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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Adres: UL 29 Listopada 18A
Dzielnica: Srédmiescie

Dziatki: 20/1

Obreb: 5-06-13

Powierzchnia nieruchomosci: 903 m*
Kw: WA4M/00180986/5
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Cel wyceny

Okreélenie wartosci prawa wlasnosci gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste w celu aktualizacji optaty z tytulu uzytkowania wieczystego

Metoda wyceny

Podejécie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

Wiasciciel praw do nieruchomoéci

Wiasciciel: Miasto Stoteczne Warszawa
Uzytkownik wieczysty: Osoby fizyczne, osoba prawna

Warto$é rynkowa prawa

wlasnosci nieruchomosci 4316 141 zt
gruntowej
SToviile Cztery miliony trzysta szesnascie tysigcy sto czterdzieSci jeden
zlotych
2
Warto$¢ rynkowa 1 m” prawa 477978 71

wlasno$ci

Daty istotne dla operatu

» Data sporzadzenia wyceny: 10 sierpnia 2015 r.

» Data, na ktérg okre$lono warto$é przedmiotu wyceny:
31 lipca 2015 r.

» Data, na ktora okres$lono i uwzgledniono w wycenie

stan przedmiotu wyceny: 31 lipca 2015 r.

Data ogledzin: 31 lipea 2015 r.

Y

Autor operatu szacunkowego

Andrzej Glonek
Uprawnienia nr 5005

Pieczeé i podpis rzeczoznawcey
majatkowego

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,

e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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1.

1.1.

Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, polozona w Warszawie w Dzielnicy
Srédmiescie, skladajaca si¢ z dziatki ewidencyjnej nr 20/1 o powierzchni 903 m?, opisana w ksiedze wieczystej
nr WA4M/00180986/5 polozona w obrebie ewidencyjnym nr 5-06-13, jednostka rejestrowa G24.

1.2

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie warto$ci prawa wiasno$ci nieruchomosdci gruntowej. Zakres wyceny nie
obejmuje okreslenia warto$ci naniesien znajdujacych si¢ na wycenianym gruncie.

2.

Cel wyceny

Aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego wilasnos¢ Miasta
Stolecznego Warszawy.

3

3.1.

Podstawy opracowania operatu szacunkowego

Podstawa formalna wyceny

Operat szacunkowy realizowany jest na podstawie umowy zawartej w dniu 31 marca 2015 r. pomigdzy Miastem
Stotecznym Warszawa — Dzielnica Srédmiescie, ul. Nowogrodzka 43, 00-691 Warszawa, NIP: 5252248481 a
Andrzejem Glonkiem prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod munerami: REGON: 012901366, NIP:
5251629809 z siedziba przy ul. Pustuteczki 4/3, 02 — 811 Warszawa.

3.2

»

33
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Podstawy prawne wyceny

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U, z 2015 r., poz.
782),

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2014, poz. 121 z pézn.
Zmianami),

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 z p6Zniejszymi zmianami),

Podstawy metodologiczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych

Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe (Ogolne reguly postepowania);

NOTY INTERPRETACYJNE (NI): NI - Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci,

Literatura fachowa z zakresu wyceny

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 50035,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com p—
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3.4.

VVVVVVY

Zrédla danych merytorycznych

Notatka z badania ksiegi wieczystej dla gruntu nr WA4M/00180986/5,

Wypis z rejestru gruntow,

Dokumentacja prawna udostgpniona przez Zamawiajacego,

Plany Miejscowe Dzielnicy,

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m. st. Warszawy,

Wizja lokalna w terenie,

Dane transakcyjne z rejestru prowadzonego przez Biuro Geodezji i Katastru Urzgdu Miasta St. Warszawy,
(karty informacyjne prowadzone na podstawi aktéw notarialnych oraz akty notarialne)

> Informacje z literatury fachowej dotyczace trendéw w obrocie nieruchomos$ciami na danym terenie,
» Informacje z prasy lokalnej - notowania cen nieruchomosci,
» Ortofotomapa zamieszczona na stronie internetowe;j Miasta St. Warszawy,
http://www.mapa.um.warszawa.pl/mapa/Mapa.aspx
» Mapa prowadzona w systemie iGeoMap
» Strony internetowe wojewddztwa mazowieckiego,
»  Statystyka publiczna i opracowania GUS .
4. Daty istotne dla operatu szacunkowego
= Data sporzadzenia wyceny: 10 sierpnia 2015 r.
= Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 31 lipca 2015 r.
= Data, na ktérag okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
31 lipca 2015 r.
s Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 31 lipea 2015 r.
5. Opis i okre§lenie stanu nieruchomosci
5.1. Stan prawny
Nr ksiegi wieczyste] WA4M/00180986/5
Oznaczenie w ewidencji gruntéw obreb 5-06-13 dzialka ewidencyjna nr 20/1
Powierzchnia nieruchomosci 0,0903 ha
Wiasciciel Miasto Stoteczne Warszawa
Uzytkownik wieczysty Osoby fizyczne, osoba prawna
Obowiazujaca stawka optaty rocznej 1%

