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1. PODSTAWY SPORIADIENIA WYCENY

1.1. Podstawy formalne

Niniejszy operat zostal sporzadzony na podstawie umowy nr UP/011/U59/09 z dnia 15
czerwca 2009 1. zawartej mi¢dzy Miastem Stolecznym Watszawa, z siedziba w Warszawie PL
Bankowy 3/5, a Wyceny i Ekspertyzy sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, wpisana do Krajowe-
2o Rejestru Sadowego pod nr 0000297446,

1.2. Podstawy prawne

[1] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (D= U. 1964 1. nr 16 poz. 93 g pdsniefsgymi srmanami)

[2] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami. (fekst jednolizy: Dz. U. 2004 nr 261 poz.
2603 g pognieisgymi gmianami).

[3] Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoscel i sporzadza-
nia operatu szacunkowego (Dz. U 2004 nr 207 poz. 2109 z pozn. zmianami). (skrot: RRM)

1.3. Podstawy meryloryczne

[1] PEFSRN: Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, w szczegélnosci: KSWP 1, KSWP 3, NI 1.
[2] Kucharska-Stasiak E.: Nieruchomosé a rynek: Wydawnictwo Naukowe PWN 2005, Warszawa.

2. IRGDLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

[1] Ksigga wieczysta nr WA4M/00148831/8 - protokdl badania — zob. zataczniki.

[2] Mapa zasadnicza — zob. zalaczniki.

[3] Rejestr gruntéw — uproszczona informacia z rejestru gruntdéw — zob. zalaczniki.

[4] Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy przyjete uchwala
Rady m.st. Warszawy nr LXXXII/2746/2006 z dn. 10 paZdziernika 2006 t.

[5] Ogledziny nieruchomosci.

[6] Rejestr zabytkéw prowadzony przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.,

3.  PRZEDMIOT, ZAKRES, UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa wskazana ponizej:

Ulica Poznanska 21

Miasto / dzielnica / miejscowos¢ Warszawa Srodmiescie
Nr kw. WA4M/00148831/8
Nr dz. 137/1

Nt obtebu 5-05-01

Pow. [m’] 1255 m”

Nieruchomo$¢ 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 naniesien stanowiacych z mocy prawa (art. 235 kc.) wla-
snos¢ uzytkownika wieczystego.

4, CELWYCENY

Okreslenie wartosci na potrzeby aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego.



5.  DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 10 wrzeénia 2009 r.
Data, na ktéra uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny {10 wrzeénia 2009 «.
Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 10 wrzesnia 2009 1.
Data ogledzin nieruchomosci: 3 wrzesnia 2009 r.

Zgodnie z § 28 ust. 5 RRM dla potrzeb aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
warto$c szacuje si¢ wg stanu i cen na dzien aktalizacji: poniewaz daty te nie zostaly sprecy-
zowane przez zlecajacego (co stanowi oczywists okolicznos¢ techniczna) przyymuje sig, iz ak-
tualizacja oplat nastapi niezwlocznie po dacie sporzadzenia operatu.

6.  STAN | CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU WYCENY

Rodzaj nieruchomosci Nieruchomosé gruntowa jako przedmiot prawa wila-
snosci.

Gmina / dzielnica Warszawa Srodmiescie

Nr dzialek 137/1

Obreb 5-05-01

Powierzchnia 1255 m®

Polozenie Srédmiescie Pd; ok. 30 m w kierunku pin. od
skrzyzowania ul. Poznanskiej z ul. Hoza.

Otoczenie Od strony pin. znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa

wiclorodzinna - kamienice, podwodrza; dalej ciag
pieszo jezdny - ul. Wspdlna, Skwer Batalionu AK "
Zaremba", budynki biurowe. Od strony pd. znajduje
sic budynek biurowy, zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z lokalami ustugowymi 1 handlowymi
gléwnie na parterze, dalej znajduje si¢ ciag pieszo
jezdny - ul. Hoza. Od strony wsch. znajduje si¢
podwérze, budynek murowany, dalej ciag pieszo
jezdny - wul. Poznafiska, Stacja Pogotowia
Ratunkowego i Transportu Sanitarnego "Meditrans"
Sp ZOZ w Wa-wie. Od strony zach. znajduje si¢
podworze, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna -
kamienice. W dalszym otoczeniu (w promieniu do
ok. 0,5 km) znajduja si¢ m. in. szkoly, przedszkola,
budynki biurowe, obiekty handlowo-ustugowe,
hotele, zabudowa mieszkaniowa wielotodzinna -
kamienice, kosciol. W odleglosci ok. 180 m znajduje |-
sie ul. Marszalkowska.

Wyposazenie w urzadzenia infrastruk- | Woda, prad, gaz, kanalizacja - w ulicy Poznanskiej.
tury technicznej

Stan zagospodarowania Dzialka zabudowana w okolo 70%. Na dzialce 6
kondygnacyjny budynck mieszkalny murowany,
podpiwniczony, o pow. zabud. 902 m kw.

Ksztalt dziatki Ksztalt dziatki jest nieregularny, zlozony z 3 czesci:
czesci glownej zblizonej do prostokata do ktdrego
dtuzszego boku przylega 2 ga cze$é dzialki zblizona
do kwadratu; przy czym bok kwadratu jest
przedluzeniem krétszego boku prostokata. Trzecia




czesé dz

Inne spostrzezenia i uwagi o nieru- |Na dzialce znajduje si¢ zabytkowy, eklektyczny
chomosci budynek wybudowany ok. 1912 r.

