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1. PODSTAWY SPORZADZENIA WYCENY

1.1. Podstawy formalne

Niniejszy operat zostal sporzadzony na podstawie umowy nr UP/011/U59/09 z dniz 15
czerwea 2009 r. zawartej micdzy Miastem Stolecznym Warszawa, z siedziba w Warszawie PL.
Bankowy 3/5, a 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 1. nr 16 poz. 93 3 pdinie/spymi soianami)

[2] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami. (ekst jednolity. Dz. U. 2004 nx 261 poz.
20603 g pasricissymi fmiandmi).

[3] Rozporzadzenie Rady Ministrow 2z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosct 1 sporzadza-
nia operatu szacunkowego (Dz. U 2004 nr 207 poz. 2109 z péin. zmianamy). (skeot: RRM)

1.3. Podstawy merytoryczne

[1] PESRN: Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, w szczegolnoscy; KSWP 1, KSWP 3, NI 1.
[21 Kucharska-Stasiak E.: Nieruchomos¢ a rynek: Wydawnictwo Naukowe PWN 2005, Warszawa.

2. IRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSC)

[11  Ksigga wieczysta nr WA4M/00042587/9 - protoktl badania — zob. zalacznili.

2] Mapa zasadnicza — zob. zalaczniki.

[3] Rejestr gruntéw — uproszczonz informacia z rejestru grantéw — zob. zalaczniki.

(4] Studium uwarunkowan i kierankéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy przyjete uchwaly
Rady m.st. Warszawy nr LXXXIT/2746/ 2006 z dn. 10 pazdzietnika 2006 t.

5] Ogledziny meruchomoser.

{6] Rejestr zabytkéw prowadzony przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

3.  PRIEDMIOT, ZIAKRES, UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa wskazana ponize:

Ulica Nowogrodzka 56
Miasto / dzielnica / miejscowosé Watszawa Srdédmiescie
Nr kw. WA4M /00042587 /9
Nr dz. 17

Nr obrebu 5-05-01

Pow. {m’] 413 m’

Nietuchomos¢ powyzsza zgodnie z § 28 ust. 4 RRM w zwiazku z § 28 ust. 1 RRM jest szaco-
wana jako przedmiot prawa wlasnosci. Zakres wyceny obejmuje jedynie grunt, z wylaczeniem
wszelkich znajdujacych si¢ na niej naniesiefl stanowiacych z mocy prawa (art. 235 kc.) wila-
snos$¢ uzytkownika wieczystego.

4. CELWYCENY

Okreslenie wartosci na potrzeby aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.



5. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NJERUCHOMOSCI

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 14 sierpnia 2009 r.
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny |14 sierpnia 2009 .
Data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 14 sierpnia 2009 r.
Data ogledzin nieruchomosci: 11 sierpnia 2009 .

Zgodnie z § 28 ust. 5 RRM dla potrzeb aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
warto§é szacuje si¢ wg stanu i cen na dziei aktualizacji: poniewaz daty te nie zostaly sprecy-
zowane przez zlecajacego (co stanowi oczywists okoliczno$é techniczna) przyjmuje sie, iz ak-
tualizacja oplat nastapi niezwlocznie po dacie sporzadzenia opetatu.

4.  STAN | CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTY WYCENY

Rodzaj nieruchomosci Nieruchomo$¢ gruntowa jako przedmiot prawa wia-
snoscl.

Gmina / dzielnica Warszawa Srédmiescie

Nr dzialek 17

Obreb 5-05-01

Powierzchnia 413 m’

Potozenie Srédmiescie Poludniowe; rejon skrzyzowania ul. F.
Plater 2 ul. Nowogrodzka.

Otoczenie Od strony pln. znajduje si¢ podworze dalej budynek

w ktorym miesci si¢ obecnie Wyzsza Szkota Handlu i
Finansow Migdzynarodowych; od strony pid.
znajduje si¢ ciag pieszo jezdny - ul. Nowogrodzka
dalej znajduje si¢ budynek biurowo-ustugowy; od
sttony pid. wsch. znajduje si¢ teren Teatru
Muzycznego Roma; od strony wsch. znajduje sig ciag
kamienic w zwarte] zabudowie, od strony zach.
znajduje si¢ budynek biurowy, dalej ciag pieszo
jezdny - ul. E. Plater, dalej hotel Martiott. W dalszym
otoczeniu (w promieniu do ok. 0,5 km) znajduja sie
m. in. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
(kamienice}, hotele, budynki biurowo-uslugowe,
obickty handlowe, gastronomiczne, kina, teatry,
Metro Centrum, Dwotzec Centralny, C.H. Zlote
Tarasy, Plac Defilad, PKiN, szkoly, przedszkola.
Wyposazenie w urzadzenia infrastruk- | Woda, prad, gaz, kanalizacja - w uliey przy dzialce.
tuty technicznej
Stan zagospodarowania Dziatka zabudowana w 100%. Na dzialce 9
kondygnacyjny budynek mieszkalny murowany,
podpiwniczony, o pow. zabud. 413 m kw.

Ksztalt dzialki Ksztalt dzialki zblizony do prostokata.
Inne spostrzezenia 1 uwagi o nieru- | Brak.
chomosci

Stan prawny nieruchomosci uwidoczniony w ksiedze wieczystej przedstawiono w ponizszej
tabeli.

[Lp. [Cecha [Opis ]




Lp. | Cecha Opis

1. [Nt kw., sad prowadzacy kw. WA4M/00042587/9; Sad Rejonowy dla Warsza-
wy - Mokotowa, Wydzial Ksiag Wieczystych

2.} Ozpaczenie wg kw. (Dz. I-O) Dz. or 17, obt. 5-05-1, pow. 413 m kw.

