
na ogolnoswiatowy kryzys finansowy. W szczegdlnosci, zwiazane jest to z wyczekiwa-
niem uczestnikéw rynku nieruchomosci na rozwdj sytuacji (w tym polityki kredytodaw-
c6w). Drugim czynnikiem jest bardzo ograniczona podaz atrakcyjnych niezabudowanych
gruntéw w zurbanizowanej dzielnicy Srédmiescie.

W 2008 r. na terenie dzielnicy Srédmiescie wystapil nikly i noszacy znamiona nierynko-
wego obrdt nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, dlatego rozszerzono za-
kres terytorialny analizy na strefe centralng lewobrzeznej Warszawy. Ilustruja to dwie
przykladowe skrajne transakcje:

* zanotowana transakcja niezabudowana dziatka nr ewid. 16/7 z obrgbu 5-03-07 (z
dnia 10 wrzeénia 2008 r., pow. 1616 m? cena jednostkowa 18.564 zt/m?, umowa
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego w wykonaniu umowy warunkowej
- niewykonane prawo pierwokupu Prezydenta M. St. Warszawy), znacznie odbie-
ga od .éredniej z wytypowanej probki reprezentatywnej, dlatego odrzucono ja w
procesie niniejszej wyceny (nieruchomoéé posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej; wydano decyzje wztiz z dnia 11-06-2007 r. przewidujacg zagospoda-
rowanie nieruchomosci na cele biurowe);

¢ Zzanotowana transakcja dziatka nr ewid. 33/1 z obrebu 5-01-07 (z dnia 9 maja
2008 r., pow. 2550 m?, cena jednostkowa 1.832 zi/m2, umowa przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego w wykonaniu umowy warunkowej - niewykonane
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prawo pierwokupu Prezydenta M. St. Warszawy); znacznie odbiega od sredniej z

wytypowanej probki reprezentatywnej, dlatego takze odrzucono ja w procesie ni-

niejszej wyceny.
Prébke reprezentatywna, w przedmiotowym przypadku, stanowi zbior nieruchomosdi,
ktérego struktura nie rézni sie istotnie od zbioru wszystkich wiarygodnych transakji.
Prébka reprezentatywna jest wige modelem populacji generalnej. Jednostkowa cena sred-
nia w prébee nie odbiega istotnie od ceny $redniej w calej populacji. Do wylonienia préb-
ki reprezentatywnej wykorzystano formalna metodg statystyczna - test Dixona, eliminacji
wynikéw watpliwych!, Sktad wytypowanej do poréwnari prébki (baza danych transak-
cyjnych) spelnia sformutowane powyzej oczekiwania w stosunku do probki reprezenta-
tywnej.
Poniewaz istnieje wiele czynnikow ksztaltujacych cene transakcyjna, ktdrych nie sposéb
wykry¢ i uwzglednié w wycenie, jak chocby czynnik ludzki (umiejetnos¢ negocjacii, dzia-
lania spekulacyjne, transakcje pozorne pomigdzy spétkami ,, matkami” i ,,corkami” itp.),
rzeczoznawca jest wyposazony w prawo doboru nieruchomosci, poprzez odrzucenie
transakgji, ktore budza watpliwosci co do ich rynkowego charakteru, a w szczegolnosci,
ktorych ceny jednostkowe znacznie odbiegaja od typowych.
Reasumujac, w procesie wyceny odrzucono transakcje o razgco niskich i wysokich cenach
jednostkowych, uznajac je za nierynkowe (w tym spekulacyjne lub amatorskie).