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

Lp. | Cecha Opis

1. |Nrkw., sad prowadzacy kw. WA4M/00148831/8; Sad Rejonowy dla Warsza-
wy - Mokotowa, Wydzial Ksigg Wieczystych

2. | Oznaczenie wg kw. (Dz. I-O}) Dz. nr 137/1, obt. 5-05-01, pow. 1 255 m kw.

3. |Prawa zwiazane z wlasnoscia (Dz. I- | Prawo przejécia 1 przejazdu przez dzialke nt

SP.) 137/2 wpisane w ksiedze wieczystej KW 204533

w dziale III pod or 1.

4. | Whasciciel (Dz. IT) Gmina Warszawa Centrum.

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

generalnej zasady prawo uzytkowania wieczystego
gruntu przystuguje wiascicielom lokali
wyodr¢bnionych z nieruchomosci.

6. | Stuzebnosci (De. IIT) Brak wpisu.
7. | Inne cigzary i ograniczenia (Dz. 11T) | Brak wpisu.
8. |Hipoteki (Dz. IV) Brak wpisu.
9. | Wzmianki w dziale 1-O kw. Brak wpisu.
10. | Wzmianki w dziale I-SP kw. Brak wpisu.
11. | Wzmianki w dziale IT kw. Brak wpisu.
12. | Wzmianki w dziale ITI kw. Brak wpisu.
13. | Wzmianki w dziale IV kw. Brak wpisu,
14. | Uwagi do stanu prawnego W budynku zostalo wyodrebnionych 12 lokali.

7.  PRZEINACIENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Wyceniana nieruchomos¢ polozona jest na terenie nie objetym planem miejscowym. Przezna-
czenie urbanistyczne okreslone zostalo na podstawie Studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania  przestrzennego przyjetego uchwaly Rady m.st. Warszawy nr

LXXXI1/2746/2006 z dn. 10 pazdziernika 2006 r., wg ktdrego przedmiotowa nieruchomosc¢
polozona jest w nizej opisanej strefie:

(.30 - Centrum miasta; nieruchomoé¢ znajduje si¢ w strefie srodmiescia funkcjonalnego,
teren wielofunkeyjny. Dopuszczalna wysoko$¢ zabudowy - 30 m; Sredni wskaznik
intensywnosci zabudowy - 3,5.

8. RODIAJSIACOWANEJ WARTOSCI

W operacie szacowana jest wartofl rynkowa pr3y prayfeciu akinalnego spesobu ugytkowania niernchonso-
§rf rozumiana zgodnie ze standardem KSWP 1 p. 5.2 jako ,,wartos¢ rynkowa okreslona przy
zalozeniach, ze nieruchomo$¢ jest i bedzie nadal uzytkowana zgodnie z aktualnym sposobem
jej uzytkowania [...]".



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

9.1. Okredlenie rynkuv: zakres przedmiotowy i czasowy analizy

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

1. Rodzaj rynkn: rynek grontow inwestycyjnych — niezabudowanych lub przeznaczonych
pod inwestycje po usuni¢ciu zbednych naniesiedt — przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinna lub komercyjna o funkeji biurowej, analiza obj¢to zardéw-
no transakcje prawem wlasnosci (wystgpujace na tym terenie sporadycznie), jak i
transakcje prawem uzytkowania wieczystego (stanowiace gros obrotu rynkowego);

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

3. Okres badania: 2007 — 20009.

Przyjecie do poréwnania transakcji prawem uzytkowanta wieczystego jest zgodne z § 27 ust. 1
RRM, ktéry wskazuje, iz jesli na rynku brak jest transakcji prawem wlasnosci a sa transakcje
prawem uzytkowania wieczystego, wartos¢ nieruchomosci jako przedmiotu prawa whasnosci
szacuje si¢ na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnosci a cenami nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego. Takie
podejscie nie narusza zatem dyspozycjt § 28 ust. 2. Jednoczesnie warto zwrdcié uwage na
orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Warszawie w sprawie o sygn. ake VI ACa 667/2003, w zakre-
sie odwolania do transakcji prawem uzytkowania wieczystego.

W kontekscie merytorycznym nalezy podkreslié, ze prowadzone przez $rodowisko rzeczo-
znawcow analizy wskazuja, ze w rejonie centrum Warszawy wartosé prawa uzytkowania wie-
czystego i prawa wlasnosci nie r6zniq si¢ od stebie istotnie. Jest to tez zgodne z uwarunkowa-
niami ekonomicznymi procesu inwestycyjnego, w ktorym nieruchomosé jest nabywana przez
dewelopera na krotki okres czasu, wigc oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie wplywaja
istotnie na oplacalnod¢ inwestycji a zatem i na wartos¢ nieruchomosci.

9.2. Charaklerystyka ogéina terenu

Rozpatrywany teren jést zblizony obszarowo do lewobrzeznej czesci dawne) gminy Warszawa
Centrum. Na tym obszarze polozone sa tereny o najwickszym prestizu, a zatem i gwarantujace
uzyskanie najwyzszych cen za lokale w budynkach lub czynszéw najmu. Przeznaczenie tere-
now w centralnych dzielnicach jest zroznicowane i wynika z zapisu studiom uwarunkowan 1
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjete uchwaly Rady m.st. Warszawy nr
LXXXII1/2746/2006 z dn. 10 pazdziernika 2006 r. Na tych obszarach lokalizowana jest za-
téwno zabudowa mieszkaniowa, jak i zabudowa komercyjna biurowo-uslugowa (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 skierowali swoj wysitek na budowe biur, niekiedy dokonujac konwersji
inwestycji pierwotnie przeznaczone pod zabudowg wielorodzinng w zabudow¢ budynkiem
biurowym.