3. | Prawa zwigzane z wlasnoscig (Dz. I- | Brak wpisu.

SP.

4. Wﬁs’ciciel {Dz. 1T} Miasto Stoleczne Warszawa.

5. | Uzytkownik wieczysty (Dz. II) Wlasciciele lokali wyodtebnionych z
nieruchomosci.

6. | Stuzebnosci (Dz. III) Brak wpisu.

7. |Inne cigzary i ograniczenia (Dz. 11} [ Brak wpisu.

8. |Hipoteki (Dz. IV) Brak wisu.

9. | Wzmianki w dziale I-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 III kw. Brak wpisu.

13. | Wzmianki w dziale IV kw. Brak wpisu.

14. | Uwagi do stanu prawnego W budynku znajduje sie: 36 samodzielnych lokali;
41 wyodrebnionych lokali.

7.  PRIEINACIENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSC)

Wyceniana nieruchomos¢ polozona jest na terenie nie objetym planem miejscowym. Przezna-
czenie urbanistyczne okreslone zostalo na podstawie Studium uwarunkowa i kierunkéw za-
gospodarowania  przestrzennego  przyjetego uchwala Rady mst. Warszawy nt
LXXXI11/2746/2006 z dn. 10 paidziernika 2006 r., wg ktérego przedmiotowa nieruchomoéé
polozona jest w nizej opisanej strefie:

C.30 - Centrum miasta; nieruchomos¢ znajduje si¢ w strefie §rédmiescia funkcjonalnego,
teren wielofunkcyjny. Dopuszczalna wysokodé zabudowy - 30 m; Sredni wskaznik
intensywnosci zabudowy - 3,5.

8. RODIAJSIACOWANEJ WARTOSCI

W operacie szacowana jest wartos¢ rynkowa pryy proyiecin aktualnego sposobu ugythowania wieruchomo-
da rozumiana zgodnie ze standardem KSWP 1 p. 5.2 jako ,,warto$¢ rynkowa okreslona przy
zatozeniach, ze nieruchomos¢ jest i bedzie nadal uiytkowana zgodnie 2 aktualnym sposobem
jej uzytkowania [...])".

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

9.1.  Okreélenie rynku: zakres przedmiotowy | czasowy analizy

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

1. Rodzaj rynkw rynek gruntéw inwestycyjnych — niezabudowanych lub przeznaczonych
pod inwestycje po usunieciu zbednych naniesien — przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniows wielorodzinng lub kometcyjna o funkdji biutowej, analiza objeto zaréw-
no transakcje prawem wlasnosci (wystgpujace na tym terenie sporadycznie), jak i
transzkcje prawem uZytkowania wieczystego (stanowiace gros obrotu rynkowego);



2. Oébszar rynku: dzielnica Warszawa Stédmiescie i tereny dzielnic sasiednich Zoliborza,
Woli, Ochoty i Mokotowa, polozone blisko granic z dzielnica Warszawa Srodmiescie;
3. Oékres badania. 2007 — 2009.

Przyjecte do porownania transakcji prawem uzytkowania wieczystego jest zgodpe z § 27 ust. 1
RRM, ktéry wskazuje, iz jesli na rynku brak jest transakcji prawem wlasnosci a s4 transakcje
prawem uzytkowa.ma wieczystego, warto$¢ nieruchomosci }ako przedmiotu prawa wlasnosci
szacuje si¢ na podstawie wzajemnych relacji pomi¢dzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnoéci a cenami nieruchomosci jako przedmiotu uZytkowania wieczystego. Takie
podejcie nie narusza zatem dyspozycji § 28 ust. 2. Jednoczesnie warto zwrocié uwage na
orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Warszawie w sprawie o sygn. akt VI ACa 667/2003, w zakte-
sie odwolania do transakcji prawem uzytkowania wieczystego.

W kontekscie merytorycznym nalezy podkreslic, ze ptowadzone przez érodowisko rzeczo-
znawcow analizy wskazuja, ze w rejonie centtum Warszawy warto$é prawa uzytkowania wie-
czystego 1 prawa wlasnoéci nie r&znia si¢ od siebie istotnie. Jest to tez zgodne z uwarunkowa-
niami ekonomicznymi procesu mwestycy]nego w ktorym nieruchomosc jest nabywana przez
dewelopera na keotki okres czasu, wige oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie wplywaja
istotnie na oplacalnosc inwestycji a zatem i na warto$¢ nieruchomosci.

9.2. Charakierystyka ogéina terenu

Rozpatrywany teren jest zblizony obszarowo do lewobrzeznej czgéci dawnej gtminy Warszawa
Centrum. Na tym obszarze polozone sq tereny o najwigkszym prestiiu a zatem 1 gwarantujace
uzyskame najwyzszych cen za lokale w budynkach lub czynszéw najmu. Przeznaczenie tere-
néw w centralnych dzielnicach jest zroznicowane i wynika 2z zapisu studium uwarunkowas i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjete uchwala Rady m.st. Warszawy nr
LXXXI1/2746/2006 z dn. 10 pazdziernika 2006 r. Na tych obszarach lokalizowana jest za-
réwno zabudowa mieszkaniowa, jak i zabudowa komercyjna biurowo-ustugowa (pozostale
typy zabudowy wylaczono z analizy). W ostatnim czasie te dwa segmenty rynku postrzegane
byly przez profesjonalnych uczestnikéw wymiennie: w sytuacji zalamania rynku mieszkanio-
wego deweloperzy skietowali swéj wysilek na budowe biur, niekiedy dokonujac konwersji
inwestycji pierwotnie przeznaczone pod zabudowe wielorodzinng w zabudowe budynkiem
biurowym.