9.3. Cechy ksztaltujace ceny transakcyjne i preferencje nabywcow

Cechy rynkowe stanowia kryteria, w oparciu o ktére poréwnuje si¢ nieruchomosci wyce-
niane z nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Podstawe wyboru cech rynkowych
stanowi analiza rynku. Rynek nieruchomosci nie jest rynkiem doskonalym i znalezienie
obiektoéw rdznigcych sie tylko jedna cecha jest praktycznie niemozliwe. Stad proces wyce-
Ny wymaga przyjecia rozwiazan upraszczajacych. Dodatkowa pomoca w wyselekcjono-
waniu cech rynkowych jest analiza preferencji nabywcéw nieruchomosci. Te dwie meto-
dy umozliwiajg okreslenie cech oraz ich wplywu na che¢ nabycia okreslonej nieruchomo-
Sci.

Lokalizacja szczegélowa - wyZsze ceny jednostkowe na badanym obszarze osiagajg
obiekty z dogodnym dostgpem do infrastruktury towarzyszacej, obiektéw uzytecznosci
publicznej oraz komunikacji publicznej (w tym metra), z atrakcyjnie zurbanizowanym i
zagospodarowanym otoczeniem w stosunku do planowanej / potencjalnej inwestycji;
Cechy geometryczne (wielkos¢ i ksztalt) - wyisze ceny jednostkowe osiagaja dziatki o
ksztalcie i wielkosci korzystnych w stosunku do planowanej / potencjalnej inwestycji;
Przy CZym upraszczajaco przyjmuje sie, ze wartos¢ jednostkowa jest odwrotnie propor-
cjonalna do wielkosci dziatki, a wprost proporcjonalna do regularnosci ksztattu; istotne sa
mozliwosci racjonalnego rozplanowania zagospodarowania dziatki;

' W tescie tym dokonuje sie weryfikacji hipotezy statystycznej o réwnosci wartoéei oczekiwanych niezalez-
nych zmiennych losowych wzgledem alternatywnych hipotez (o wigkszej wartosci oczekiwanej Zmiennej
losowej o najwickszej wartosci z préby lub o mniejszej wartosci oczekiwanej zmiennej losowej o najmniejszej
wartosci z proby ). Obszar krytyczny budowany jest jednostronnie.
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Polozenie w rejonie — wyzsze ceny jednostkowe osiagaja dziatki potozone w centralnej
czebci dzielnicy Srédmiedcie, posrednie — w strefie granicznej dzielnicy Srddmiescie i
dzielnic oéciennych, a najnizsze w peryferyjnych czesciach dzielnic osciennych;
Mozliwosci inwestycyjne — pelne mozliwosci inwestycyijne, czyli wydane warunki zabu-
dowy lub pozwolenie na budowe dla planowanej inwestycji biurowo-ustugowo-
handlowej lub wielomieszkaniowo-ustugowej, albo okreslona pozadana funkcja w planie
miejscowym bardzo istotnie wptywaja na wzrost cen jednostkowych, w stosunku do
obiektéw z ograniczonymi, nieustalonymi jednoznacznie mozliwosciami inwestycyjnymi
(brak planu miejscowego + brak decyzji o warunkach zabudowy); nie zaobserwowano
przy tym istotnej réznicy w cenach jednostkowych w centrum Warszawy pomigdzy grun-
tami przeznaczonymi pod inwestycje biurowo-ustugowa a wielomieszkaniowo-
ustugowa; wystepuja tez stany posrednie - dla istniejacych mozliwosci inwestycyjnych,
ale o nizszej intensywnosci zabudowy od nowoczesnej zabudowy komercyjnej lub wie-
lomieszkaniowo-ustugowej;

Uciazliwosci lub ograniczenia w uzytkowaniu i/lub zagospodarowaniu - wszelkie
uciazliwosci lub ograniczenia w uzytkowaniu badz zagospodarowaniu nieruchomosci
obnizaja wartos¢ jednostkowg nieruchomosci.