7. oczywistych wzgledéw za najcenniejsza na badanym obszarze uchodza tereny dzielnicy
Srédmiescie z uwagi na jej centralne polozenia i usytuowanie urzedéw administracji pafstwo-
wej i samorzadowe). Oczywiscie na obszarze Srédmiescia takse tereny odznaczajy sie zrézni-
cowany atrakeyjnoscia, za najbardziej atrakcyjne uchodza tereny polozone w scistym centrum
miasta, wyznaczonym Aleja Solidarnosci, Trasa Y.azienkowska oraz granicami dzielnicy, a takze
w miejscach ,,magicznych” na przyklad teren Starego Miasta, rejon Trakwu Krolewskiego, te-



reny Ogrodéw Sejmowych i Patku Rydza Smiglego, tereny dzielnicy lezace podczas okupacji
w tak zwanej Dzielnicy Niemieckiej (m.in. Al Przyjaciél, Al. Réz, ul. Chopina). Te obszaty
zostaly ocenione jako tereny o l-rzednej atrakeyjnodci, z kolei obszary polozone w Srédmie-
scin poza wskazanymi obszarami pierwszorzednymi, jako tereny o 1I-rzednej atrakcyjnosci.

Tereny w pozostalych dzielnicach zostaly ocenione w skali atrakcyjnosci od I1I do V:
o III rzad atrakcyjnosci — tereny Mokotowa i Zoliborza bezposrednio przylegajace do
dzielnicy Srédmiescie;
o 1V rzad atrakcyjnosci — tereny Woli przylegajace bezposrednio do Srédmieécia oraz
pozostale tereny Mokotowa i Zoliborza, w zakresie niniejszej analizy;
eV rzad atrakcy)nosci — dalsze tereny Woli (rejon Czyste).

9.3. Obrét

Na przestrzeni lat 2007-2009 wolumen obrotu nieruchomosciami na rozpatrywanym rynku
cechowal si¢ znaczna zmiennoscia obejmujac od kilkudziesigciu transakeji w latach 2007 i
2008 do zaledwie do kilkunastu transakcji w roku 2009. Przeprowadzone w dniu 10 lipca 2009
t. badanie transakeji nie ujawnilo zadnych transakcji gruntami niezabudowanymi lub zabudo-
wanymi obiektami przeznaczonymi do rozbi6rki na terenie Srédmiescia w 2009 r.

9.4, Uczestnicy rynku

Na rozpatrywanym rynku kupujacymi sa niemal wylacznie spétki prawa handlowego zajmuja-
ce si¢ dziatalnoscia deweloperska, ktore nabywaja grunty w celach realizacji inwestycji budow-
lanych (mieszkaniowych lub komercyjnych). Po stronie podazowe] wystgpuja zaréwno osoby
fizyczne (zwykle sa to osoby, ktore w toku postepowant sadowych lub decyz)i administracyj-
nych odzyskaly teren zabrany po wojnie), a takie osoby prawne uczestniczace w obrocie nie-
ruchomosciami.

9.5. Ceny transakcyjne, sila nabywcza uczestnikéw rynku

Ceny jednostkowe gruntoéw na rozpatrywanym obszarze sa bardzo zroznicowane i generalnie
rozciagaja sic w przedziale miedzy 3-18 tys. zi. za 1 m’. Podmioty uczestniczace w rynku dys-
ponowaly do tej pory zasobami finansowymi pozwalajacymi na zakup gruntéw o wartosciach
zblizonych nawet do 500 miliondéw zt. W zakresie wyselekgjonowanych transakeji, w ktdrych
ceny odpowiadaja poziomowi cen rynkowych po przeprowadzeniu ich aktualizacji na dzien
wyceny, ceny zaktualizowane mieszcza si¢ w granicach ok. 3,2 do 7,5 tys. zl za 1 m’ pow. i w
mojej ocenie odpowiadaja one aktualnej sytuacji na rynku nieruchomosci zwiazanej z trwaja-
cym kryzysem finansowym i spowodowanym przezen spowolnieniem na rynku nieruchomo-
SC1.

9.6. Analiza transakcji rynkowych

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

Tab. A. Podstawowy zbior transakcji

Pow. Cena Cena jedn.

Lp. Data trans. Ulica / Lokalizacia Obr. Nrdz dz. trans. [#4] et/ mkow)

Opis

Dzialka niezabudowana. Umowa przenie-
sienia prawa uw w wykonaniu umowy
warunkowej 2 dnia 2007-01-04 (prawo
5-01-07 33/1 2550 4672131 1832 pierwokupu Prezydenta m st Wa-wy)
Sprzed. Wyisza Szkola Przedsichiorczodel i
Zarzadzania, kup. Millenjum Roado Sp
z0.0., bk MPZP,; uw do 2095-05-14

Pawia / Srodmiescie-

1 2008-05-09 Murandw

2 2008-06-02 | Slawiniska / Wola-Cayste 6-04-08 148 466 1100 000 2361 Zostala wydana decyzja WZTIZ z dnia




Lp.

Data trans.

Ulica / Lokalizacja

Obr.

Nrde.

dz.

Cena
trans. [z

Cena jedn.
[zt/m.kw.]