Z oczywistych wzgledéw za najcenniejsza na badanym obszarze uchodzy tereny dzielnicy
Srédmiescie z uwagi na jej centralne polozenia i usytowanie urzgdéw administracji panstwo—
wej 1 samorzadowej. Oczywiscie na obszarze Srédmiescia takze tereny odznaczaja sie zrozni-
cowang atrakcyjnoscia, za najbardziej atrakcyjne uchodza tereny polozone w écislym centrum
miasta, Wyznaczonym Alejq Solidarnosci, Trasg Lazienkowska oraz granicami dzielnicy, a takze
w miejscach ,,magicznych” na przyklad teren Starego Miasta, rejon Traktu Krélewskiego, te-
reny Ogrodéw Sejmowych i Parku Rydza Smiglego, tereny dzielnicy lezace podczas okupacji
w tak zwanej Dzielnicy Niemieckiej (m.in. Al Przyjaciél, Al Réz, ul. Chopina). Te obszary
zostaly ocenione jako tereny o I-rzednej atrakeyjnosci, z kolei obszary polozone w Stédmie-
$ciu poza wskazanymi obszarami pierwszorzednymi, jako tereny o II-rzednej atrakcyjnosci.

Tereny w pozostalych dzielnicach zostaly ocenione w skali atrakeyjnosci od 11T do V:
 III rzad atrakcyjnosci — tereny Mokotowa i Zoliborza bezposrednio przylegajace do
dzielnicy Srddmiesdcie;
* IV rzad atrakcyjnoéci — tereny Woli przylegajace bezpostednio do Srédmiescia oraz
pozostale tereny Mokotowa i Zoliborza, w zakresie niniejszej analizy;
¢ V rzad atrakcyjnoéci — dalsze tereny Woli {rejon Czyste).



9.3. Obrét

Na przestrzeni lat 2007-2009 wolumen obrotu nieruchomosciami na rozpatrywanym rynkq
cechowal sie znaczna zmiennoscia obejmujac od kilkudziesieciu transakcy w latac‘h 2007 1
2008 do zaledwie do kilkunastu transakcji w roku 2009. Przeprowadzone w dniu 10 lipca 2009
t. badanie transakdji nie ujawnilo zadaych transakcii grantami niezabudowanymi lub zabudo-
wanymi obiektami przeznaczonymi do rozbidrki na tetenie Srédmiescia w 2009 1.

9.4. Uczestnicy rynku

Na tozpatrywanym rynku kupujacymi sa niemal wylacznie spotki prawa handlowcgolzajmujq-
ce sie dziahalnoscia deweloperska, ktére nabywaja grunty w celach realizacji inwestycji budow-
lanych (mieszkaniowych Jub komercyjnych). Po stronie podazowej wystepuja zaréwpg osob_y
fizyczne (zwykle sa to osoby, ktére w toku postepowad sadowych lub decyzji adrmmsgacy;-
nych odzyskaly texen zabrany po wojnie), a takze osoby prawne uczesthiczace w obrocie nie-
ruchomosciami.

9.5. Ceny transakcyjne, sita nabywcza uczestnikéw rynku

Ceny jednostkowe gruntéw na rozpatrywanym obszarze sa bardzo zrbinicowane i generalnie
rozciagaja si¢ w przedziale miedzy 3-18 tys. zL. za 1 m”. Podmioty uczestniczace w rynku dys-
ponowaly do tej pory zasobami finansowymi pozwalajacymi na zakup gruntéw o wartosciach
zblizonych nawet do 500 milionéw zl. W zakresie wyselekcjonowanych transakcji, w ktorych
ceny odpowiadaj poziomowi cen rynkowych po przeprowadzeniu ich aktualizacji na dzieft
wyceny, ceny zaktualizowane mieszczg si¢ w granicach ok. 3,2 do 7,5 tys. z! za 1 m’ pow. i w
mojej ocenie odpowiadajg one aktualnej sytuacji na rynku nieruchomosci zwiazane) z trwajg-
cym kryzysem finansowym i spowodowanym przezefi spowolnieniem na rynku nieruchomo-
§cl.

9.4. Analiza tfransake]i rynkowych

W toku badanta transakcji wyselekcjonowano wstepnie nastepujacy zbiér transakcji zawartych
na rozpatrywanym rynku nieruchomosci.

Tab. A. Podstawowy zb16t transakeji

- o Pow. Cena Cena jedn, .
Lp. | Daratrans. | Ulica / Lokalizacia Obr. Nr dz. dz. wans, [21] | [2l/mkw] Opis

Dziatka mierabudowana. Umowa przenie-
sienia prawa uw w wykonaniu umowy
b e warunkowey z dnta 2007-01-04 (prawo
Pawia / Sridmiedcie- so1-07 | 3311 | 2550 | 467213t 1832 pi:nvokup? Prezydenta m st ‘W('}:-w)
Sprzed. Wyzsza Szkola Przedsicbiorczofci ¢
Zarzadzania, kup. Millenjum Rondo Sp
z0.0., brak MPZP.; uw do 2095-05-14

1 2008-05-09 Mutandw

Zostala wydana decyzja WZTiZ z dnia
35.01.2008 1. dla inwestyc)i polegajacej na

2 2008-06-02 | Slawinska / Wola-Czyste 6-04-08 148 466 1 100 000 2361 budowie budynlou biurowego (niewykonane
prawo pietwokupu Prezydenta m st Wa-wy).
Kupuje KALERONZ sp z 0o

Doialka 1172 pow. 907 m kw.; dz. 12/2
pow. 1959 m kw.; dz. 14/2 pow. 2386 m
kw. Przedmiotows, nierchomos¢ Spreeda-
jacy nabyl jako rekompensatg za utrate
wlasnosci nietuchomosci przejetych na
podstawie dekretu 7 dn, 26.10.1945 ¢

. . 11/2, Wedlug wetsji robocze] mpzp tejonu Czyste
3 [ 2009-02-10 K(‘j]:}:t‘:“ Towarowa /Wola ¢ ¢ nivg | 12/2, | 5252 | 14749 068 2808 {uchwrala w sprawie przystapienia do
¥ 14/2 spotzadzania mpzp z dnia 24.06.2004 ¢.)

przedmiotowa nieruchomos$é przeznaczona
jest pod zabudowe wraz z towarzyszaca
infrastrukturg techniczno - drogowa. Spreed.
Parafia Ewangelicka -Reformowana w
Warszawte, kup. CAPITAL BUD Sp. z va.
Umowa przedwstgpna 2z 20.01.2006 r.