W my$l przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 72. 1. Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala si¢ wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67.

2. Stawka procentowa pierwszej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi od 15% do 25% ceny
nieruchomosci gruntowej.

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5003,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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3. Wysokos¢ stawek procentowych optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od
okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomosé gruntowa zostata oddana, i wynosi:

1) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczefistwa panstwa, w tym ochrony

przeciwpozarowej — 0,3% ceny;

2) za nieruchomosci gruntowe pod budowe obiektow sakralnych wraz z budynkami towarzyszacymi, plebanii w
parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzeéw diecezjalnych, seminaridw duchownych, doméw
zakonnych oraz siedzib naczelnych wladz kosciotdéw i zwiazkéw wyznaniowych — 0,3% ceny;

3) za nieruchomosdci gruntowe na dziatalno$¢ charytatywna oraz na niezarobkowa dziatalnos¢: opiekuncza,
kulturalng, lecznicza, o$wiatowa, wychowawcza, naukowa lub badawczo-rozwojowa — 0,3% ceny;

3a) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele rolne ~ 1% ceny;

4) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i
innych celéw publicznych oraz dziatalno$¢ sportowg — 1% ceny;

4a) za nieruchomodci gruntowe na dziatalno$¢ turystyczna — 2% ceny;

5) za pozostate nieruchomoéci gruntowe — 3% ceny.

5.2. Stan techniczno-uzytkowy

Powierzchnia

903 m’

Ksztalt, cechy geometryczne

Ksztalt regularny — prostokat o zaburzonych proporcjach bokéw

Uksztattowanie powierzchni

Teren ptaski

Dostepnoé¢ infrastruktury technicznej

Dostepne peine media miejskie

Polozenie

Dzielnica Srédmiescie

Otoczenie bezposrednie

Dziatki zabudowane  obiektami o

wielorodzinnej

funkcji  mieszkaniowej

Otoczenie dalsze

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, tereny zielone

Potozenie wzgledem instytucji | Przecietne

uzytecznosci publicznej

Nawierzchnia drogi, dojazd Droga utwardzona - asfalt

Komunikacja Przystanki autobusowe zlokalizowane przy ul. Szwolezeréw i

Czerniakowskiej — koniecznosé¢ kilkuminutowego dojscia

Uciazliwosci i ograniczenia

Dziatka nie ma bezposredniego dostepu do drogi publicznej, dostep za
posrednictwem dziatki otaczajacej

Zabudowanie i urzadzenia,
zagospodarowanie, utrzymanie terenu

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym, wielorodzinny

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 50035,

e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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5.3. Stan otoczenia

Warszawa jest stolicg Polski, miastem wojewédzkim (woj. Mazowieckie) na prawach powiatu. Jej powierzchnia
to 517 km?, liczba ludnosci 1 780 000 mieszkaficéw, gestoéé zaludnienia 3325 0s6b/km’.

Przedmiotowa nieruchomosé jest potozona w Dzielnicy Srédmiescie Miasta Stolecznego Warszawy. Dzielnica
nazywana sercem Warszawy, to tutaj miesci sie wigkszo$¢ urzedéw centralnych i samorzadowych. Srédmiescie
jest réwniez centrum kulturalno-rekreacyjnym stolicy, z najwigksza ilo$cia muzeow, galerii, teatréw i kin.
Odbywaja sie tu imprezy kulturalne i sportowe o znaczeniu lokalnym, ogdlnokrajowym oraz migdzynarodowym.
Srédmiescie jest najbardziej reprezentacyjng dzielnica Warszawy. Mieszcza si¢ tu migdzy innymi najbardziej
luksusowe warszawskie hotele, najczeéciej odwiedzane muzea, a w ostatnich latach budowane sg
najnowoczesniejsze biurowce w miescie. Swoje miejsce znalazty tutaj takze ambasady, rezydencje,
przedstawicielstwa zagraniczne, firmy o ustalonej renomie, urzedy panstwowe. Wg danych GUS z dnia
31.12.2009 r dzielnica posiada powierzchnie 15,57 km? czyli 3,1% powierzchni Warszawy, liczba mieszkancow
135 tys., czyli 9,5% ludnodci stolicy. Na terenie dzielnicy znajdujg si¢ najstarsze oérodki Zycia miejskiego
lewobrzeznej Warszawy z Rynkiem Starego Miasta i Starowka.