Opis

15.(41.2008 1. dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku biurowego (niewykonane
prawo pierwokupu Prezydenta m st Wa-wy).
Kupuje KALERONZ sp z oo

2009-02-10

Kolejowa, Towarowa / Wola
- Czyste

6-U04-09

11/2,
12/2,
1472

5252

14 749 061

2 BOB

Dziatka 11/2 pow. 907 m kw.; dz. 12/2
pow. 1959 m kw.; dz. 14/2 pow. 2386 m
tow. Przedmiotowd nieruchomosé Sprzeda-
jacy nabyt jako rekompensatg za utrat¢
whasnodei nieruchomosci preejetych na
podstawie dekretu z dn. 26,10.1945 .
Wedlug werspi roboczej mpzp rejona Cayste
(uchwala w sprawie przystapienia do
sporzadzania mpzp z dnia 24.06.2004 1)
przedmiotowa nierichomodé przeznaczona
jest pod zabudow¢ wraz z towarzyszaca
infrastruktura echniczno - drogows, Sprzed.
Parafia Ewangrlicka -Reformowana w
Warszawie, kup. CAPITAL BUD Sp. z co.
Umowa przedwstepna z 20.01.2006 r.

2007-03-22

Brylowska / Wola - Czyste

6-04-08

142

T2

2 180 000

Cena brutto. Kupujacym jest osoba prawna.
Sprzedaje M.5t. W-wa.

2009-02-27

Dzialdowska 11 / Wola -
Miynéw

6-03-19

10/1

380

2 000 000

3448

Dziatka zabudowana murowanym budyn-
kiern mieszkalnym o dwoch kendygnacjach
nadziemnych 1 jednej podziemnej, p.z 119 m
kw. p.u 285,60 m kw. , wybudowanym
okolo 1960 1. oraz murowanymn budynkiem
transportu i tacznosci, jednokondygnacyj-
nym p.z 47 m kw. p.u 37,60 m kw., wybu-
dowanym okelo 1960 1. Powyzsze budynki
przeznaczone sg do rozbidrki. Kupujacy
zamicrza przeprowadzié na nieruchomoéci
inwestycje polegajaca na weniesieniu
budynku mieszkalno - uzytkowego o
minimalnie bycznej Pu mieszka 1000 m Jw.
Kup. GD&lInvestments Sp 2 9.0. 1 Spitka
Projekt Dzialdowska Sp. Kemandytowa.
Umowa przedwstepna z 023.102007 .
zmieniona aneksem 18.12.2008 r.

2009-04-30

Madalidskiego / Stary
Mokorow

1-01-20

31/7

563

1 980 000

3517

Zgodnie z EGIB dzialka stanowi tereny
rekeeacyjno - wypoczynkowe Bz, w dniu
10.10. 2008 zostal zlozony wnicsek o
preeksztaleenic prawa uw w prawo wl, nie
zostal jeszcze rozpatrzony.

2007-06-11

Grzybowska / Wola - Czyste

6-01-04

19/2

1103

3898

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

2007-09-26

Smulikowskiego / Powisle

5-04-08

82/1,
80/3

944

3 866 666

4 (496

U.w., 4 transakcje - skup udzialéw, WZiZT
pod bud. mieszk.-wielorodzinny z garazem
podziemny; sieruchomosc niezabudowana;
oznaczenie strefy w Studium uwarunkowar i
kierunkdw zagospodarowania przestrzenne-
g0 M1.20

2008-06-20

Al Prymasa Tysiaclecia 100
/ Wola - Kolo

6-06-10

97

2734

11 800 000

4316

Deialka niezabudowana; wydana decyzie
WZiZT- budynek biurowy z garazem
podziemnym i infrastrukturs na dz, 97 i
80/11cz. 78/1, kup IVG Development
Obozowa Sp z 0o spreedaje osoba fizyczna

10

2008-04-11

Woronicza / Mokotow-
Wierzbno

1-02-06

87/11

2 800 000

4368

Uw., WZIZT dla budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami i infrastrukturg,
techniczng. Istnigjacy pawilon - do wybu-
1Zenia.

11

2009-02-10

Zlota / Srddmicice
Pélnoene

5-03-08

30/2

1130

4 988 790

4415

Uw., umowa warynkowa, sprzedaje "Zlota
7" kupuje "Wlodarzewska " S.A., na nieru-
chomodéci cigza hipoteki przymusowe, w
dniu 17-02-2009 . odbyla sig licytacja uw
dz. 30/2 przez komornika Ksztalt grube
“L*; nieruchomosé zabudowana budynkami
do rozbidrki; oznaczenie strefy w Studium
uwarunkowai i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego C.>30

12

2008-12-31

Okopowa 59/Wola -Powazki

6-03-G6

24/4

11 (45

50 500 000

4572

Whasno$é, na dzialce znajduja, sie budynki
murowane do rozbidrki. WZiZT pod zespot
bud. wielorodzinno-ustugowych z garazem
podziemnym i infrastrukeura. Na czesci
dziatki zlokalizowana jest sie¢ cieplownicza.
Od WZiZT odwolanie do SKO w toku.
przetarg; (U). 20
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2008-05-28

Brylowska 4A / Wola-Caryste

4-04-08

108

837

4000 000

4779

Sprzedaje firma CIEPLY DOM Tadeusz
Wlodarski, kup. PULAWSKA 436 sp z 0o
(nicwykonane prawo pierwokupu Prezyden-
ta m st Wa-wy)

2007-06-29

Wawelska 741 72 / Stara
Qchota

2.02-03

84/1,
B4/2

524

2 600 000

4962

Dazialka suezabudowana -tereny zurbanizo-
wane niezabudowane. U.w.

