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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
czerwea 2009 r. zawartej miedzy Miastem Stolecznym Warszawa, 2z siedzibg w Warszawie Pl
Bankowy 3/5, a Wyceny 1 Ekspettyzy sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie, wpisang do Krajowe-
go Rejestru Sadowego pod nr 0000297446,

1.2, Podstawy prawne

[t] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (Dz. U. 1964 t. nr 16 poz. 93 g pdgniefsgymi smianani)

[2] Ustawa z daia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. (fekst jednality: Dz. U. 2004 nr 261 poz.
2603 g pagniejszymi gritanand).

[3] Rozporzadzenie Rady Ministtéw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoscei 1 spotzadza-
nia operatu szacunkowego (Dz. U 2004 nr 207 poz. 2109 z pézn. zmianami). (skrét: RRM)

1.3. Podstawy merytorycine

[1] PFSRN: Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, w szczegdlnodei: KSWP 1, KSWP 3, NI 1.
[2] Kucharska-Stasiak E.: Nieruchomos¢ a rynek: Wydawnictwo Naukowe PWN 2005, Warszawa.

2, IrGDLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

[1] Ksiega wieczysta nr WA4M/00395024/4 - protokot badania — zeb. zataczniki,

[2] Mapa zasadnicza — zob. zalaczniki.

[3]  Rejestr gruntéw — uproszczona informacja z rejestru gruntéw — zob. zataceniki,

[4] Studium uwarunkowad 1 kierunkéw zagospedarowania przestrzennego m.st. Warszawy przyjete uchwala
Rady m.st. Warszawy nr LXXXI1/2746/2006 z dn. 10 pazdzietnika 2006 r.

[5] Ogledziny nieruchomosci.

[6] Rejestr zabytkow prowadzony przez Wojewddzkiege Konserwatora Zabytkow.

3.  PRIEDMIOT, ZAKRES, UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa wskazana ponize):

Ulica Wiejska 17

Miasto / dzielnica / miejscowos¢ | Warszawa Sroédmiescie
Nr kw. WA4M/00395024/4
Nr dz. 10/1

Nr obrebu 5-06-05

Pow. [m] 404 m’

Nieruchomodé 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 naniesiel stanowiacych z mocy prawa (art. 235 kc.) wia-
snos¢ nzytkownika wieczystego.

4. CELWYCENY

Okreslenie wartosci na potrzeby aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.



5.  DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 30 pazdziernika 2009 r.
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny | 30 pazdziernika 2009 .
Data, na ktora okreslono wartosé przedmiotu wyceny 30 pazdziernika 2009 t.
Data ogledzin nieruchomosci: 13 pazdziernika 2009 r.

Zgodnie z § 28 ust. 5 RRM dla potrzeb aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
wartosé szacuje si¢ wg stanu i cen na dzien aktualizacji: poniewaz daty te nie zostaly sprecy-
zowane przez zlecajacego (co stanowl oczywisty okolicznosé techniczna) przyjmuje sie, 12 ak-
tualizacja oplat nastapi niezwlocznie po dacie sporzadzenia operatu.

6.  STANI| CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU WYCENY

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomosd gruntowa jako przedmiot prawa wla-
snosci,

Gmina / dzielnica

Warszawa Srédmiescie.

Nt dzialek 10/1

Obreb 5-06-05

Powierzchnia 404 m*

Polozenie Srédmiescie Pohudniowe; ok. 150 m w kierunku pd. -
wsch. od Plac Trzech Krzyzy.

Otoczenie Bezpostednie otoczenie dzialki stanowi zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna - kamienice 4-5

kondygnacyjne, nieco dale) (za dziatka nr 11) ciag
pieszo jezdny - ul. Wiejska. W otoczeniu dalszym
znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
(m.in. zabytkowe kamienice), obiekty handlowo-
uslugowe, budynki biurowe, hotele, ambasady oraz
inne placoéwki uzytecznosci publicznej. W promieniu
do ok. 0,5 km, znajduje si¢ m.in.. Min. Rolnictwa i
Rozwoju Wsi, Min. Skarbu Panstwa, Min. Rozwoju
Regionalnego, Min. Nauki i Szkolnicewa Wyzszego,
Min. Gospodarki, Sejm RP, Centrum Gieldowe, Park
Ujazdowski, Plac Trzech Krzyzy Al
Ujazdowskie.

Oraz

Wyposazenie w urzadzenia infrastruk-
rury techniczne)

Woda, prad, gaz, kanalizacja - przy dzialce.

Stan zagospodarowanta

Dzialka zabudowana w okolo 55% Na dzialce
znajduje  si¢  5-kondygnacyjny, podpiwniczony
budynek mieszkalny wielorodzinny o p.z. 219 m?®
(oficyna kamienicy). Pozostata czeéd dziatki stanowi
podworze kamienicy.

Ksztalt dzialki

Nietegularny; zblizony do prostokata o stosunku
bokow ok. 1:2 z nieregularnym wypustem w jednym
z bokdw (od strony wsch.)

Inne spostrzezenia i uwagli o nietu-
chomosci

Znajdujacy si¢c na dzialce budynek pochodzi z 1
dekady poczatku XX w. Budynek o randze zabytku.

Stan prawny nieruchomosci uwidoczniony w ksiedze wieczystej przedstawiono w ponizsze]

tabell.




Lp. [ Cecha Opis

1. Nrkw., sad prowadzacy kw. WA4M/00395024/4; Sad Rejonowy dla Warsza-
wy - Mokotowa, Wydzial Ksiag Wieczystych

2. |Oznaczenie wg kw. (Dz. [-O) Polozenie nieruchomosei: ul. Wiesska 17;
Miejscowosé: Warszawa; Numer dzialki(ek): 10/1;
Obreb: 50605; Obszar nieruchomosci: 404,00 m?