9.4. Przedmiot wyceny na tle badanego rynku

OCENY
Lp. Cecha Skala ocen Przedmiot Transakcja | Transakca
_ ' wyceny o cenie min | o cenie max
Pozycja w tabeli 1 Nr3 Nr2
40% Bardzo dobra o
Lokalizacfa  szczegdlo- 0% Dobra Bardzo do-
1 20% Przecieta Bardzo dobra Staba
wa bra
10% Staba
0% Z1a
10% Mala (ponizej
Cechy  geometryczne 1000 m?) :
2 (wiclkosc) 5% Przecigina Mata Przecigtna Przecietna
0% Duza (powyzej
5000 m?)
0,
3 Cechy  geometryczne ;;)A’PI:;:;Y:‘TY . .
(ksztatt) ¢my Niekorzystny | Niekorzystny | Korzystny
0% Niekorzystny
10% Centralne
4 | Potozenie w rejonie 5% Posrednie Centralne Feryferyjne Centralne
0% Peryferyjne
5 Mozliwosci  inwesty- ig:ﬁ ]1:?22 o . .
cyjre etne Przecieine Pelne Przecietne
0% Ograniczone
.6 | Ucdgiliwosei iflub | 10% Brak istotnych Przecietne Istotne Przecietne
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ograniczenia w uiyl- | 5% Przecietne
kowaniu N
/zagospodarowani 0% Istotne

10. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] PRZEDMIOTU WYCENY

Obliczenia prowadzace do wyznaczenia wartosci przedmiotu wyceny zawiera zalacznik

nri.
Baza danych transakgji poréwnawczych zawarta jest w tabeli 1.

Do bazy danych poréwnawczych wytypowano 13 wiarygodnych transakgji nieruchomo-
$ciami gruntowymi niezabudowanymi lub zabudowanymi budynkami lub budowlami
przeznaczonymi do rozbiérki, ktére odbyly na badanym rynku lokalnym w ciagu ostat-
nich dwoch lat.

Wartoéé przedmiotu wyceny wedlug stanu i poziomu cen na dziet wyceny zostata wy-
znaczona w tabeli 2.

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto nastepujace wagi cech, ktére okreslono na pod-
stawie analizy danych poréwnawczych oraz do$wiadczer z podobnych rodzajowo ryn-
kéw, a takze na podstawie badari — obserwacji preferencji potencjalnych nabywecow:

a) lokalizacja szczegotowa 40%,
b) wielkosc¢ 10%,
c) ksztalt 10%,
d) polozenie w rejonie 10%,
e) mozliwosci inwestycyjne 20%,
f) ograniczenia [ ucigzliwosci 10%.

Dokonano analizy rozkladu czasowego cen na rynku lokalnym. Zaobserwowano przy
tym ujemny trend czasowy (por. ponizszy rysunek). Wyznaczony wspdlczynnik regres;ji
liniowej wynosi -0,192.
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Dodatkowo przeanalizowano rozktad cen jednostkowych nieruchomosci lokalowych w
dzielnicy Srédmiescie w funkgji czasu. W bazie danych autorki opracowania znajduje sie
kilkaset takich transakcji (w archiwum rzeczoznawcy). W tym przypadku réwniez ob-
serwuje si¢ ujemny trend czasowy, ale wspdtczynnik regresji liniowej jest nizszy, na po-
ziomie -0,048. Oznacza to, ze nieruchomodci lokalowe s3 mniej wrazliwe na uptyw czasu,
ale jednak réwniez w tym segmencie wystgpila korekta cen jednostkowych, chociaz w o
wiele mniejszym stopniu (por. ponizszy rysunek).

30000
25000

20000

15000
10000

5000

2008-01-02 1
2008-02-02

2008-03-02 1
2008-04-02 1
2008-05-02
2008-06-02 1
2008-07-02
2008-08-02 1
2008-08-02 1
2008-10-02 1
2008-11-02
2008-12-02 1
2009-01-02 1
2008-02-02 4
2009-03-02 1
2009-04-02 1
2009-05-02 1
2009-06-02 1

W badanej prébcee reprezentatywnej brak jest dwoch par transakcji, rézniacych sig tylko
data zawarcia transakcji, wobec czego nie mozna wyznaczy¢ trendu czasowego w sposéb
matematyczny.