15

2007-12-21

Kawaleri / Srodmiescie-
Unzdow

5-06-13

11/5

5048

26 154 000

5181

W rejestrze gruntdw -tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe. Teren pod budowg amba-




Lp.

Data trans.

Ulica / Lokalizacja

Obr.

Nrdz

Pow.
dz.

Cena
trans. [z1]

Cena jedn.
[z}/m.Jew.]

Opas

sadly Iranu. Ujazdow; dzialka niezabudowa-
na ma kszialt nieregularny, zblizony do
prostokata, szeroka; pomigdzy Czemiakow-
ska, a Mysliwiecka; 200 m od ul. Czemia-
kawskiej

2008-01-10

Barycka / Mokotéw
Crerniakdw

1-07-06

51/2,
50/2,
49/2

2651

13 800 000

5206

mpzp - SKDZ zbiorcza ul. Bartycka,
MW /Ua - tereny mieszkalnictwa wieloro-
dzinnego i ustug, 4BKP ciag pieszy, U1 -
tereny uslugowe, 31 KD - dojazd, UO2
tereny ustug ofwiaty

2008-03-21

Burakowska 60/ Zoliborz

7-03-05

4,3/2

2959

15 500 00

5238

Duialka zabudowana trzema polaczonymi
budynkami: stacja obslugi, myjaia, $mietnik
- do rozbidki. 5-07-2007 wydano dec o
WZIZT dla inwestycji polegajace na bud.
budynku mieszk. wiclotodzinnego z gara-
zem, cena netto. Sprzedaje JC Auto 84,
Kup Inter Cars SA; Uw,; UN. 20

18

2007-06-11

Grzyhowska / Wola-Mirdw

6-01-04

19/1

954

5100 000

5346

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

1%

2007-09-05

Szkolna / $rédmiescic Pln

5-03-07

79/2

1500 000

5495

Uw., sprzed. udz, 10712 WZiZT dla
budynku wystawienniczo-ustugowego, takie
warunkowa umowa sprzedazy udz. 2/12.

20

2008-04-03

Nowaolipie 7a / Muranbw

5-01-08

31

1982

11 650 000

5857

Cena netto, transakoye migdzy os. prawnym,
na areruchomoéci bud. biurowo-
produkeyjny ZALIPMP'u © p.u. 2713 m.kw.
z 1989 r. Kup. IONA-Nowolipie sp. z 0.0.
U.w.; na dzialce znajduja, si¢ naniesienia,
oznaczenie strefy w Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go M1.30

21

2008-02-05

Sw Stanistawa / Wola -
Milyndw

6-03-08

920

5 600 000

6087

Dzialka zabudowana budynkiem warsztato-
wym frontowym omz dwiema oficynami w
stanie do rozbiarki, kup REDOM sp
kermandytowa sprzed osoba fizyczna

22

2007-12.21

Siedmiogrodzka (/3 / Wola
- Czyste

6-04-05

28

12 214

82 346 800

G742

Na dziafce znajduje si¢ budynek - pawilon
biurowy C, aktualnie wykorzystywany jako
biuro pezyszlej budawy, na nieruchomosdct
gruz i inne pozostalosci po istniejacych
budynkach biurowych, hali fabrycznej,
powstale wikutek prac rozbiorkowych,
decyzja WZiZT — pod budynki mieszkalne
widlorodzinne = handlem § ushogami oraz
gatazami, zw z VAT, sprzed PEKAES 5A
kup TRANS BUSINESS CENTER Sp z oo

23

2007-12-18

Al Jerozolimskie / Stara
Ochota

2-02-01

15/13,
15/8,
15/9

2290

16 272 900

7106

U.w., WZiZT pod budynek ustugowy 2
garazem podziemnym i infrastouktura;
dzialka niezabudowana; oznaczenie strefy w
Studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego C.>30

24

2007-09-19

Bielasiska / Srddmiescic
Polnocne

5-03-02

34

268

1971 520

7 356

Cena brutto, teren w MPZP pod uslugi
administracypne 1 biurowe. Nabywea jest
UW. nieruchomogci sasiedniej.

25

2007-12-27

Kopemilia / Seédmiescie
Pélnocne

5-04-07

38

3neg

25 400 000

7655

Srodmiescie Polnocne; dzialka ma ksztalt
nieregularny ale zblizony do prostokata;
szeroka, polozona pomigdzy ulicami
Kopernika - Galezyiskiego - Przybosia;
nieruchomo$é zabudowana budynkiem kina
Skarpa (obecnie wyburzony); oznaczenie
strefy w Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego C. 20

26

2007-12-20

Krcza / Stodmicécie
Polutniowe

5-05-04

41/1,
132/8

1490

12 571 875

8438

Srodmieicie poludniowe; dzialia 41/1 jest
malym kwadratem; dzialka 132/8 jest diuga
waska, Dzialki te sa pornigdzy budynkami;
nietuchomosc niezabudowana; oznaczenie
steefy w Studium uwarunkowar 1 kierunkéw
zagospodatowania przestrzennege C. 30

27

2008-08-03

Czemiakowska / Mokotow
Sselce

1-03-11

30/2

467

4045 154

8662

L.w., WZiZT pod zabudowe wiclorodzinng
-ustugowa (parter} i garazami w podziemiu,
Cena brutto. (22% VAT)

28

2007-07-12

Odrzykotiska 6 / Stara
Ochota

24204

4B/2

585

5 368 00O

9176

Ksztalt dziatki zblizony do prostokata, u.w.