3. | Prawa zwiazane z wlasnodcig (Dz. I- | Prawo uzytkowania wieczystego do 2105-09-28;

SP.) sposob korzystania: pod zabudowe zgodnie z

planem zagospodarowania przestrzennego.

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

5. | Uzytkownik wicczysty (Dz. II) BELL CAPITAL POLSKA SP. Z O.0. z
stedzibg w Warszawie.

6. | Shuzebnoséci (Dez. 1IT) Brak wpisu.

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

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

9. | Wzmianki w dziale 1-O kw. Brak wpisu.

10. | Wzmianki w dziale 1-SP kw. Brak wpisu.

11. | Wzmianki w dziale 1T kw. Brak wpisu,

12. | Wzmianki w dziale 111 kw. Brak wpisu.

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

14. | Uwagi do stanu prawnego Brak.

7. PRIEINACZENIE WYCENIANE] NIERUCHOMOSCI

Wyceniana nieruchomosé polozona jest na terenie nie objetym planem miejscowym. Przezna-
czenie urbanistyczne okreslone zostalo na podstawie Studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania  przestrzennego  przyjetego uchwala Rady must. Warszawy nr
LXXXII/2746/2006 z dn. 10 pazdziemika 2006 t., wg ktorego przedmiotowa nieruchomos¢

polozona jest w nizej opisanej strefie:

C.30 - Centrum miasta, strefa srodmieécia funkcjonalnego; tereny wielofunkcyjne, na
ktorych ustala si¢ priorytet dla lokalizowania: ustug z zakresu: administracji, organizacji
spotecznych, gospodarczej, obrotu finansowego, ubezpieczen, kultury, nauki, szkolnictwa,
handluy, turystyki, hotelarstwa, sportu, transportu, lacznodci itp. — o charakterze
migdzynarodowym, krajowym 1 ogolnomiejskim, funkcji mieszkaniowej wraz z
niezb¢dnymi inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spolecznej;
dopuszcza si¢ lokalizowanie innych funkeji niekolidujacych z funkcjami preferowanymi.
Dopuszczalna wysokos§é zabudowy - 30 m; wskaznik intensywnosci zabudowy - 3,5.

8. RODIAJSIACOWANE] WARTOSCI

W opetacie szacowana jest warfos¢ rynkowa pry proyfecin akitualnego sposobu niytkowanta nierschomo-
§ef rozumiana zgodnie ze standardem KSWP 1 p. 5.2 jako ,,wartos$¢ rynkowa okreslona przy
zalozeniach, ze nieruchomosé jest 1 bedzie nadal uzytkowana zgodnie z aktualnym sposobem
jej uzytkowania [...]".



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

9.1. Okreslenie rynku: zakres przedmiotowy i czasowy analizy

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

1. Rodzaj rynka. rynek gruntéw inwestycyjnych — niezabudowanych lub przeznaczonych
pod inwestycje po usuni¢ciu zbednych naniesied — przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng Iub komercyjna o funkcji biurowej, analizg objeto zardw-
no transakcje prawem wlasnosci (wystgpujace na tym terenie sporadycznie), jak i
transakcje prawem uzytkowania wieczystego (stanowiace gros obrotu rynkowego);

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

3. O#krer badania: 2007 — 2009.

Przyjecie do pordwnania transakcji prawem uzytkowania wieczystego jest zgodne z § 27 ust. 1
RRM, ktory wskazuje, iz jesli na rynku brak jest transakcji prawem wlasnosci a sa transakeje
prawem uzytkowania wieczystego, warto§¢ nienichomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci
szacuje si¢ na pedstawie wzajemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnosci a cenami nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego. Takie
podejscie nie narusza zatem dyspozycii § 28 ust. 2. Jednoczesnie watto zwrdcié uwage na
orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Warszawie w sprawie o sygn. ake VI ACa 667/2003, w zakre-
si¢ odwolania do transakcji prawem uzytkowania wieczystego.

W kontekscie merytorycznym nalezy podkresli¢, ze prowadzone przez srodowisko rzeczo-
znawcow analizy wskazuja, ze w rejonie centrum Warszawy wartos¢ prawa uzytkowania wie-
czystego i prawa wlasnosci nie roznia si¢ od siebie istotnie. Jest to tez zgodne z uwarunkowa-
niamt ekonomicznymi procesu inwestycyjnego, w ktorym nieruchomos¢ jest nabywana przez
dewelopera na kréotki okres czasu, wigc oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie wptywaja
istotnie na oplacalnosé inwestycil a zatem 1 na wartosé nieruchomosci.

2.2. Charakierystyka ogdlna terenu

Rozpatrywany teren jest zblizony obszarowo do lewobrzeznej cz¢sci dawnej 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 zréznicowane i wynika z zapisu studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodatowania przestrzennego przyjete uchwala Rady m.st. Warszawy nr
LXXXI1/2746/2006 z dn. 10 pazdziernika 2006 r. Na tych obszarach lokalizowana jest za-
rowno zabudowa mieszkaniowa, jak i1 zabudowa komercyjna biurowo-ustugowa (pozostale
typy zabudowy wylaczono z analizy). W ostatnim czasie te dwa segmenty rynku postrzegane
byly przez profesjonalnych uczestnikdw wymiennie: w sytuacji zalamania rynku mieszkanio-
wego deweloperzy skierowali swéj wysitek na budowe biur, nickiedy dokonujac konwersji
inwestycji pierwotnie przeznaczone pod zabudowe wielorodzinng w zabudowe¢ budynkiem

biurowym.