Granice Srodmiescia wyznaczaja: tory kolejowe przy ul. Stominskiego, al. Jana Pawla I1, al. Niepodleglosei, ul.
Stefana Batorego, ul. Spacerowa, ul. Gagarina, ul. Podchorazych, ul. Nowosielecka i nurt Wisty.

Potozenie Srédmiescia na planie Warszawy:

Podziat Srédmiescia na obszary wedhug MSI:

SRODMIESCIE

POLNOCNE
SRODMIESCIE
POLUDNIOWE

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5003,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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5.4. Otoczenie szczegélowe

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest polozona w Srédmieéciu w kwartale ograniczonym ulicami 29 listopada,
Szwolezeréw i Czerniakowskiej. Jest to cze$¢ Dzielnicy okrelana zwyczajowa nazwa Ujazdéw. Dziatka jest
potozona w po}udmowej czgéci Dzielnicy Srédmiescie w poblizu granicy z Dzielnica Mokotéw. Najblizsze
sgsiedztwo wycenianej dziatki stanowia dzialki zabudowane budynkami mieszkalnymi. W rejonie dominuje
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, a takze tereny zielone. W odleglosci ok. 400 m znajduje sie ul.
Czerniakowska, w odleglosci kilkudziesigciu metréw Lazienki Krolewskie.

6. Przeznaczenie nieruchomosei w planie miejscowym

Przeznaczenie w palnie miejscowym

Brak planu dla rejonu polozenia przedmiotowej nieruchomosci

Struktura funkcjonalna okre$lona w
Studium

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
m. st. Warszawy. Dla lokalizacji wycenianej nieruchomosci zaznaczone
symbolem:

M2.12 — tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o
dopuszczalnej zabudowie do 12 m

uu?“ﬂ.r..’ e !L

%""" =

Usytuowanie wycenianej nieruchomosci

Zrédlo informacji

Ortofotomapa  zamieszczona na stronie internetowej Miasta
St.Warszawy, http://www.mapa.um.warszawa.pl/mapa/Mapa.aspx

Uwagi

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5003,

e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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7. Okreslenie sposobu wyceny
7.1, Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci
Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono warto$é rynkowa nieruchomosci (WR).

W mysl Art. 151.1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa to:

Najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar
zawarcia umowy;

2) uplynal czas niezbgdny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw
umowy.

Zgodnie z zapisami Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie zasad wyceny i sporzadzania operatu
szacunkowego (Rozdzial 3, §28), przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej Iub
niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste lub dla potrzeb aktualizacji optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego okresla si¢ warto$¢ rynkowa, jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejécie
poréwnawcze oraz ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych, jako przedmiotu prawa
wiasnosci oraz stosujac zasady zapisane w §27 tegoz rozporzadzenia. Pelen tekst §§ 27 do 28 w zataczeniu.

Uwzgledniajac cel i zakres wyceny oraz obowiazujace przepisy prawne i zapisy standardéw zawodowych, w
niniejszym opracowaniu szacowano wartos¢ rynkowa nieruchomoéci, jako przedmiotu prawa wlasnosci, wedtug
stanu i poziomu cen na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci, przy zatozeniu aktualnego sposobu
uzytkowania.

7.2.  Wybdr podejscia, metody i techniki wyceny

Wyceng przeprowadzono przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, metoda poréwnywania parami. Wyboru
podejscia do wyceny dokonano na podstawie art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami, uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona dla niej w
planie miejscowym oraz dostgpne dane o cenach nieruchomosci podobnych.