Optéez tego zidentyfikowano transakcje, ktére juz we wstepnym przegladzie odrzucono z
uwagi na ceny zawyzone w stosunku do poziomu cen rynkowych (sa to w wigkszosci transak-
cje miedzy osobami prawnymi (czg¢sto spotkami zaleznymi).

Tab. B. Transakcje 0 zawyzonym poziomie cen.

- Cena jedn. .
to | [ o o [ e | 72 [ comrmm 1 | G [ o
1 2007- Warynskiego / Srddmie- 5- 126/1 | 3464 37988 720 10947 Zpodnie z MPZP teren przeznaczony
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Lp.

Data
trans.

Ulica/ Lokalizacja

Obr.

Nr dez.

Pow.
dz.

Cena trans, [zd]

Cena jedn.
[zl/m.kw.]

Opis

05-11

cie Peludniowe

03-
06

pod zabudowe ustugowo - handlowo -
biurows, sprzedata firma Pirclli Pekac
Real Estate sp z oc.0. kupila firma
Fobos Investments sp z o.0. (wykona-
nie uwowy warunkowef (niewykonany
pierwokup Prezydenta m st Warszawy),

2007-
08-14

Spiska / Stara Ochota

17

273

3416 000

12513

WZZT dia budynls wiclorodzinnego
dobudowanego do budynku Akademii
Pedagogiki Specjalne). Uaw.

2007-
03-30

Fabryczna 9/ Srodmiescie
- Solec

/1

19 000 000

13 167

Drziatka  zabudowana  parterowymi
budynkami warsztatowymi, murowa-
nymi, z 1968 r., zostaly wydane WZiZT
dla inwestycji polegajace} na budowie
budynku wielorodzinmego z garasem
podziemnym. Sprzedaz zwolniona z
VAT, Sprzedala firma "Tona - Homes"
sp z oo kupita firma "Metita Invest-
mens” Sp z oo

2007-
01-09

Inflancka 3/ Srédmiescie -
Muranéw

g
01-
03

8/7

2B
708

390 600 000

13 606

Dzialka  zabudowanz  budynkarmi
zajezdni autobusowe] MZK, WZiZT z
dnia 23 marca 2006 r dia inwestycji
polegajace] na realizacy wielofunkeyjne)
zabudowy mieszkaniowo - uslugowej
wraz z infrastruktura i garazami pod-
ziemnymi, sprzedaz zwolniona z VAT,
mienie m st Warszawy

2008-
09-10

T'raugutta/Srédmicscie
Pélnocne

5-
03-
07

16/7

1616

30 000 000

18 564

Nieruchomosé niezabudowana. {mo-
wa przeniestenia prawa uw w wykona-
niu umowy warunkowej z dnia 2008-
07-25 (prawo pierwokupu Prezydenta
m st Warszawy) Nieruchomoé¢ posiada
bezposredni dostep do drogi publicz-
nej. Wydano WZIZT z dna 11-06-2007
r. przewidupce zagospodarowanie na
ccle biurowe. Sprzed. Marek Zabrzeski
PLUS MANAGMENT SERVICES,
kup. DOM DEVELOPMENT SA,; uw
do 2100-07-12

2008-
08-21

Twarda 30/Peseca 1a /
Wola-Mirow

6-
01-
06

103,
105/1

223

49 227 504

Diziatka zostala sprzedana wraz z
sasiedniq  dziatka pod budowe bud.
biurowego ¢ pu. ponad 25 (00 m.kw.
Cena brutto. Na dzialce znajduje sie
bud, mieszkalny 8-kond., p.z 292
mkw., i bud. biurowy 6-kond. p.z. 607
m.kw. Cena netto, wg stron trans. zw. z
VAT, Uy,

2007-
02-01

Gorskiego 6/ Sradrmeécie
Pdlnocne

5.
03-

18/6

2956

109 000 000

36 874

Niewykonany pierwokup Prezydenta m
st w, wydano decyzie w 2005 r. o
warunkach zabudowy dla inwestycii
polegajacej na budowie budynku
mieszkalno - uslugowego z garazem
podziemnym, drogami dojazdowymi 1
infrastrukturg techniczng i zagospoda-
rowaniermn tereny, parkingarmi naziem-
nymi, Pz 2241 mkw, Pc laczmie
198000 mlew., Pu 11360 mkw. oraz
max 7 kondygnacji naziemnych, liczbie
m post ok 120 w garazu podziemnym 1
ok 17 naziemnych - poza terenem
wlasnym na dzialce 18/6 1 czedc
dzialek nr 23 1 38. Podana kwota
zawiera podatek VAT 22%, wyrazona
w euro 28060000 a nastepnie przeli-
czone wg kursu kupna w Raiffaisen
Bank, Sprzed "Okam" sp z oo, kup
"Restaura Gorskiege" SP Z OO