= CCay Cena brutto, Kupujacym jest osoba prawna.
4 2007-03-22 | Brylowska / Wola - Czyste 6-04-08 142 T2 2180 000 3062 Sprsedaje MSt. Wewa,




|

Data trans.

—

Ulica / Lokalizacja

Obs.

Nr dz.

Pow.
dz.

Cena
trans. [zl]

Cena jedn.
[21/mkw.]

Opis

1

2009-02-27

Daialdowska 11 / Wola -
Miyndw

6-03-19

10/1

580

2 000 000

3448

Drialka zabudowana murowanym bugyn-
kiemn mieszkainym o dwoch kondygnacjach
madziemnych i jednej podziemne], p.z 119 m
fw. pu 285,60 mkw. , wybudowanym
okolo 1960 r. oraz murowanym budynkiem
transportu i fagenosei, jednokondygnacyj-
nym p.z 47 m kw. pu 37,60 m kw., wybu-
dowanym okolo 1960 r. Powyzsze budynki
przeznaczone 53 do fozbidrki. Kupujacy
zamierza przeprowadzic na nieruchomosc
inwestycie polegajaca na wzniesieniu
budyniu mieszkalno - wzythowego o
minimalnie Yacznej Pu mieszka 1000 m kw.
Kup. GD&lInvestments Sp £ 0.0. i Splka
Prajekt Dzialdowska Sp. Komandytowa.
Umowa przedwsteptna 2 022.102007 =
zmieniona ancksem 18.12.2008 ¢

2009-04-30

Madalifiskiego / Stary
Mokotdw

1-01-20

3/7

563

1 980 D00

i57

Zgadnie z EGiB dzialka stanowi teteny
rekreacyino - wypoczynkowe Bz, w dniu
10.10. 2008 zostal zlozony wniosek o
przeksztalcenie prawa uw w prawo wl, nie
zostal jeszcze rozpatrzony.

2007-06-11

Grzybowska / Wola - Cayste

6-01-D4

19/2

1103

4 300 000

3398

RG- zurhanizowane tereny niezabudowane,
sprzed Oxford Fducational sp z oo, kup
Liberty Development

2007-09-26

Smulikowskiego / Powisle

5-04-08

82/1,
80/3

944

3 866 666

4096

U.w., 4 transakcje - skup udzialow, WZiZT
pod bud. mieszk -wiclorodzinny z garazem
podziemny; nieruchomosé niezabudowana;
oznaczenie strefy w Studium uwarunkowar 1
kieunkdw zagospodarowania przestrzenne-
go M1.20

2008-06-20

Al Prymasa Tysiaclecia 100
/ Wola - Kolo

6-06-10

97

2734

11 800 000

4316

Dzialka niezabudowana; wydano decyzig
WZiZ.2- budynek biurowy z garazem
podziemnym 1 infrastruktuea na dz, 97
80/1 icz. 78/1, kup IVG Development
Obozowa Sp z 0o sprzedaje osoba fizyczna

2008-04-11

Woronicza / Mokotow-
Wierzbno

1-02-06

B7/11

£4)

2 800 000

4368

U.w., WZiZT dla budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z uslugami i infrastruktura.
techniczna, [stiejacy pawilon - do wybu-
rzenia.

2009-G2-10

Zlota / Srodmieécie PoL-

nocne

5-0)3-08

3a0/2

1130

4 988 790

4415

U.w., umowa warunkowa, sprzedaje "Zlota
7" kupuje "Wiodatzewska " 5.A., na meru-
chomosci ciaza hipoteki przymusowe, w
dniu 17-02-2009 r. odbyla sig licytacja vw
dz. 30/2 przez komormika Ksztalt grube
"L"; nienachomosé zabudowana budynkam:
da rozbistky; oznaczenie strefy w Studium
uwarunkowas 1 kierunkow zagospodarowa-
nia przestrzennego C.>30

2008-12.31

Okopowa 59/Wola -Powazki

6-03-06

24/4

11 045

50 500 000

4572

Wlasnosé, na dzialce znajduja sig budynki
murowane do rozbiorki. WZIZT pod zespol
bud. wielorodzinno-uslugowych z garazem
podziernyty i infrastrukturg. Na czeéci
dziatki zlokalizowana jest sieé cieplownicza,
Od WZiZT odwolanie do SKO w toku.

przetarg, (U). 20

2008-05-28

Brylowska 4A / Wola-Czyste

6-04-08

108

4000 000

477%

Sprzedaje firma CIEPLY DOM Tadeusz
Wlodarski, kup. PULAWSKA 456 sp 2 0o
(niewykonane ptawo pierwokupu Prezyden-
ta tn st Wawy)

2007-06-29

Wawelska 74172 / Stara
Ochota

2-02-05

B4/1,
B4/2

2600 000

4962

Dzialka niezabudowana -tereny zurhanizo-
wane niezabudowane. U.w.