Definicja nieruchomosci podobnej ; USTAWA z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. 2010 r. Nr 102 poz. 651 z pézin zmianami):

Art. 4. llekroé w ustawie jest mowa o:

16) nieruchomosci podobnej - naleiy przez to rozumieé nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna 7
nieruchomosciq stanowigcq przedmiot wyceny, ze wigledu na: poloienie, stan prawny, przeznaczenie, sposéh
korzystania oraz inne cechy wplywajqce na jej wartosé.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomoéci przy zatozeniu, ze wartoéé ta odpowiada
cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Wartosé
nieruchomosci koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rézniace te nieruchomosci i ustala si¢ z uwzglednieniem zmian
poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Podejscie to stosuje sig, gdy znane s3 dane o cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich cechach.
Nieruchomos¢ wyceniang poréwnuje si¢ z nieruchomos$ciami podobnymi /poréwnywalnymi/ o znanych cenach
transakcyjnych, z uwzglednieniem cech fizycznych, ekonomicznych i érodowiskowych. Przedmiot wyceny jest
poréwnywany z nieruchomosciami poréwnywalnymi w rozumieniu potencjalnego, typowo poinformowanego
nabywcy. Stosuje si¢ je, jezeli znane sg ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowaé podejécie poréwnawcze, gdyz spetnione sa trzy
gldwne warunki:

*  rynek jest w miare stabilny,
* odnotowano na rynku odpowiednia ilos¢ transakcji nieruchomoéci o podobnych cechach, co nieruchomos$é
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wyceniana,
= nieruchomosci podobne byly przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwéch ostatnich lat.

Okres$lenia warto$ci dokonano wedtug nastgpujacej procedury:
e  Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen,
Okreslenie wag cech rynkowych,
Opis cech rynkowych szacowanej nieruchomosci,
Opis cech rynkowych nieruchomosci przyjetych do poréwnar,
Okreslenie A C,
Okreslenie zakresu i wartosci poprawek kwotowych,
Okreglenie warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy
sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
Znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

(*) — w szacunku wartodci nieruchomosci uwzglednione zostaly zasady Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny wydane przez Polska Federacje Stowarzyszen Majatkowych.

8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

8.1. Specyfikacja badanego rynku lokalnego

Zakres przedmiotowy Rynek praw wlasnoséci oraz prawa uzytkowania wieczystego dzialek
niezabudowanych inwestycyjnych (przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe) na terenie dzielnicy Srédmieécie

Zakres terytorialny badanej probki Dzielnica Srédmiescie, Wola

Zakres czasowy Transakcje od poczatku 2013 r. do daty wyceny.

Zakres cen jednostkowych | Od nieco ponad 3500 zt/m* do okoto 5800 zb/m”

skorygowanych

Trend czasowy Wspotezynnik zmiany cen zostal przyjety na poziomie 0. Przestanka

do ustalenia wspdtczynnika na przedstawionym poziomie staly sie
analizy rynku przytoczone w dalszej czeéci niniejszego opracowania.
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8.2. Analiza, charakterystyka i uwarunkowania badanego rynku

Warszawski rynek nieruchomosci gruntowych jest do$¢ specyficzny i zréznicowany nie tyle ze wzglgdu na
réznorodno$é cen ksztaltujgcych sie w obrocie rynkowym, ale rowniez ze wzgledu na rodzaj praw rzeczowych
objetych obrotem. Cecha wyrdzniajaca, dla znacznej czgsci obszaru Warszawy, jest ograniczony obr6t prawem
wlasnoéci gruntu z uwagi na dziatanie Dekretu z dnia 26 paZdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m. st Warszawy. Stwarza to istotne problemy z pozyskiwaniem wiasciwych danych do
poréwnan. Z tego wzgledu badany rynek nieruchomosci zostal poszerzony o transakcje nieruchomosciami
niezabudowanymi, jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego. Na terenie dzielnicy Srédmiescie i
dominowat obr6t wtérnym prawem uzytkowania wieczystego gruntu.

W latach 2005 do 2007 w Warszawie i okolicach obserwowano intensywny rozwdj budownictwa, szczegélnie
inwestycji mieszkaniowych i komercyjnych (obiekty biurowe, handlowe). W zwigzku z tym pojawit si¢ bardzo
duzy popyt na tereny w prestizowych rejonach Warszawy. Stad bardzo wysokie jednostkowe ceny gruntow. W
tym okresie ceny gruntéw w atrakcyjnych lokalizacjach wzrosty nawet 5-cio krotnie. W roku 2008 i 2009, w
zwigzku z globalnym kryzysem, spowolnieniem w Polsce, sytuacja ulegla réwniez pogorszeniu. Dotkngto to
réwniez rynek nieruchomosci gruntowych jednak rynek dziatek pod zabudowe rzadzi si¢ nieco innymi prawami
niz pozostale segmenty rynku nieruchomosci. Poniewaz ziemi nie bgdzie przybywaé, wladciciele parceli, nie
obawiajac si¢ konkurencji, nie $piesza sie¢ z ich sprzedaza. Koszty utrzymania takich nieruchomoéci nie sa
natomiast zbyt wysokie. Sprzedajacy, jesli maja do wyboru sprzedaz z rabatem i rezygnacje z transakcji, zwykle
wola czeka¢. Wnioski plynace z analiz Metrohouse wskazuja, ze wiele dziatek wystawionych zostato do
sprzedazy z wygoérowanymi cenami tylko dla wysondowania rynku. Takie oferty z przeszacowanymi stawkami
moga czekaé na kupca nawet kilka lat.