Z oczywistych wzgledéw za najcenniejsza na badanym obszarze uchodza tereny dzielnicy
Stédmiescie z uwagi na jej centralne polozenia i usytuowanie utz¢dow administracji pafistwo-
wej 1 samorzadowe]. Oczywiscie na obszarze Stédmiescia takze tereny odznaczaja si¢ zrdzni-
cowana atrakcyjnoscia, za najbardziej atrakcyjne uchodza tereny polozone w Scislym centrum
mniasta, wyznaczonym Aleja Solidatnosci, Trasa 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 atrakcyjnosci, z kolei obszary polozone w Srédmie-
sctu poza wskazanymi obszarami pierwszorzednymi, jako tereny o [T-rzednej atrakcyjnosci.

'Tereny w pozostatych dzielnicach zostaly ocenione w skali atrakeyjnosci od I1I do V:
® 1II rzad atrakeyjnosci — tereny Mokotowa i Zoliborza bezposrednio przylegajace do
dzielnicy Srédmiescie;
® 1V rzad atrakcyjnosci — tereny Woli przylegajace bezposrednio do Srédmiescia oraz
pozostale tereny Mokotowa i Zolibotza, w zakresie niniejszej analizy;
® V rzad atrakcyjnosci — dalsze tereny Woli (tejon Czyste).

9.3. Obrdt

Na przestrzeni lat 2007-2009 wolumen obrotu nieruchomosciami na rozpatrywanym tynku
cechowal si¢ znaczng zmiennoscia obejmujac od kilkudziesieciu transakeji w latach 2007 i
2008 do zaledwie do kilkunastu transakeji w roku 2009. Przeprowadzone w dniu 10 lipca 2009
1. badanie transakeji nie ujawnito zadnych transakeji gruntami niezabudowanymi lub zabudo-
wanymi obiektami przeznaczonymi do rozbiérki na terenie Srédmiescia w 2009 r.

?.4. Uczestnicy rynku

Na rozpatrywanym rynku kupujacymi sa niemal wylacznie spdiki prawa handlowego zajmuja-
ce si¢ dzfalalnoscia deweloperska, ktére nabywaja grunty w celach realizacii inwestycji budow-
lanych (micszkaniowych lub komercyjnych). Po stronie podazowej wystepuja zaréwno osoby
fizyczne (zwykle sa to osoby, kidre w toku postepowan sadowych lub decyzji administracyj-
nych odzyskaly teren zabrany po wojnie), a takze osoby prawne uczestniczace w obtocie nie-
ruchomosciami.

9.5. Ceny transakcyjne, sita nabywcza uczestnikéw rynku

Ceny jednostkowe gruntéw na rozpatrywanym obszarze sa batdzo zréznicowane i generalnie
rozciagajy si¢ w przedziale migdzy 3-18 tys. zk za 1 m®. Podmioty uczestniczace w rynku dys-
ponowaly do tej pory zasobami finansowymi pozwalajacymi na zakup gruntéw o wartoéciach
zblizonych nawet do 500 milionéw zl. W zakresie wyselekcjonowanych transakeji, w ktérych
ceny odpowiadaja poziomowi cen tynkowych po przeprowadzeniu ich aktualizacji na dzien
wyceny, ceny zaktualizowane mieszcza si¢ w granicach ok. 3,2 do 7,5 tys. zl za 1 m® pow. i w
mojej ocenie odpowiadajg one aktualne] sytuacji na rynku nieruchomoséci zwiazanej z trwaja-
cym kryzysem finansowym i spowodowanym przezesi spowolnieniem na rynku nieruchomo-
SCl.

9.6. Andgliza transakcjl rynkowych

W toku badania transakecji wyselekcjonowano wstepnie nastepujacy zbior transakeji zawartych
na rozpatrywanym rynku nieruchomoscei.

Tab. A. Podstawowy zbior transakciji

. ] C Cema jedn.
Lp- | Datatmns, | Ulica / Lokalizacia Obr | Nrde p“i’;" tﬂn:nllzll [zf,?:nliiﬁ Ops
Dziatka niczabudowana, Umows przenic-
sieniia prawa ww w wrkonaniu uneowy
P warunkewe] z dnia 2007-01-04 (prawns
1| 2080809 | Pavia/ Sf'”d’“'““‘“' 50107 | 3371 | 2550 | 4672131 1832 piervokupu Prezydenta m st Wawy)
Mupanow Sprecd, Wyksaa Sekola Preedsicbiorcaoéc §
Zarzadrania, kup. Millenium Rondo Sp
2000, brak MPZE,; uw do 2095-115-14
2 2008-06 02 Slavanska / Wila-Cryste G-04-008 148 446 1100000 2 361 Zostala wydana decyzja WATIZ 7 dnia




Data rrans.

Ulica / Lokahzacia

Obr

Nt dz.

Taw.
dz.