2007-12-21

Kawaleni / Srodmiescie-
Ujazddw

5-06-13

11/5

5048

26 154 000

5181

W rejestrze gruntdw -tereny tekreacyjno-
wypoczynkowe. Teren pod budowg amba-
sady lranu. Ujazdow; didatka niezabudowa-
na fha ksztalt nieregulatmy, zblizony do
prostokara, szeroka; pomiedzy Czerniakow-
ska 2 Mydliwiccka; 200 m od ul. Czermnia-
kowskiej

2008-01-10

Bartycka / Mokotéw
Czerniakdw

1-07-06

51/2,
56/2,
49/2

24651

13 860 000

5206

mpzp - 5KI37, zbiorcza ul. Bartycka,
MW /Ua - tereny mieszkalnictwa wicloro-
drinnego i ustug, 4BKP ciag pieszy, U1 -
tereny uslugowe, 31 KI2 - dojazd, UO2
tereny ushug ofwiaty

2008-03-21

Burakowska 60/Zcliborz

7-03-05

4,3/2

2959

15 500 000

5238

Dziatka zabudowana trzema polaczonymi
budpnkami: stacfa obshagi, myjnia, $miemik
- do 1ozbi6rki. 5-07-2007 wydano dec o
WZIZT dla inwestycii polegajaca na bud.
budynku mieszk. wielorodzinnego = gara-
zem, cena netto. Sprzedaje JU Auto SA,
Kup Intet Cars $A; Cow; UN. 20

2007-06-11

Grzybowska / Wola-Mirdw

6-01-04

19/1

954

5100 000

5346

RG zurbanizowane tereny niezabudowane,
spraed Oxford Educational sp z oo, kup
Liberty Development

2007-09-05

Szkolna / Srédmieice Pln

5-03-07

79/2

273

1 500 000

5 495

Uw., sprzed. udz. 10/12. WZZT dla




Lp.

Drata trans.

Ulica / Lokafizacfa

Nrdz.

Pow.

dz.

Cena
trans. [21)

Cena jedn.
[zl/m.kw.]

Opis

budynku wystawienniczo-ustugowego, akae
warnunkowa umowa sprzedazy udz. 2/12.

2008-04-03

Nowolipie 72 / Murandéw

5-01-08 31

1989

11 650 000

5857

Cena netto, transakcje migdzy os, prawnymi,
na nieruchomasci bud. biurowo-
produkcyiny ZALIPMP'u 0 pu. 2713 mbw.
z 1989 r. Kup. IONA-Nowalipie sp. z 0.0,
U.w.; na dzialce znajdujg, sig naniesieria,
oznaczenie strely w Studium uwarnkowai i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennie-
go M1.30

21

2008-02-05

$w Stanistawa / Wola -
Miynow

6-03-08 9

920

5 GO GO0

6087

Daziatka zabudowana budynkiem watsztato-
wym frontowym otaz dwiema oficynamni w
stanie do tozbiorki, kup REDOM sp
kormandytowa sprzed osoba fizyczna

2007-12-21

- Czyste

Siedmiogrodzka 1/3 / Wola

6-04-05 28

12214

82 346 800

6742

Na dzialce znajduje si¢ budynek - pawilon
biurowy C, akeualnie wykorzystywany jako
biuto preyszle) budowy, na nicruchomosci
gruz i inne pozostaloéei po istriejacych
budynkach biurowych, hali fabrycznej,
powstale wskutek prac rozbidrkowych,
decyzja WZiZT -~ pod budynki mieszkalne
wielorodzinne z handlem i uslugami oraz
garazami, xw z VAT, sprzed PEKAFES SA
kup TRANS BUSINESS CENTER $p 2 00

23

2007-12-18

Al Jerozolimskic / Stara
Ochota

2-02-01

15/13
15/8,
15/9

229

16 272 900

7106

Uw., WZIZT pod budynek ustugowy 2
gatazem podziemnym 1 infrastruktury;
dziatka niezabudowana, oznaczettie steefy w
Studium uwarunkowar i kiesunkow zago-
spodarowania prrestezennego €30

24

2007-09-19

Bielariska / Srodmicécie
Pélnocne

50342 34

268

1 971 520

7 356

Cena brutto, teren w MPZP pod ustugi
admunistracyjne i biurowe. Nabywea jest
UW. nieruchomosci sgsicdnie].

25

2007-12-27

Kopernika / Stddmiescie
Pélnoene

5-04-07 38

3318

25 400 000

T 655

Stodmiesrie Pdinocne; dziatka ma ksztalr
nieregulamy ale zblizony do prostokata;
szeroka, polozona pomigdzy ulicami
Kopermnika - Galczyfiskiego - Przybosia;
nieruchomo$é zabudowana budynkiem kina
Skarpa (obecnie wyburzony); oznaczenie
strefy w Studium uwarunkowan i kierunkow
_zagospodarowania przestrzennego C. 20

26

2007-12-20

Keucza / Srodmiescie
Poludniowe

5-D5-04

4111,
132/8

1490

12 571 875

8438

Srodmuescie potudniowe; dzialka 41/1 jest
malym kwadratem; dzialka 132/8 jest duga
waska Dzialki te 53 pomicdzy budynkami;
nieruchomos¢ niezabudowana; omaczenic
steefy w Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zapospodarowania ptzestrzennegn C. 30

27

2008-08-05

Czerniakowska / Mokotow
Sielce

{-03-11

3072

467

4045 154

g 662

Uw,, WZiZT pod zabudowg wielorodzinng
-uslugowa (parter) 1 garazami w podziemniu.
Cena brutto. (22% VAT)

28

2007-07-12

Odtzykeniska G / Stara
QOchota

2-02-04

48/2

585

5 368 000

9176

Ksztabt dzalki zblizony do prostokata, u.w.