7. podstawowego zbioru (tab. A) odrzucono transakcje zawarte w warunkach szczegdlnych
(dzialki nabywane na poprawe zagospodatowania nieruchomosci sasiednich), a takze nie spel-
niajace kryterium podobiefistwa do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny (m.in. nieru-
chomosci o pow. ponad 10 tys. mkw., nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami,
ktérych w dacie transakcji nie mozna bylo uznac za wymagajacych tozbiérki). W efekcie
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otrzymano zbiér transakcji nieruchomosciami zawarty w zalaczniku ,,Obliczenia (1)”. Obej-
muje on kilkanascie transakeji dzialkami, ktore w aspekcie przyjetego do analizy rynku nieru-
chomosci odznaczajg si¢ podobienstwem do przedmiotu wyceny — sa to teteny przeznaczone
pod inwestycje budowlane (mieszkaniowe lub kometcyjne — biurowe), polozone w lokaliza-
cjach poréwnywalnych z usytuowaniem nieruchomosci wycenianej. Analiza danych transak-
cyjnych pokazuje, iz wysokos¢ cen nieruchomosci nie jest jednoznacznie skorelowana z wiel-
koscia dzialek (wsr6d dzialek o najwyzszych cenach znajdujy sig dzialki o znacznych areatach
— vide casus Inflancka) — dlatego mimo rozbieznosci co do powierzchni czesci obiektéw po-
rownawczych z obiektem wycenianym nie wplywa ona na podobiefistwo nieruchomosci ptzy-
jetych do bazy porownawcze) w metodzie korygowania ceny Sredniej.

9.7. Charakterystyka transakcji o cenie minimalne] i maksymalnej

¢ Nicruchomos$¢ o najnizszej cenie jednostkowej polozna jest na terenie Mlynowa w
dzielnicy Wola w rejonie skrzyzowania ul. Dzialdowskiej z ul. Gdrezewska. Po-
wierzchnia dziatki wynosi 580 m.kw. Nieruchomos¢ ta jest zabudowana murowanym
budynkiem mieszkalnym o dwéch kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemnej,
wybudowanym okolo 1960 r.; p.z. budynku wynosi 119 m kw., p.u. 285,60 m kw., oraz
budynkiem transportu i lacznosci, jednokondygnacyjnym o p.z. 47 m kw., p.u. 37,60 m
kw., murowanym wybudowanym okolo 1960 r. Powyzsze budynki przeznaczone sa do
rozbiorki. Nieruchomos$é ta przeznaczona jest pod inwestycj¢ polegajaca na wzniesie-
niu budynku mieszkalno-uzytkowego o lacznej p.u. mieszkart - 1000 m kw. Oznacze-
nie strefy w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego -
UZ. 20 - tereny uslug zdrowia z dopuszczeniem funkeji towarzyszacych funkcji pod-
stawowe] (dopuszcza sie m.in. lokalizowanie funkcji mieszkaniowej — z zaleceniem by
udzial tej funkcji ksztahowatl si¢ do 40% powierzchni zabudowy na terenie).

* Nieruchomos¢ o najwyzszej cenie jednostkowej polozona jest na terenie Srédmiescia
Potudniowego pomigdzy ciagiem kamienic, bezpostednio przy jednej z ulicy Scislego
centrum; sa to dzialki niezabudowane. Dziatka 41/1 jest malym kwadratem; dzialka
132/8 jest dluga, waska. nieruchomos¢ niezabudowana; oznaczenie strefy w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego C. 30 - tereny wiclo-

funkcyjne.

9.8. Dynamika cen

Dynamike cen ustalono na podstawie:
e obserwacji rynku nieruchomosci;
¢ publikacji fachowych;
¢ analizy zgromadzonych danych transakcyjnych.

Dynamike cen przedstawiono w ponizszej tabeli.

Kwartal Diynamika cen [%/rok]
3 kwartal 2009 roku 0%

2 kwartal 2009 roku -20%

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%
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9.9. Cechy kszialtujgce ceny rynkowe, ich wagi i skale ocen

Z uwagi na fakt, iz nabywcami nierachomodci na rozpatrywanym rynku sg przede wszystkim
podmioty zajmujace si¢ realizacja inwestycji budowlanych o wysokosci cen decyduja w prze-
wazajace) mierze cechy gruntéw wplywajace na latwos¢ przeprowadzenia na nich tych inwe-
stycji 1 determinujace ich zyskownosc.

Wagi poszczegolnych cech zostaly ustalone przez analize danych o cenach i cechach rynko-
wych nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okre$lonym na
potrzeby wyceny tynku nierachomosci, obserwacje preferencji potencjalnych nabywcow nie-
ruchomosci i ich modeli decyzyjnych.