Od polowy 2012 roku notowane jest wzrost zainteresowania gruntami inwestycyjnymi w najwigkszych
aglomeracjach Polski. W tym oczywiscie rowniez w Warszawie. Ponizej przytoczono fragment opracowania
jednej z najbardziej znanych $wiatowych agencji doradczych dziatajacych na rynku nieruchomosci opisujacy
stan oraz perspektywy rynku nieruchomosci gruntowych:

.Rok 2014 uphyngt pod znakiem ozywienia na rynku mieszkaniowym w réznych czesciach Polski. Utrzymujgcy
sie popyl na rynku pierwotnym mieszkah oraz zainteresowanie deweloperéw zakupem nowych terendw
inwestycyjnych bylo rezultatem funkcjonowania programu rzqdowego ,, Mieszkanie dla mlodych”™ oraz niskich
siép procentowych, ktore zmiechgcily posiadaczy wysokich oszczednoSci do trzymania ich na lokatach w
bankach, a sklonily do inwestowania w nieruchomosci. Czynnikiem dzialajgcym mobilizujgco na nabywcow
nowych mieszkan byla réwnies ostatnia szansa na uzyskanie kredytu na 95% wartosci transakcji. Warto rowniez
wspomnie¢ o mechanizmach sprzyjajgcych zawieraniu transakcji zakupu i zasadach chronigcych nabywce
lokalu mieszkaniowego, ktdre wprowadzone zostaly przez tzw. Ustawe deweloperskq. Sg one w szczegdlnosci
istotne z punktu widzenia osob dokonujgcych zakupéw na wezesnym etapie budowy. Analizy przeprowadzone
przez Dzial Gruntéw Inwestycyjnych JLL po pierwszym kwartale 2014 roku wskazywaly na bardzo dobrg
kondvcje rynku gruntdw mieszkaniowych i gotowosé jego aktywnych uczestnikow do wydania na zakupy ponad
1,5 miliarda zlotych. Poniewaz zwigkszony popyt na grunty mieszkaniowe niekoniecznie szedl jednak w parze ze
wzrostem podazy tego typu terendw, najbardziej atrakcyjne oferty w szybkim tempie zostaly wykupione. W
efekcie nie wszystkie podmioty zainteresowane ich nabyciem byly w stanie zrealizowaé swoje plany zakupowe
przed koricem 2014 roku. W dluzszej perspektywie sytuacja ta moze doprowadzié, w przypadku niektorych
podmiotdéw, do koniecznosci zrewidowania przyjetej strategii inwestycyjnej. Pomimo zdecydowanej dominacji w
2014 roku transakcji w segmencie gruntéw mieszkaniowych, umowy kupna-sprzedazy na rynku biurowych
terendw inwestycyjnych réwniez zaznaczyly wyraznie swojq obecno$é. Wynikalo to miedzy innymi z bardzo
dobrej kondycji lokalnych rynkéw biurowych, sposréd ktorych prym, jak co roku, wiodla Warszawa. Warto
zwréci¢ uwage, ze starzenie si¢ budynkow biurowych, kidrych stan techniczny i wyglgd juz dzis odbiegajg od
standardéw nowoczesnej, ekologicznej powierzchni biurowej, to problem coraz bardziej widoczhy w duzych
aglomeracjach, a szczegdlnie w Warszawie. Sposobem na poradzenie sobie z nim sq migracje najemcoéw do
nowych obiektéw i ,, odswiezenie” istniejgcych zasobdw biurowych poprzez sprzedaz nieruchomosci gruntowych
zabudowanych starszymi obiektami tego typu w celu renowacji, przebudowy lub wyburzenia, a nastgpnie
postawienia w ich miejsce wigkszego, nowoczesnego budynku. Aktualnie obserwujemy na rynku rosngcq oferte
takich nieruchomosci. Dodatkowo, eksperci JLL prognozujg, ze opuszczanie przez najemcéw starszych
budynkoéw biurowych ma szansg wplyngé na poprawe koniunktury na rynku najmu powierzchni biurowych w
latach 2017-2020, zmniejszajgc odsetek pustostanéw w nowych projektach.