Oprocz tego

zidentyfikowano transakcje, ktére juz we wstgpnym przegladzie -odrzucone z -

uwagi na ceny zawyzone w stosunku do poziomu cen rynkowych (sa to w wigkszoscl transak-
¢je migdzy osobami prawnymi (cz¢sto spotkarni zaleznymi).

Tab. B. Transakcje 0 zawyzonym poziomie cen.

Data

ip | D2 | Ubea/Lokalizacia Obr | Nedz P(';‘:" Cena trans. [zl] ;E:Ein] Opis
Zgodnie z MPZP teren przeznaczony
pod zabudow¢ uslugowo - handlowo -
: . G . 5 bitirows, spreedata firma Picelt Pekao
1| 2T Wa‘fé‘fek}‘f(ﬁiénf;‘i’m 05 | 126/1 | 3464 | 37988720 | 10967 | Real Eouaie sp % oo kupila firm
06 Fobas Investments sp z 0.0, {(wykona-
nie uwowy warunkowej (niewykonany
pierwokup Prezydenta m st Warszawy),
2007- . . 2 WZiZT dla budynku wielorodzinnego
2 08.14 Spiska / Stara Ochota 02 17 273 3 416 000 12513 dobudowanego do budynku Akademii
01 Pedagogiki Specjalnej. U.w.
Dzialka  zabudowana  parterowymi
budynkami warsztatowymi, murowa-
s nymi, z 1968 1., zostaly wydane WZiZT
) R Yy . - dla inwestyen polegajace) na budowie
3 | w0 | Febmessa ?3{) Srodmescie 1 oe- | 7171 | 1443 | 19000000 | 13167 | budynk tﬁbl:gdz%jne;o 2 garatem
6y podziemnym. Sprzedaz zwolnionz z
VAT, Sprzedata firma "lona - Homes”
sp z 0o kupila firma "Melita Invest-
mens" Sp 2 oo




Data

Lp. trans,

Ulica /Lokalizacja

Oby.

Nr dz.

Pow.

Cena trans. [zi]

Cena jedn,
lzt/mlew ]

Opis

2007-
01-09

Inflancka 3/ Srodmiedeie -
Murandw

5
G1-
03

8/7

28
708

390 600 000

13 606

Dziatka  zabudowana  budynkami
zajezdni autobusowe] MZK, WZIZT z
dnia 23 marca 2006 . dla inwestych
polegajace] na realizacii wielofunkeyinej
rabudowy mieszkaniowo - ushugowej
wraz z infrastruktura i garazami pod-
ziemnymi, sprzedai zwolniona z VAT,
miente m st Warszawy

2008-
09-10

Traugutta/Srédmiescie
Polnocne

5.
03-

16/7

1616

30 000 000

18 564

Nieruchomos¢ mezabudowana. Umo-
wa przeniesienia prawa uw W wykona-
nin umowy warunkowej z dnia 2008-
U7-25 (prawo pierwokupu Prezydenta
m st Warszawy) Nieruchomosé postada
bezposredni dostep do drogi publicz-
nej. Wydano WZIZT z dnia 11-06-2007
1. preewidujace zagospodarowanie ma
cele biurowe. Sprzed. Marek Zabrzeski
PLUS MANAGMENT SERVICES,
kup. DOM DEVELOPMENT SA,; uw
do 2100-07-12

2008-
08-21

Twarda 30/Pereca la /
Wola-Miréw

01-

103,
105/1

2231

49 227 504

22065

Dzialka zostalta sprzedana wraz 2z
sasiedmig  dziatka pod budowe bud
biurowego ¢ p.u. ponad 25 000 m.kw,
Cena brutto. Na dzialce znaiduje sig
bud. mueszkalny 8-kond., pz. 292
mkw., i bud. biurowy 6-kond. p.z. 607
mkw. Cena netto, wg stron trans, 2w, z
VAT. Uw,

2007-
02-01

Goérskiego 6/ Srédmicscie
Palnocne

5
03-
11

18/6

2956

i

109 000 000

36 874

Niewykonatty pierwokup Prezydertta m
st w, wydano decyzie w 2005 r. o
warunkach zabudowy dla inwestyci
polegajacej na  budowie budynka
mieszhalno - uslugowego z garazem
padziemnym, drogami dojazdowymi 1
infrastruktury techmiczng i zagospoda-
rowaniem terenu, parkingami naziem-
nymi, Pz 2241 mkw., Pc lacznie
198000 mbw., Pu 11360 mkw. oraz
max 7 kendygnacil naziemnych, liczbie
m post ok 120 w garazu podziemnym i
ok 17 naziemnych - poza terenem
wlasnym na dzalce 18/6 1 czefa
dzialek nr 23 1 38 Podana kwota
zawiera podatek VAT 22%, wyrazona
w curo 28060000 a nastepnie przeh-
czone wg kursu kupna w Raiffaisen
Bank, Sprzed "Okam" sp z o0, kup
"Restaura Gorskiego" SP Z2 00

Z podstawowego zbioru (tab

- A) odrzucono transakcje zawarte w warunkach szczegolnych

(cllz_ialki nabywane na poprawe zagospodatowania nieruchomosici sasiednich), a takze nie spel-
niajace kfytc::ium podobieristwa do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny (m.in. nietu-
chomosci o pow. ponad 10 tys. mkw., nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami,
ktérych w dacie transakcji nie mozna bylo uzna¢ za wymagajacych rozbidrki). W efekcie
otrzymano zbidr transakeji nieruchomosciami zawarty w zalaezniku ,,Obliczenia (1) Obej-
muje on kilkanascie transakcji dziatkami, ktére w aspekeie przyjetego do analizy rynku nieru-
ChOI]‘IOSC.l odznaczajy si¢ podobiefistwem do przedmiotu wyceny — sa to tereny przeznaczone
pod inwestycje budowlane (mieszkaniowe lub komercyjne — biutowe), poltozone w lokaliza-
c]:a?ch poréwnywalnych z usytuowaniem nieruchomosci wycenianej. Analiza danych transak-
cy]?)‘rch Rokazuje, iz wysoko$¢ cen nieruchomosci nie jest jednoznacznie skotrelowana z wiel-
kosg:; dzialek (wiréd dzialek o najwyzszych cenach znajduja sie dziatki o znacznych arealach
— vide casus Inflancka) — dlatego mimo rozbiesnosci co do pow

‘ : : - lerzchni czedci obiektdw po-
rownawczych z ob{ektem wycentanym nie wplywa ona na podobiefistwo nieruchomosci przy-
Jetych do bazy potéwnawczej w metodzie korygowania ceny §redniej.
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9.7.