Metodyka wyceny dopuszcza okreslenie trendu czasowego na podstawie analizy danych
poréwnawczych oraz doswiadczen z podobnych rodzajowo rynkéw, a takze na podsta-
wie badan - obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow.

Wobec powyzszego, po przeprowadzeniu tych procedur, stwierdzono, Ze trend czasowy
dla badanego segmentu rynku i zakresu czasowego, ksztattuje si¢ w przyblizeniu érednio
na poziomie -10% rocznie, co przekiada si¢ na -0,8 % w skali miesiaca i taki trend przyjeto
do obliczen. Przy pomocy takiego trendu czasowego zaktualizowano dane transakcyjne
na dzien wyceny.

Transakcja o skorygowanej cenie jednostkowej minimalnej oznaczona nr 3 odbyla sig 28
grudnia 2007 r. i dotyczyta nieruchomoséci skladajacej sie z dziatek nr ewid. 4 i 3/2 z obre-
bu 7-03-05, poioionf?j w peryferyjnej czesci Dzielnicy Zoliborz, przy ulicy Burakowskiej.
Jest to obszar tzw. Zoliborza Przemystowego, ktéry ulega przeobrazeniu w rejon miesz-
kaniowy. Lokalizacja szczegélowa - staba, otoczenie zurbanizowane malo atrakcyjnie
(zabudowa Instytutu Chemii, warsztaty, hurtownie, szpital WIML), w dalszym otoczeniu
realizowane sa nowe inwestycje wielorodzinne oraz wystepuje starsza zabudowa wielo-
rodzinna. W poblizu zlokalizowane jest Centrum Handlowe Arkadia. Nieruchomos¢ o
powierzchni tacznej 2 959 m? i nieregularnym, wydtuzonym ksztalcie. Brak mpzp. Nieru-
chomoé¢ jest zabudowana budynkami stacji obstugi, boksami myjni samochodowej i
smietnikiem przeznaczonymi do rozbiérki. Dnia 5-07-2007 wydano wzizt dla inwestycji
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polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z garazem.
Przedmiotem obrotu bylo prawo uzytkowania wieczystego (do 17 lipca 2099 r.). Uciazli-
woéci zwiazane z istniejaca zabudowa — konieczne naklady na rozbidrke, uciazliwosci od
przebiegajacej w poblizu linii tramwajowej i wzmozonego ruchu transportu do przyleglej
strefy PU. Cena transakcyjna jednostkowa 3 717 zi/m2

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalne] oznaczona nr 2 odbyla si¢ 27 grudnia
2007 r. i dotyczyla dzialki nr ewid. 38 z obrebu 5-04-07, poloZonej w centralnej czesci
Dzielnicy Srédmiescie, przy ul. Kopernika i Galezyniskiego. Lokalizacja szczegdtowa —
korzystna, w otoczeniu zwarta zabudowa miasta, reprezentacyjna ul. Nowy Swiat i Fok-
sal. Dziatka o powierzchni 3 318 m? i regularnym ksztalcie. W chwili zawarcia transakcji
brak planu miejscowego lub warunkéw zagospodarowania terenu, ale dziatka byla zabu-
dowana budynkiem kina ,Skarpa”. W studium M1.20 ~ tereny o przewadze zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej do 20 m wysokosci. Inwestor uzyskat pozwolenie na bu-
dowg budynku apartamentowego z ustugami. Przedmiotem obrotu bylo prawo uzytko-
wania wieczystego do dnia 5 grudnia 2089 r. Dziatka byta zabudowana budynkiem byte-
go kina ,Skarpa”, przeznaczonym do rozbiorki, co stanowi przecietna dla badanego ryn-
ku ucigzliwos¢ w jej zagospodarowaniu. Cena transakcyjna jednostkowa 7 655 zi/m?2,