sporzadzit: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com




Wycena nieruchomosci gruntowej, Warszawa, ul. 29 Listopada 18A, dz ewid nr 20/1

Rynek gruntéw hotelowych, chociaz duzo mniej dynamiczny, ma szanse zaskoczyé ozywieniem w 2015 roku, jak
réwniez w kolejnych latach. Na podstawie analizy rynku, specjalisci JLL szacujq, ze w ciggu najblizszych 3-5 lat
powstanie okolo 10-15 nowych obiektow hotelowych, Obok znanych marek, pojawiq sie réwniez nowe, nieznane
Jeszcze na polskim rynku, ktore w chwili obecnej rozwazajg wejscie do Polski. Na fali dobrych wynikéw polskiej
gospodarki, a takie dobrych prognoz jej rozwoju w kolejnych latach, zainteresowanie inwestowaniem w Polsce
rosnie, czego odzwierciedleniem jest badanie mozliwosci inwestycyjnych na rynku gruntéw nie tylko przez
podmioty z kapitalem europejskim, ale réwniez przez inwestoréw z calego Swiata. Aktualnie rynek gruntiw,
glownie warszawski, analizujg przedstawiciele inwestordéw z takich krajow jak RPA, Indie, Chiny czy parstwa z
Potwyspu Arabskiego.

Dynamiczny rozwdj rynku pierwotnego

Wyjgtkowo dobre wyniki sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym od blisko roku spowodowaly szybsze, niz
zakladane wezesniej przez deweloperdw, wyprzedanie oferty nowych mieszkan. W rezultacie poszukiwali oni
szezegdlnie nieruchomosci gruntowych umozliwiajgcych blyskawiczne rozpoczecie budowy inwestycji. W cenie
byly wigc grunty z planem miejscowym lub warunkami zabudowy, a najlepiej z pozwoleniem na budowe i
gotowym projektem budowlanym, pod warunkiem jednak, ze srednia powierzchnia mieszkan nie odbiegala
znaczgco od obecnych standardow rynkowych. Dominujgcy na rynku, najwieksi deweloperzy, rozpoczynali
kolejne inwestycje mieszkaniowe wykorzystujgc do tego, w pierwszej kolejnosci, grunty zgromadzone we
wlasnych bankach ziemi. Z drugiej jednak strony zainteresowanie gruntami nie spadlo, gdyz mniejsi
deweloperzy duzo odwazniej podchodzili do zakupdw, analizujge nie wlko grunty na obrzezach miast, ale
rowniez i te polozone blizej centrum aglomeracji.

Wzrost popularnosci inwestycji joint venture

Efektem dobrej koniunktury na rynku mieszkaniowym byl nie tylko wzrost liczby zawieranych transakcji
sprzedazy dzialek inwestycyjnych, ale takie wigksza otwartosé wiascicieli oraz inwestoréw na zawigzywanie
wspoipracy w celu realizacji wspolnych przedsiewzieé. Wedlug jednego ze stosowanych modeli inwestycji joint
venture, deweloper nie angazuje Srodkéw finansowych w nabycie gruntu. Jednoczesnie jednak godzi sie na
relatywnie nizszy zysk z inwestycji, ktdrym dzieli sig z wlascicielem gruntu. Wiascicielowi gruntu takie
rozwigzanie daje mozliwos¢ skorzystania z doswiadczenia i renomy dewelopera. Wigie sig jednak z diuzszym
oczekiwaniem na uzyskanie wynagrodzenia oraz braniem na siebie czesci ryzyka zwigzanego z inwestycjg.

Zmiany w strategiach inwestycyjnych
Efektem popytu na nowe mieszkania byl takze wzrost zainteresowania segmentem gruntéw mieszkaniowych ze
strony deweloperow znanych na rynku z realizacji projektow biurowych, ktdrzy wyrazali zainteresowanie

otwarciem sig na nowe mozliwosci”.

Prognoza zmiany popytu podazy i cen na grunty inwestycyjne w 2015 1.