Waga cechy
Cecha ;ﬁ%ai Skaln ocen
Cope— G
40% - I rzad atrakcyjnosa - tereny polozone w $cistym centrum mia-
sta, wyznaczonym Aleja Solidarnosci, Trasa Lazienkowska oraz grani-
cami dziclnicy, a takZze w miejscach ,,magicznych” na preyklad teren
Starego Miasta, rejon Traktu Krélewskiego, tereny Ogrodéw Sejmo-
wych i Parku Rydza Smiglego, tereny dzielnicy lezace podczas okupa-
cji w tak zwanej Dzielnicy Niemieckiej (Al Przyjacidl, Al Réz).
A s . 20% - II rzad atrakcyjnosci - nietuchomosé polozona na tetrenie
trakeyjnosc / prestiz o PAAS ) o : T
lokalizacii 40% Srodtmescia‘ale oddalona od najbardziej reprezentacyjnych miejsc 1
" .
gtownych ulic;
15% - 1II rzad atrakcyjnosci — tereny Mokotowa i Zoliborza bezpo-
$rednio przylegajace do dzielnicy Srédmiescie;
10% - IV rzad atrakcyjnosci — tereny Woli przylegajace bezpoérednio
do $rédmiescia oraz pozostale tereny Mokotowa i Zoliborza, w zakre-
sie nindejsze] analizy;
0% - V rzad atrakcyjnoéci — dalsze tereny Wolt (rejon Czyste).
20% - mozliwosd zabudowy budynkiem wielorodzinnym (wys. ponad
Dopuszczalna 20% 30 m), wysoka intensywno$é zabudowy;
wysoko$¢ zabudowy 5-15% - sytuacje poérednie,
0% - dopuszczalna wysokos¢ zabudowy do 20 m.
Syrugc‘ja ) 20% - wydana decyzja o warunkach zabudowy;
administracyjno- 20% 0% - b:;i decyzji c})r\]varunkach zabudowy. "
prawna
20% - brak utrudnied: brak jakichkolwick naniesien, ksztalt dziatki
umozliwiajacy optymalne zagospodarowanie; ‘
Warunki 20% 5-15% - sytuacje poérednie (np. koniecznos$¢ przesunigcia sieci praze-
zagospodarowania ° biegajacej przez dzialke);
0% - wystepujg utrudnienia: dziatka zabudowana budynkiem do roz-
bi6rki, kszratt dziatki nierepularny.

Podane tu wagi odniesione do ustalonego przedziatlu zaktualizowanych cen transakcyjnych
okreslaja srednia réznice miedzy cenami takiego samego obiektu o danym atrybucie najbar-
dziej i najmniej kotrzystnym, np. mi¢dzy taka sama dziatka polozong w najlepszej 1 najgorszej
na danym rynku lokalizacji.

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

Wycena nierachomodcl zostala przeptowadzona w podejéciu poréwnawezym metoda kory-
gowania ceny Sredniej. Zastosowanie tej metody bylo mozliwe, bowiem udalo sie zgromadzic
zbi6r kilkunastu wiarygodnych transakeji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
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lub zabudowaniami nadajacymi si¢ do rozbiérki. Te transakcje zostaly wybrane z wiekszego
zbioru transakcji rynkowych, co wskazuje na mozliwosé zastosowania metody korygowania
ceny sredniej. Wolumen odnotowanych transakeji, jak tez ograniczony zakres ich cen sprawia-
ja, iz sporzadzona w powyzszy sposOb wycena moze zostaé uznana za wiarygodne przyblize-
nie wartosci nieruchomosci.

11. OKRESLENIE WARTOSC| PRZEDMIOTU WYCENY Z PRZEDSTAWIENIEM PRZYJETYCH ZALOZEN

Wycena zostala sporzadzona metoda poréwnywania parami zgodnie z procedura zawarta w
Nocie Interpretacyinej nr 1 ,,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomo-
sci” do standardéw KSWP 11 KSWP 2. Zgodnie z ta procedurs:

1. Utworzono zbior nieruchomosci podobnych — por. analiza tynku — p. 9.6;
Zaktualizowano ceny transakcyjne na datg wyceny — akralizacje trendem kwartalnym
wieloliniowym zawiera zalacznik ,,Obliczenia (1)”.

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

4.  Oceniono wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych —
p-9.9.

5.  Ustalono 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 é$rednia, minimalng i maksymalna ze zbioru transakcji pordwnaw-
czych, podano charakterystyke nierachomosci o cenie minimalne) i maksymalnej eks-
ponujac ich ocene w odniesieniu do przyjetej skali cen rynkowych — zalacznik ,,Obli-
czenia (1)”.

8. Obliczono dolna i gbrna granice wspolczynnikéw korygujacych — zalacznik ,,Oblicze-
nia (1)”.

9. Okreslono wielkos¢ tych wspotczynnikéw wynikajacych z ocen wycenianej nierucho-
mosci (zalacznik ,,Obliczenia (2)”) i wreszcie dokonano obliczenia wartosci jednost-
kowej a nastepnie, na jej podstawie, wartosci catkowitej (zalacznik ,,Obliczenia (2)7).

12. WYNIK KONCOWY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Oszacowana wartosé nieruchomosci 6 908 775 =zt.
stownie: sze$¢ miliondw dziewigCset osiem tysiecy
siedemset siedemdziesiat pie¢ zlotych

Wartos¢ 1 m? gruntu 5 505 zk.

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

13. KLAUZULE | ZASTRIEZENIA

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

e Operat zostal sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych wg stanu na dzien wyceny.
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14.

Operat szacunkowy moze stuzyé tylko dla celu okreslonego w operacie i nie moze byé
wykorzystywany w zadnym innym celu.

Operat jest opracowaniem autorskim, nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czesci
w jakikolwick sposdb bez zgody autora 1 bez uzgodnienia z nim formy i tredci tej publika-
i

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnoséci za uzyskanie w transakeji innej ceny niz war-
to$¢ oszacowana w niniejszym operacie.

Ogledziny nie stanowia ekspertyzy techniczne) przedmiotu wyceny. Rzeczoznawca nie
ponosi odpowiedzialnosci za wady uktyte przedmiotu wyceny, ktérych wystgpowania nie
mogl stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na podstawie powolanych w operacie
zrddet danych merytorycznych.

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

SPIS ZALACINIKOW

Obliczenia.

Protokél badania kw.

Informacja z rejestru grantéw.
Kopia mapy zasadnicze] - fragment
Protokdl ogledzin

Fotografie

* & & & o
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