Charakterystyka fransakcji o cenie minimaine] i maksymainej

¢ Nieruchomoé¢ o najnizszei cenie jednostkowej polozna jest na terenie Mlynowa w

dzielnicy Wola w rejonie skrzyzowania ul. Dzialdowskiej z ul. Gérczewska. Po-
wierzchnia dziatki wynosi 580 m.kw. Nieruchomos¢ ta jest zabudowana murowanym
budynkiem mieszkalnym o dwdéch kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemnej,
wybudowanym ckolo 1960 t.; p.z. budynku wynosi 119 m kw., p.u. 285,60 m kw., oraz
budynkiem transportu i lacznosdi, jednokondygnacyjnym o p.z. 47 m kw., p.u. 37,60 m
kw., murowanym wybudowanym okolo 1960 r. Powyzsze budynki przeznaczone sa do
rozbidrki. Nieruchomo$éé ta przeznaczona jest pod inwestycje polegajaca na wzniesie-
niu budynku mieszkalno-uzytkowego o lacznej p.u. mieszkati - 1000 m kw. Oznacze-
nie strefy w Studium uwarunkowas i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego -
UZ. 20 - tereny ushug zdrowia z dopuszczeniem funkcji towarzyszacych funkeji pod-
stawowej (dopuszcza si¢ m.in. lokalizowanie funkgji mieszkaniowej — z zaleceniem by
udzial tej funkcji ksztaltowat si¢ do 40% powierzchni zabudowy na terenie).

Nieruchomo$é o_najwyzszej cenie jednostkowej polozona jest na terenie Srédmiescia
Poludniowego pomiedzy ciagiem kamienic, bezposrednio przy jednej z ulicy scistego
centrum; s3 to dziatki niezabudowane. Dzialtka 41/1 jest malym kwadratem; dziatka
132/8 jest dluga, waska. nieruchomo$é¢ niezabudowana; oznaczenie strefy w Studium

uwarunkowas i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego C. 30 - tereny wielo-
funkcyjne.

9.8. Dynamika cen

Dynamike cen ustalono na podstawie:

obsetwacji rynku nieruchomosci;
publikacji fachowych;
analizy zgromadzonych danych transakcyjnych.

Dynamike cen przedstawiono w ponizszej tabeli.

Kowartal Dynamika cen [%/10k]
3 kwartal 2009 roku 0%
2 kwartal 2009 roku _20% T -7 -
1 kwartal 2009 roku ~10%
4 kwartal 2008 roku 0%
3 kwartal 2008 roku 0%
2 kwartal 2008 roku 0%
1 kwartal 2008 roku 0%
4 kwartal 2007 roku 0%
3 kwartal 2007 roku 10%
?.9.

Cechy ksztaltujace ceny rynkowe, ich wagi i skale ocen

Z uwz!gi na fakt, iz nabywcami nieruchomosci na rozpatrywanym rynku sq praede wszystkim
poc_in.noty zgjmujqcc sig realizacjq inwestycji budowlanych o wysokosci cen decydujg w prze-
waZajacej mietze cechy gruntéw wplywajace na latwoéé przeprowadzenia na nich tych inwe-
stycji 1 determinujace ich zyskownosé.

Wagi p_oszczcgélnyc_h cech zostaly ustalone przez analiz¢ danych o cenach i cechach rynko-
wych nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na

potrzeby wyceny tynku nieruchomosci, obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nie-
ruchomosci i ich modeli decyzyjnych.
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Waga cocky
Cecha }f:i?;ﬁ;; Skalg ocen

Cpoc— Coi).
40% - I rzad atrakeyjnosci - tereny polozone w scislym centrum mia-
sta, wyznaczonym Aleja Solidarnodci, Trasa Lazienkowsks oraz grani-
cami dzielnicy, a takée w miejscach ,,magicznych” na przyklad teren
Starego Miasta, rejon Traktu Krolewskiego, tereny Ogrodéw Sejmo-
wych i Patku Rydza Smiglego, tereny dzielnicy lezace podczas okupa-
¢ji w tak zwanej Dzielnicy Niemieckiej (Al. Przyjaciél, Al. Réz).

y . 20% - II rzad atrakcyjno$ci - nieruchomodéé polozona na terenie
Atra]gcy]t}osc / prestiz 40% Srédmiescia ale oddalona od najbardziej reprezentacyjnych miefsc i
lokalizacji gléwaych ulic; ‘

15% - 1II rzad atrakcyjnosci — tereny Mokotowa i Zoliborza bezpo-
érednio przylegajace do dzielnicy Srodmiescie;
10% - IV 1rzad atrakcyjnosci — tereny Woli przylegajace bezpostednio
do $rédmieécia oraz pozostale tereny Mokotowa i Zoliborza, w zakre-
sie niniejszej analizy;
0% - V rzad atrakcyjnodci — dalsze tereny Woli {rejon Czyste).
20% - mozliwosé zabudowy budynkiem wielorodzinaym (wys. ponad
Dopuszczalna wy- 20% 30 m), wysoka intensywno$¢ zabudowy;
sokos¢ zabudowy 5-15% - sytuacje posrednie,
(% - dopuszczalna wysokos¢ zabudowy do 20 m.
Sytuacja administracy- 20% 20% - wydana decyzja o warunkach zabudowy;
jno-prawna 0% - brak decyzji o warunkach zabudowy.
20% - brak utrudnien: brak jakichkolwiek namesien, ksztatt dzialki
umozliwiajacy optymalne zagospodarowanie;
Warunki zagospo- 00 5-15% - sytuacje posrednie {np. kontecznoséé przesunigcia sieci prze-
: 0% A 3
darowania biegajacej przez dziatke);
0% - wystepuja utrudnienia: dzialka zabudowana budynkiem do toz-
biorki, ksztalt dzialki nieregulamy.