Cena
trags. [#1]

Cena jedn,
|21/ m o]

Opis

15.01.2008 ¢. dla inwestycii polegajace] na
budnwic budynku biurowego (niewykonane
prawo pieryokupa Porozydenta most Wawy)
Kupuje KALERONZ sp z oo

20090210

Kolgowa, Towamwa / Wola
- Cayste

(RIS

11/2,
12/2,
14/2

5252

14 749 61

2 B8

Dzialka 11/2 pow. N7 m kw.; d=. 12/2
pow. 1959 m kw; dz 14/2pow. 2386 m
kw. Przedmiotows nicruchnmosé Sprzeda-
iacy nabyl jako cwkompensarg = uteakg
wlasnosei nicruchomoia przejerich na
podstawie dekretu 2 do. 261001945 ¢,
Wedtug wersii tobocee) mpzp rejonu Ciyste
fuchwala w speawic praystapiens do
sporzadzania mpap z dnia 24.06.2004 1)
precdmiotowa nicruchomosé przeznaczona
jest pod zabudowg wraz & towaesyseacn
infrastrukiury technicznn - deogowa, Sprecd.
Parafia twangelicka -Reformowana w
Fasszawie, kup CAPTUAL BUDY 8p. 200
Lmiowa pezedwstgpna & 200012006 1

2ANIT3-22

Bryloweska / Wola - Cayste

G-U4-UB

142

JcR L Lad)

3062

Cena bratto. Kupujaeym jost osoba prawna,
Sprzedaje M.SL Wowa.

2009-02-27

Dzialdowska 11 7 Wola -
My

&-N3.19

{1781

58

kALY VAL L

3448

12zialka rabudowana murcwanym budyn-
kiem mieszkalnym o dwach kondygnacjach
nadziemnych i jedney podziemnej, px 1% m
kw, pu 283,60 m kw. , wybudowanym
eakesles 19y, rz mumowanym budyokiem
transportu i lacznosc, jednokondvgmacyi-
nym pz 47 m kw. pou 37,060 m kw, wybu-
duweanym okele 1960 ¢ Powyisze budvoki
przcznacsome 4 du rozbiceki. Kupujacy
zammietsa preeprowadzic na wictuchomode
wmwestyely polegaiaca na wanicsicniu
budynku micszkalno - weythowego ©
runimalaic }ycnej Pu mieszka 1000 m kw.
Kup. (G12&Invesinenis Sp 7 o.0. 1 Spitka
P*eojeker Diriatdowska Sp. Komandytowa,
Umowa preedwsigpna @ 23102007 ¢
srmeniona soeksem 18122008 ©

]

2N -4 A0

Madalifishicg: / Stary
Murkoatdw

1401-34)

nS7

363

1 980 ()

37

Zgendnie 2 LGB dratka stanow tereny
rekseacyjno - wypoceynkowe B, o dniu
LI 2008 aostal elosony winsek o
precksztalconie pravwa uw w prawdo wi, me
wostal josacze CoFpAtTeonY.

2T 11

Creaybowska / Wiola - Cryste

Gol-o4

12

1103

EXUNLLE

RG- zurbanizowane tereny nigzabudiwane,
spreed Oxbond Bducational sp z oo, kup
Liberty tevelopment

M7 K26

Smulikowskicge / Powisle

5-04-108

8211,
843

944

3 866 666

4096

Uow., 4 rransakeje - skup udzialdw, WEILT
pod bud. micsek wielkreodzinmy x garazem
podzicmny; nieruchomosdc niezabudowana;
oznaczenic strefy w Studium uwarunkowan §
kierunkdiw sagospodarowania precstrzenne-

o M1.20

2008-(15-20

Al Prymasa ' 'ysiaclocia 100
{ Wols - Kola

G-11G- 1)

97

2734

(SR LALLLY)

+ 316

Dziatka niezabudowana; wydano decyzic
WAL budynek iurowy z garazem
podziemngm 1 frastrukiue na di, 970
80/1 i cz. 78/1, kup IVG Development
Obozowa Sp 7 00 spreedaje osoba hizycina

10

20008-04-11

Woronicza / Mokotdw-
Wierzbno

1-02-06

E7/11

64

2 800 (WK

+ 308

Lwe, WALT dia budynlu micsshalnego
wiclorodzionego Z ustugami 1 infrastruktueg
techniczna. Istmiejgey pawikon - do wybu-
T/,

2{K19412-10

Ylota / Srodeicscie
Péinocne

3-05-08

30/2

113

4 ORE T

+415

Liw, umowa watunkowa, spreedaye "Zlota
7" kupuie "Windarzewsha " 5 A, na mieru-
chomedci ciazg hipoteki przymusowe, w
ditiy 17-02-2009 ¢ odbyta sig icytacia uw
de. 3}/ 2 praca komomika Kszalr grobe
"L"; nierchomosé zabudowana budynkami
dev voebiirki; oznaczene strefy w Studium
wwarunkowan + kerunkdw zagospodarowa-
nia pracstrennego =30

2HIB-12-31

Clkopowa 59/ Wola -Powazki

6-03 06

24/

11 (45

S0 SO0 OO0

<+ 572

Wlasnadc, na deaalee zoaidug sic budynka
mucrwane dio rorbidrdu, WZZT pod respit
bud. wiglorudeinna -uslugoweych « garazem
pudsiemnym i infrastrukturg, Na czedes
denalhi zlokalizowana jest sicd cieplowmeea.
Od W odwolame do SKO w toka,
prectare (U} 20

ANIBAI5-28

Brylowska 4A / Wola-Cavste

G-lid- 118

108

a¥7

EYCLIgE ]

4779

Spreedaje Giermas CIKPLY O Tadcusa,
Wihedarski, kup. PULAWSKA 436 5p 7 00
{niewykonane prawo picowokupu Prezyden-
tz m st Wa-wy)

2007-06-29

Wawclska 741 72/ Stara
Ochota

2-02-15

B4/,
B4/2

2 GO

4 62

Dizialka niezabudowana -teseny zurbanizo-
wane niczabudowane, Uow,

15

2007 1221

Kawaterii / Seddmicécic-
Ujazdow

54K l s

26 15

SR

W rcjestrze gruntGw -tereny rekreacyino-
wypoceynkowe, Ueren pod budows amba-




Dhata trans.