11. PODSUMOWANIE I WYNIK WYCENY

4 952 797 z1
stownie: cztery miliony dziewieéset pigédziesigt dwa
tysigee siedemset dziewigédziesigt siedem zlotych

Wartos¢ rynkowa przedmiotu

wyceny wg stanu i poziomu cen
z dnia wyceny

W tym: wartos¢ jednostkowa (w

2
przeliczeniu na 1 m? powierzchni 5497 z.l/m ,
gruntu) stownie: pigé tysigcy czterysta dziewigédziesigt siedem
ztotych

Koncepcja wartosci rynkowej zaklada, ze stanowi ona przewidywana cene mozliwa do

uzyskania w warunkach transakgji rynkowej przy zalozeniu, ze:

1. Strony umowy sa od siebie niezalezne i dziataja w sposéb racjonalny, nie kierujac sie
szczegolnymi motywami.

2. Majq stanowczg wolg zawarcia umowy,

3. Saswiadome zalet i wad nieruchomosci, nie dzialajg w sytuacji przymusowej.

4. Uplyngt wystarczajacy czas do wyeksponowania nieruchomosci na rynku.

Obliczona powyzej wartoé¢ gruntu nieruchomosci jest uzasadniona tym, ze zostala okre-

slona na podstawie cen i cech rynkowych, wybranej do poréwnan grupy reprezentatyw-

nej, ktére odbyly sie w ostatnich dwdch latach, a dotyczyly sprzedazy prawa wlasnosci

podobnych gruntéw na badanym rynku lokalnym.

Oszacowana powyze] wartosé rynkowa nie odbiega od typowych cen uzyskiwanych za

obiekty podobne do wycenianego w rozpatrywanym segmencie rynku nieruchomoséci

imiesci sie w przedziale zmiennosci cen rynkowych nieruchomosei podobnych, co jest

mozliwe do osiagniecia na badanym rynku lokalnym.
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i2.

SR

KLAUZULEI ZASTRZEZENIA

Obliczenia wykonane zostaly z pomoca arkusza Kalkulacyjnego. Wyniki posrednie i
wynik koncowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedok}adnosciami, wynikajacymi
z zaokraglen.

Operat zostal sporzadzony zgodnie z obowiazujacymi przepisamij prawa oraz stan-
dardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych.

Operat szacunkowy moze stuzy¢ tylko dla celu okreslonego w operacie i nie moze by¢
wykorzystywany w zadnym innym celu.

Operat jest opracowaniem autorskim, nie moze by¢ publikowany w calosci lub
w czgsci w jakikolwiek sposOb bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tre-
sci tej publikacji.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w transakcji innej ceny niz
wartos¢ oszacowana w niniejszym operacie.

Podstaweg do okreslenia stanu prawnego przedmiotu wyceny stanowity oswiadczenia
i materialy udostepnione przez Zamawiajgcego.

Ogledziny nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotu wyceny. Rzeczoznawca
nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktdrych wyste-
powania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na podstawie powota-
nych w operacie zrodet danych merytorycznych.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0s6b trzecich, a takze za wadli-
wos¢ lub nieaktualnos¢ dokumentacji nieruchomosci uzyskanej od Zamawiajacego.
Ustalona w niniejszym operacie wartosc nie zawiera podatku VAT.

Wyceniajacy jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcéw majat-
kowych (polisa PZU S.A. - suma gwarancyjna 250 tys. euro).

SPIS ZALACZNIKOW

Obliczenia.

Mapa lokalizacyjna.

Notatka stuzbowa z badania rejestru gruntéw
Notatka stuzbowa z badania ksiegi wieczystej
Szkic lokalizacji nieruchomoéci ul. Natoliriska 3
Dokumentacija fotograficzna.

Warszawa, 29 paZdziernika 2009 r.
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