Wekainik Biurowe Handlowe Mieszkaniowe Hotelowe

grunty inwestycyjne  grunty inwestycyjne  grunty inwestycyjne  grunty inwestycyjne
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(wykorzystano informacja zawarte w raporcie ,,On Point * Rynek gruntéw inwestycyjnych w Polsces
podsumowanie roku 2014” firmy Jones Lang LaSalle).

W kontekécie przywolanych informacji na warto$¢ gruntéw na terenie dzielnicy Srédmiescie najwiekszy wplyw
mialy nastepujace czynniki. Pierwszy z nich to polozenie w niewielkiej odlegtosci w stosunku do okladu
komunikacyjnego, drugi to funkcja w istniejacych mpzp (mieszkaniowa wielorodzinna, ustugi) Ilub
przeznaczanie w Studium, (pozwolenie na budowe) przy czym jako zdecydowanie bardziej cenne dla
inwestorow nalezy uzna¢ tereny, dla ktorych istnieje obowiazujacy mpzp. Inne wazne czynniki wplywajace na
warto$¢ gruntu to wielko$é oraz ksztalt dziatki.
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W procesie selekcji udato si¢ zidentyfikowaé kilka transakcji na terenie dzielnicy oraz dzielnic przyleglych
(zestawienie transakcji w zataczeniu). Srednia cena z transakcji, ktére mialy miejsce to niewiele ponad 5000
ztm?. Do zbioru nieruchomosci poréwnawczych wykorzystano réwniez transakcje prawem uzytkowania
wieczystego (w liczbie czterech).

W wyniku wieloletnich badan zaleznosci pomiedzy warto$ciami prawa uzytkowania wieczystego i prawa
wlasnosci doprowadzily do wniosku ze relacja pomiedzy tymi prawami ksztaltuje si¢ najczgsciej na poziomie
0,7 tzn. Cuw = (0,7 = 1,0)Cw (Rzeczoznawca Majatkowy nr 1(73) styczefi — marzec 2012 r. art. CZY
MOZLIWA JEST PROGNOZA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI? , Mieczystaw Prystupa) Na terenie M.St.
Warszawy badania takie doprowadzity do wnioskow, Ze relacja tych praw na terenie Dzielnic Srédmiescie.
Wola, Ochota, Mokotéw jest na poziomie wartoci 1. Znaczy to iz rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych nie réznicuje tych praw. Dla inwestora (dewelopera), ktory jest najczesciej nabywca praw do
nieruchomosci, wysoko$¢ obcigzen, ktorymi sa oblozone prawa uzytkowania wieczystego nie maja wigkszego

znaczenia na etapie akwizycji najwazniejszego skiadnika jakim jest grunt. Najczgéciej w perspektywie

kilkuletniej obciazenia te sg przenoszone na nabywcéw lub najemcéw nieruchomosci. Takze wigksza (a
wlasciwie jedyna) dostepno$é prawa uzytkowania wieczystego w najatrakcyjniejszych lokalizacjach powoduje
Ze inwestor nie zastanawia si¢ nad wyborem jednego z tych praw

Inne badania dotyczace relacji pomiedzy prawem wlasnosci a prawem uzytkowania wieczystego oprécz rynku
warszawskiego prowadzone byly takze na kilku innych rynkach, takich jak Katowice, Gliwice i powiat tobeski.
W Gliwicach stwierdzono obnizke uw/wlasnos¢ w wymiarze -10,2%, w Katowicach -17,3%, a w powiecie
tobeskim -22.0%. Jednoczeénie w wypadkach, w ktérych nie rozdzielano w modelu stawek 1%, 3% wplyw
czynnika réznicy praw automatycznie malat proporcjonalnie do udziatu stawki 1%: Poznan: -7,0%, Szczecin
-2,8%, co potwierdza fakt braku rozréznienia praw dla gruntow objgtych stawka oplaty rocznej w wymiarze 1%
(grunty mieszkaniowe).

Powyzsze pozwala na stwierdzenie, ze najbardziej wiarygodny wplyw typu prawa okreslony zostat na rynku
warszawskim, poniewaz tam zostal zbudowany najbardziej zaawansowany model, na najwigkszej liczbie
danych, z uwzglednieniem stawki %-owej uw oraz na stosunkowo duzej liczbie wystapienia uw, ktére w
Warszawie jest prawem dominujacym w tzw. ,,obszarze dekretowym?”,

Teren Dzielnicy Srédmiescie trudno poréwnaé do innych obszaréw Warszawy z uwagi na fakt, iz dominujaca
forma wiladania gruntem jest prawo uzytkowania wieczystego. W ostatnich latach liczba transakcji prawem
wlasnosci roénie (przeksztatcenia gruntéw, grunty odzyskiwane przez bytych wiascicieli) jednak w stopniu nie
dajacym mozliwosci wiarygodnego ustalenia relacji tych praw. W zwigzku z tym w procesie wyceny przyjgto
zalozenie o relacji wartosci obu praw w stosunku 1:1.