Ullica / Lokalizacia

Obr,

Nr dz.

Pow.
da.

Cena
trans, 21|

Cena jedn,
121/ mdowr |

Opis

sady lranu, Ujazdow; dzialka niezabudowa-
na ma ksatalt meregubamy, zblizony do
prostokata, szeroka; pomigdzy Cremiakow-
ska & Myflwaecka, 2060 m od ul. Caeenia-
kowskic

2080 -50

Bartycka / Makoriw
Czerniakin

1-17-06

5142,
502,
/2

2651

13 B o

5 21k

mpep - SKDZ zbiorcza Wl Bartycka,
W U - wereny méeszhabvenes wiclomn-
dzinnego i uslug, 48KP ciag picsey, U1 -
tereny uslugowe, 31 KL - dojaed, U2
tereny ustug ofwiaty

17

200803 21

Burakowska 6/ Zaliborz

F-13.05

4, 3/2

2959

15 SN (W}

5238

Diatka zabudowana trzema polaczonymi
budynkami: scacia obslugi, myinia, émictnik
- do rozbideki. 5-07-2007 wydano dec o
WAL dla inwestyep polegaaca na bud.
budynku mieszk. wiclnradannego 2 gara-
zem, ceta neto. Sprzedaje JU Aurn SA,
Kup Inrer Cars 5A; Uw,; UN. 20

18

20T -06-11

Graybowska / Wola-Mirdw

G101 -1

1941

954

5 1o

3 M6

RG zutbamizowane teseny niczabudowanc,
sprzed Ouford Nducational sp z vo, kup
laberty Development

200¥7-03-05

Szkalna / Srodmiescic Pla

50307

79/2

273

1 5t

5495

U.w., sprzed. udz. 10/12 WAIZT dla
budynku wystawienmiczo-usi ugnwegn, takic
warunkowa umowa spreedaiy wdz, 2712,

20

2ONIEAM-03

MNowolipic 7a ¢ Murandw

3-01-08

n

1989

11 6500k

5837

Cena netto, transakeje migdzy os. prawaymi,
na niecuchomodel bud. lusowo-
produkeyiny AALIPMP' o pou 2713 moow
# 1989 . Kup. IONA-Nowolipic sp. = oo,
Uw.; na dinatee znajdujg siy naniesenia,
oznaczenie steefy w Studium uwarunkowar i
kicrunkiw zagospodarowanta praestreenng-
g0 M1

21

2KIBI2-05

Sw Stanislawa / Wola
Mlyndvw

G-U3-08

920

RECLIECLY

G087

I#ialka zabudowana budynkiom warsztato-
wym frontowym oraz dwiema oficynami w
stande dos rogtnddh, kup REDOM sp
komandytowa sprzed osoba hrycrna

i)

2H07-12-21

Swdmiogrodzka 1/3 7 Wola
- Carysre

G053

12214

82 346 800}

6742

Na diialee enapduic sig budvnek - pawilon
Baurowy O, alorualnie wyknczysoywany jako
baures privsedel budowy, ma nicruchomosei
gruz i inne pozostaloici po istnicjacych
budynkach hiurewyeh, hali fabryceney),
powstale wekutek poe rozbiddhowych,
decyzja WALLT — pud budynki miesckalne
wieloroduinae = handler 1 ustugami omz
garaiani, w2 VAT, spraed PLEKALS 54
fup TRANS BUSINESS CHENVER Sp 7 oo

207-12-18

Al Jernzodimskie / Stara
(chota

2-02-

15/13,
15/8,
15/9

2200}

16 272 W

7106

Low, WAT pod budek usluguwy 2
gavazem podaemnym i infrasteukiur;
dzialka niczabudowana; oznaczenie screfy w
Srudium usarunkowai 1 kieounkow zago-
spodarowania przestoecnncgn (.30

2007-064-19

Biclariska / Secndmicicic
Patancoe

50302

M4

248

1971 520

7356

Cena brurto, tecen w MPZP pod ushugi
administeacyjne | busowe. Nahywea jest
UW. nicruchomosci sasicdniej

2iW7F-12-27

Kopeenika / Srddmicicie
Painoene

5-04-07

3

3318

25 HI0HKD

T 653

4
Srddmieicie PHlaoene; dzialka ma ksziatt
nicregulamny ale sblizony do prostokata;
szcroka, poloiona pomicdzy uheams
Kopernika - Galceyidskicgy - Preybosia;
ticruchomoid zabudowana badynkiem kina
Skarpa (obecnic wyburzony), ounacrenic
sreefy w Studinm wearankowai | kenmbkeow
zagospodarowania preesterennego G20

26

ZHIT-12-24)

Krucwa / Srodmigscie
Poludniowe

5-05-04

H/1,
132/8

14800

12 571 875

B 438

Srowdmicicic potudniowe; deiglks 4171 jest
malym lwadeatem; dealka 13278 jest diuga
wyska. Deialki te 53 pomigdzy budynkami;
mieruchomasc niczahudowana; nemaczenic
strefy w Srudivm uwarunkeowan i kierunkow
zagospodarowania pragstezennepn C. M)

2U08-8-05

Crerniakowska / Mokotdw
Sielce

1-03-11

M2

67

4145 134

H 662

U, WAAT pod sabudows wiclorodzinng
-uslugows (parter) | garazami w podziemiu.
Cena brutto. {22% VAT}

20070712

Crdeayhirfiska 6/ Stara
Qchuta

2412104

W2

5308 00

2176

Ksztalt dualki zblizony do prostokata, ww.