Podane tu wagi odniesione do ustalonego przedzialu zaktualizowanych cen transakcyjnych
okreélaja srednig roznice miedzy cenami takiego samego obiektu o danym atrybucie najbar-
dziej i najmnie] korzystnym, np. miedzy taka sama dziatka polozona w najlepsze) 1 najgorszej
na danym rynku lokalizacji.

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

Wycena nieruchomosci zostala przeprowadzona w podejiciu poréwnawczym metods kory-
gowania ceny Sredniej. Zastosowanie tej metody bylo mozliwe, bowiem udalo si¢ zgromadzi¢
zbi6r kilkunastu wiarygodnych transakeji nierachomosciami gruntowymi niezabudowanymi
lub zabudowaniami nadajacymi si¢ do rozbiérki. Te transakcje zostaly wybrane z wigkszego
zbioru transakcji rynkowych, co wskazuje na mozliwoéé zastosowania metody korygowania
ceny sredniej. Wolumen odnotowanych transakcji, jak tez ogtaniczony zakres ich cen sprawia-
JA 12 sporzadzona w powyzszy sposGb wycena moze zostaé uznana za wiarygodne przyblize-
nie wartosci nieruchomosci.

11.  OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYGCENY I PRZEDSTAWIENIEM PRIYJETYCH IALOTEN
Wycena zostala sporzadzona metoda poréwnywania patami zgodnie z procedurs zawarta w

Nocie Interpretacyjnej nr 1 ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomo-
$ci” do standardéw KSWP 1 i KSWP 2. Zgodnie z ta procedura:

12



Utworzono zbiét nieruchomosci podobnych - por. analiza rynku - p. 9.6;

2. Zaktualizowano ceny transakcyjpe na dat¢ wyceny — aktualizacje trendem kwattalnym
wieloliniowym zawiera zalacznik ,,Obliczenia (1)”.

3. Ustalono cechy tynkowe wplywajace w sposéb zasadniczy na réZnicowanie cen na
okreslonym rynku nieruchomosci — p. 9.9.

4. Oceniono wielko$é wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych —

. 9.9.

5. l{F’Jst::dono zakres skali ocen na kazdej z przyjetych cech rynkowych —p. 9.9.

6. Dokonano charakterystyki wyceny nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w od-
niesieniu do przyjetej skali cech rynkowych — zalacznik ,,Obliczenia (2)”.

7. Obliczono cene $rednia, minimalng i maksymalng ze zbioru transakcji poréwnaw-
czych, podano charakterystyke nieruchomoéci o cenie minimalnej i tnaksymalnej eks-
ponujac ich ocene w odniesieniu do przyjetej skali cen rynkowych — zalscznik ,,Obli-
czenia (1)”.

8. Obliczono dolng i gorng granice wspélczynnikéw korygujacych — zalacznik ,,Oblicze-
nia (1)”.

9. Okreslono wielkos$é tych wspolczynnikéw wynikajacych z ocen wycenianej nierucho-

mosci (zalacznik ,,Obliczenia (2)) i wreszcie dokonano obliczenia wartosci jednost-

kowej a nastgpnie, na jej podstawie, wartoséci catkowitej (zatacznik ,,Obliczenia (2)”).

o

12. WYNIK KONCOWY WRAZ T UZASADNIENIEM

Oszacowana wartosé¢ nieruchomodci 2742733 zt.
stownie: dwa miliony siedemnset czterdzieéci dwa tysigce
siedemset trzydziesci trzy zlote

Wartos¢ 1 m® gruntu 6 641 =21

Oszacowana powyze] wartos¢ odzwierciedla wlasciwosci przedmiotu wyceny adekwatnie do
ustalonych i opisanych w niniejszym operacie uwarunkowati rynku gruntow przeznaczonych
pod zabudowe na rozpatrywanym rynku nieruchomosci. Wartos¢ ta nie uwzglednia kosztéw
transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkéw i oplat.

13. ‘KLAUZULE { ZASTRIEIENIA : : E i ek

* Obliczenia wykonane zostaly z pomocy arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie mogy
by¢ obarczone minimalnymi niedokladnosciami wynikajacymi z zaokragleni do liczb cal-
kowitych.

*  Operat zostal sporzadzony zgodnie z obowiazujacymi ptzepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych wg stanu na dziefi wyceny.

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

. OPer?t jesF opracowaniem autorskim, nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czeéci
v\f-]aklko}mek sposob bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci tej publika-
cji.

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

. Oglcd?my nie_ stanowis, ckspertyzy technicznej przedmiots wyceny. Rzeczoznawea nie
ponosi odpow?edziahlos’ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych wystepowania nie
mogh stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na podstawie powolanych w operacie
zrddet danych metytorycznych.
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14.

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

SPIS ZALACINIKOW

Obliczenia.

Protokol badania kw.

Informacja z rejestru gruntow.
Kopia mapy zasadnicze) - fragment
Protokdt ogledzin

Fotografie
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