Oprocz 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-
¢je migdzy osobami prawnymi (czesto spolkami zaleznymi).

Tab. B. Transakcje o zawyzonym poziomie cen.

Torw. . Cena jedn. ,
Lp. :i':: Ulica /1 wkalizacia Obr, | Nrdz :;:r Cena trans, || [z‘lt}‘:'nl.iwt?] Opis
1 2007- Warynskivgo / Seddmie- 5 126/1 | 3464 37 988 720 10967 | Zgodnic z MPADP teren pracvnaczony
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[ata
trans.

Ulica/ Lokabizacja

Obr,

Nz dz,

Pow.,
dz.

Cena trans. [21)

Cena jedn.
Jed o kow |

Opis

05-11

feie Poludmowe

05-
06

pad zabudowg uslugows - handlowo -
biurowsa, spreedala firma Pirelli Pekao
Real Hstate sp 2 0w kupda fieom
tebos Investments sp z o.0. (wykona-
e uwowy warunkowe] {nicwykonany
prerwokup Prezydenta m st Warszawny),

2007-
0B-14

Spiska / Stara Ochota

62-
M

17

273

3416000

12513

WZZT dla budynku wielorodzinnego
dobudowanege do budynku Akaderni
Pedagombi Specalag. Uaw.

207~
03-30

Fabryczna %/ Srédmiescic
- Bolec

5
iy
0]

M

1443

19 N0 00

13167

Dzialka  zabudowana  parterowymi
budynkarmi warsztatowymi, murowa-
nymi, 2 1968 r., zostaly wydane WZiZT
dla mwestycji polegajace] na budowie
budynkn wiclorodzinnego » garaiem
podziemnym. Sprzedaz swoiniona 2z
VAT, Sprzedala firma "lona - Homes"
sp = oo kupila firma “Melita Invest-
mens" Sp g oo

2007-
01-09

Inflancka 3/ Srodmiescie -
Murandw

k-
ol-
03

8/7

28
708

3900 6010 00K

13 606

Dizatka  wabacdowana  budynkams
zjezdni aurobusowe] MZK, WAAT »
dnia 23 marca 2006 r. dla inwestyejt
polegajace na realizachi wiclofunkeyjne)
zabudowy miesxkaniowo - vslugowe)
wraz 2 infrastrukioea 1 parazami pod-
ziemnymy, spraedaz wwolniona = VAT,
rmienie m st Warszawy

21KH-
09-10

Traugucta/ Srodrmicacic
Poknoenc

5
03-
07

16/7

1616

30 OO0 T

18 564

Nicruchomodé¢ nicrabudowana, Umo-
wa prreniesienmia prawa uw w wykona-
miu umewy waninkowe] z dnia 2008-
W3-25 {prawo pierwokupu Prezydenta
m st Warszawy) Nieruchomosé posiada
bezposredmi dostep do drog publics-
nej. Wydano WZIZT z dnia 11-06-2007
1. przewidujace zagospodarowanic na
ecle browe. Sprzed. Marek Fabeeeski
PLUS MANAGMENT SERVICES,
kup. DOM DEVELOPMENT SA; uw
do 210)-07-12

6

2008-
08-21

T'warda 30/ Pereca [a /
Wola-Mirdew

G-
u1-
UG

w3,
105/1

223

49 227 504

22065

Duialka zostala sprzedana wraz 2z
sgsicdnia  dzialka pod budowe bud
biurowego o p.u. ponad 25 (00 mbw.
Cena brutto. Na dzialce znajduje sie
bud. miecszkalny 8-kond,, px 292
m.kw., i bud. bivrowy 6-kond. p.z. 607
mkw. (ena negto, wg stron (rans. 7w, #
VAT Uw,

2007-
(2-011

Gérskicgo 6/ Srodmicicie
Pélnocne

13-
1

1876

2956

109 000 0O

36 874

Niewykonany pierwokup Prezydenta m
stow, wydano decyzie w 2005 1 o
warunkach zabudowy dlz mwestyci
polegaace) na budowie  budynku
micszkalno - uslugowego 2 garazem
podeiemnym, drogami dojazdowyrm
infrastrukturg techniczng { zagospoda-
rowanicm terenu, parkingami naziem-
nymi, Pz 2241 mkw., D¢ lacznie |
198000 mubow., Pu 11360 mkw. orax
max 7 kendygnaci naziemnych, iczbie
m post ok 120 w garazu podaemnym 1
ok 17 naziemnych - poza tercnem
wlasnym na dzialce 18/6 1 cugda
deialek nr 23 1 38 Podana kwota
zawicra podatek VAL 22%, wyrakona
woeurs 2B0600KH) a nastepnic przeh-
crone wg kursu kupnz w Raiffaisen
Bank, Sprzed "Okam" sp z oo, kup

| "Restaura Gérskiego™ 8P Z OO

Z. podstawowego zbioru (tab. A) odrzucono transakcje zawarte w warunkach szczegdlnych
(dzialtki nabywane na poptawe zagospodarowania nieruchomosci sasiednich), a takze nie spel-
niajace krytetium podobiefistwa do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny (m.in. nieru-
chomoéci © pow. ponad 10 tys. mkw., nieruchomosci gruntowe zabudowane budynka@,
ktérych w dacie transakcji nie mozna bylo uzna¢ za wymagajacych tozbiorki). W efekcie
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otrzymano zbiot transakeji nieruchomosciami zawarty w zalaczniku ,,Obliczenia (1)”. Obej-
muje on kilkanascie transakcji dzialkami, ktére w aspekcie przyjetego do analizy rynku nieru-
chomosci odznaczajg sig podobiefistwem do przedmiotu wyceny — s to tereny przeznaczone
pod inwestycje budowlane (mieszkaniowe lub komercyjne — biurowe), polozone w lokaliza-
cjach pordwnywalnych z usytuowaniem nieruchomosci wycenianej. Analiza danych transak-
cyjnych pokazuje, iz wysokos¢ cen nicruchomosci nie jest jednoznacznie skorelowana z wiel-
koscig dziatek (wérdd dzialek o najwyzszych cenach znajduja si¢ dziatki o znacznych arealach
— vide casus Inflancka) — dlatego mimo rozbieznosci co do powierzchni czesci obiektéw po-
rownawczych z obiektem wycenianym nie wplywa ona na podobienistwo nieruchomosci przy-
jetych do bazy porownawcze] w metodzie korygowania ceny Sredniej.

9.7. Charakterystyka transakciji o cenie minimalnej i maksymaine)

® Nietruchomod¢ o najnizszej cenie jednostkowej polozna jest na terenie Miynowa w
dzielnicy Wola w rejonie skrzyzowania ul. Dzialdowskiej z ul. Gérczewska. Po-
wierzchnia dziatki wynosi 580 m.kw. Nieruchomos¢ ta jest zabudowana murowanym
budynkiem tnieszkalnym o dwdch kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemne;,
wybudowanym okolto 1960 r.; p.z. budynku wynosi 119 m kw., p.u. 285,60 m kw., oraz
budynkiem transportu i facznosci, jednokondygnacyjnym o p.z. 47 m kw., p.u. 37,60 m
kw., murowanym wybudowanym okolo 1960 r. Powyzsze budynki przeznaczone s3 do
rozbibrki. Nieruchomos¢ ta przeznaczona jest pod inwestycje polegajaca na wzniesie-
niu budynku mieszkalno-uiytkowego o lacznej p.u. mieszkad - 1000 m kw. Oznacze-
nie strefy w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego -
UZ. 20 - tereny ustug zdrowia z dopuszczeniem funkeji towarzyszacych funkcji pod-
stawowej (dopuszcza si¢ m.in. lokalizowanie funkcji mieszkaniowej — z zaleceniem by
udzial tej funkeji ksztaltowal si¢ do 40% powierzchni zabudowy na terenie).

¢ Nieruchomos¢ o najwyzszej cenie jednostkowej polozona jest na terenie Srédmiescia
Poludniowego pomigdzy ciagiem kamienic, bezposrednio przy jednej z ulicy $cislego
centrum; s4 to dzialki niezabudowane. Dzialka 41/1 jest malym kwadratem; dzialka
132/8 jest dluga, waska. nieruchomos¢ niezabudowana; oznaczenie strefy w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego C. 30 - teteny wielo-
funkeyijne.

2.8. Dynamika cen

Dynamike cen ustalono na podstawie:
® obserwacji rynku nieruchomosci;
¢ publikac)i fachowych;
¢ amlizy zgromadzonych danych transakeyjnych.

Dynamike cen przedstawiono w ponizszej tabell.

Kavartal Uynamika cen [%o/ 1ok|
3 kwartat 2009 roku 0%
2 kwartat 2009 roku -20%
1 kwartat 2009 roku -10%
4 kwartal 2008 roku ()
3 lewartal 2008 roku 0%
2 kewartal 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 ksztallujace ceny rynkowe, ich wagi i skale ocen

Z uwagi na fakt, iz nabywcami nieruchomosci na rozpatrywanym rynku sa przede wszystkim
podmioty zajmujace si¢ realizacja inwestycji budowlanych o wysokosci cen decyduja w prze-
wazajace) mierze cechy gmntéw wplywajace na latwos¢ przeprowadzenia na nich tych inwe-
stycji i determinujace ich zyskowno$é.

Wagi poszczegdlnych cech zostaly ustalone przez analize¢ danych o cenach i cechach rynko-
wych nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na
potrzeby wyceny rynku nieruchomosci, obserwacje preferencji potencjalnych nabyweéw nie-
ruchomosci i ich modeli decyzyjnych.

Waga cechy
{udsiad w
preedziale
Cm:.\- _ Cm‘d

Cecha Skala veen

40% - I rzad arrakcyjnodei - tereny polozone w scislym centrum mia-
sta, wyznaczonym Aleja Solidarnodc, Trasg Lazienkowsks oraz grani-
cami dzielmicy, a takze w miejscach ,,magicznych” na przykiad teren
Starego Miasta, rejon Traktu Krélewskiego, tereny Ogrodow Sejmo-
wych i Parku Rydza Smiglego, tereny dzielnicy lezace podczas okupa-
cji w tak zwanej Dzielnicy Niemieckie (Al Przyjaciél, Al Roz).

20% - II rzad atrakcyjnosci - nieruchomes$c polozona na terenie
40% Stédmiescia ale oddalona od najbardziej reprezentacyjnych miejsc i
gléwnych ulic;

15% - 111 rzad atrakcyjnosci — rereny Mokotowa i Zoliborza bezpo-
érednio przylegajace do dzielnicy Srédmiescie;

10% - IV rzad atrakcyjnosci — tereny Woli przylegajace bezpostednio
do Srédmiescia oraz pozostate teteny Mokotowa 1 Zoliborza, w zakre-
sie niniejszej analizy,

0% - V rzad atrakceyjnodci — dalsze tereny Woli (rejon Czyste).

Atrakeyjnosc / prestiz
lokalizach

20% - mozliwosé zabudowy budynkiem wielotodzinnym (wys. ponad
Dopuszczalna 2 30 m), wysoka intensywnos¢ zabudowy;

wysokos¢ zabudowy - 5-15% - sytuacjc posrednie,

0% - dopuszczalna wysokodéé zabudowy do 20 m.

Sytuacja 20% 20% - wydana decyzja o warunkach zabudowy;
administracyjno- e 0% - brak decyzji o warunkach zabudowry.
prawna

20% - brak utrudniesi: brak jakichkolwiek naniesien, ksztalt dziatki
umozliwiajacy optymalne zagospodarowanie;

Warunki 0% 5-15% - sytuacje posrednie (np. konieczno$é przesuniecia sieci prze-
zagospodarowania “ biegajace] przez dziatke);

0% - wystepuja utrudnienia: dziatka zabudowana budynkiem do roz-
bidrki, ksztatt dziatki nteregularny.

Podane tu wagi odniesione do ustalonego przedzialu zaktualizowanych cen transakcyjnych
okreslaja $rednig roznice miedzy cenami takiego samego obiektu o danym atrybucie najbar-
dziej i najmniej korzystnym, np. miedzy takg sama dziatka polozona w najlepszej i najgorsze]
na danym rynku lokalizacji,

10. PODEJSCIE, METODA 1 TECHNIKA WYCENY | UZASADNIENIE ICH WYBORU

Wycena nieruchomosci zostala przeprowadzona w podejiciu porownawczym }'netodq kor%r:
gowania ceny $redniej. Zastosowanie tej metody byto mozliwe, bowiem udalo si¢ zgromadzu;
zbisr kilkunastu wiarygodnych transakcji nierachomosciami gruntowymi niezabudowanymi
lub zabudowaniami nadajacymi si¢ do rozbi6rki. Te transakcje zostaly wybrane z wigkszego
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zbtoru transakeji rynkowych, co wskazuje na mozliwos¢ zastosowania metody korygowania
ceny sredniej. Wolumen odnotowanych transakcji, jak tez ograniczony zakres ich cen sprawia-
)3, 12 sporzadzona w powyzszy sposob wycena moze zosta¢ uznana za wiarygodne przyblize-
nte wartosci nieruchomosci.

17. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIEM PRIYJETYCH ZALOZEN

Wycena zostala sporzadzona metoda poréwnywania parami zgodnie z procedurg zawarty w
Nocie Interpretacyjnej nr 1 ,,Zastosowanie podejscia poroéwnawcezego w wycenie nieruchomo-
sci” do standardow KSWP 1 1 KSWP 2. Zgodnie z t3 procedura:

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

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

4.  Oceniono wielkosé wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych —
p- 2.9.

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 przyjete) skali cech rynkowych — zalacznik ,Obliczenia (2)”.

7. Obliczono ceng¢ srednia, minimalng i maksymalna ze zbioru transakcji poréwnaw-
czych, podano charakterystyke nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej eks-
ponujac ich oceng w odniesieniu do przyjgtej skali cen rynkowych — zalacznik ,,Obli-
czenia (1)”.

8. Obliczono dolng i gomga granice wspotczynnikoéw korygujacych — zatacznik ,,Oblicze-
nia (1)”.

9.  Okreslono wielkos¢ tych wspolczynnikéw wynikajacych z ocen wycenianej niericho-
moscei (zalgcznik ,,Obliczenia (2)”) - w przypadku, gdy szacowana nieruchomos¢ ma
oceny cech lepsze od niemachomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci
O cenie najnizszej, wykorzystano zasadg ekstrapolacji przy wyznaczaniu przy wyzna-
czanin wspdlczynnikédw korygujacych.

10. Dokonano obliczenia wartosci jednostkowej a nastepnie, na jej podstawie, wartosci
calkowitej (zalacznik ,,Obliczenia (2)7).

12. WYNIK KONCOWY WRAZ I UZASADNIENIEM

Oszacowana wartosc nieruchomosci 2222 404 zt.
stownte: dwa miliony dwiescie dwadziedcia dwa tysiace
czterysta cztery zlote

Wartos¢ 1 m? gruntu 5501 z1.

Oszacowana powyze) warto$¢ odzwierciedla wiasciwosci przedmiotu wyceny adekwatnie do
ustalonych 1 opisanych w nini¢jszym operacie uwarunkowan rynku gruntow przeznaczonych
pod zabudowe na rozpatrywanym rynku nieruchomosci. Wartosé ta nie uwzglednia kosziow
transakcji kupna-sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcja podatkdw i oplat.
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Obliczenia wykonane zostaly z pomocs arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie moga
by¢ obarczone minimalnymi niedokladnosciami wynikajacymi z zaokraglenn do liczb cal-
kowitych.

Operat zostal sporzadzony zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznaweow majatkowych wg stanu na dzief wyceny.

Operat szacunkowy moze stuiy¢ 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 czeéci
w jakikolwiek sposob bez zgody autora 1 bez uzgodnienia z nim formy i tredci te) publika-
cji.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w transakeji innej ceny niz wat-
tos¢ oszacowana w ninjejszym operacie,

Ogledziny nie stanowia ekspertyzy technicznej przedmiotu wyceny. Rzeczoznawea nie
ponosi odpowiedzialnos$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych wystepowania nie
mogl stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na podstawie powolanych w operacie
zr6del danych merytorycznych.

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

SPIS ZALACINIKOW

e Obliczenia.

® Protokol badania kw.

* Informacja z rejestru gruntow.

* Kopia mapy zasadniczej - fragment
e Protokél ogledzin

¢ Fotografie
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