9, Okreslenie cech rynkowych dla wycenianej nieruchomosci

W zwigzku z ograniczong liczbg transakcji nieruchomosciami podobnymi na badanym rynku, przy okresleniu
kryteriow (cechy rynkowe) na podstawie, ktérych zostala przeprowadzona wycena przedmiotowej
nieruchomosci, zostala wykorzystane analizy preferencji nabywcéw nieruchomosci. Preferencje takie mozna
uzyskaé miedzy innymi z agencji obrotu nieruchomo$ciami oraz poprzez stosowanie monitoringu (badania
marketingowe). W wyniku tych zabiegéw zostaly zidentyfikowane kryteria oraz odpowiednia skala dla kazdego
z nich. Zastosowana metodologia jest zgodna z zaleceniami Noty Interpretacyjnej Nr I - ZASTOSOWANIE
PODEJSCIA POROWNAWCZEGOW WYCENIE NIERUCHOMOSCI. Jest to zbiér zasad opracowany i
zaakceptowany przez stowarzyszenie organizacji zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych. Punkt 3.10. tej
noty méwi:

Wielko$é wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skalg ocen danej cechy moina
okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajgc:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomoéci podobnych bgdacych przedmiotem
obrotu rynkowego na okre$lonym na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

¢) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabyweow nieruchomoscei;

d) inny wiarygodny sposéb.

W zwiazku ze stanem rynku (niewielka liczba transakcji) zostala zastosowana metodologia, o ktérej mowa w
pozycji 3.10. c).
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Ponizsze zestawienie przedstawia wybrane cechy oraz ich charakterystyke, uznane za istotne z punktu widzenia
wyceny przedmiotowej nieruchomosci:

Nazwa cechy Skala opisu Charakterystyka
Bardzo dobra Srodki komunikacji miejskiej dostepne w bezposrednim sasiedztwie,
placéwki handlowe i uslugowe dostepne w bezposrednim sasiedztwie
Dobra Koniecznos¢ kilkuminutowego dojécia do przystankéw komunikacji
miejskiej, obiektéw handlowych, o§wiatowych
Lokalizacja Vool Do$¢ duza odlegtosé od $rodkéw komunikacji miejskiej (do kilkunastu
rzecigtna : A
minut dojécia)
Staba Duza odlegto$¢ od najblizszych przystankéw komunikacji miejskiej
oraz placéwek handlu i ustug (kilkadziesigt minut)
Zla Brak w bliskim otoczeniu brak $rodkéw komunikacji miejskiej,
placéwek handlowych i o§wiatowych. Koniecznosé dojazdu.
Zabudowa o podobnej funkcji do zabudowy znajdujacej sie na
Bardzo dobre wycenianej dzialce, cicha spokojna okolica, tereny zielone w
niewielkiej odleglosci
Sasiedztwo Dobre Zabudowa o réznorodnej funkcji, styszalny hatas uliczny
Zabudowa o réznorodnej funkcji, znaczne natezenie hatasu ulicznego,
Przecigtne w bezposrednim sgsiedztwie inne obiekty o ucigzliwej funkcji (bardzo
ruchliwa ulica, szkola, zaklad ustugowy itp.)
Mata Mata ponizej 1000 m2
Wielkoé¢ dzialki Przecietna Dziatka o powierzchni od 1000 do 5000 m2
Duza Dziatka o powierzchni powyzej 5000 m2
K Dziatka o regularnych ksztattach (zblizona do kwadratu lub prostokata),
orzystny X . ; -
daje mozliwosé racjonalnego zagospodarowania
Ksztalt dzialki Przecigtny Dziatka o regu}amych .k_sztal'tach,.meco zaburzone proporqe'bokéw
utrudniajgce mozliwo$¢ racjonalnego zagospodarowania
Wiekarzysme Dzialka o nieregularnych ksztattach (w1e10b0k.), z uwagi na ksztalt
trudna do zagospodarowania
Istniejaca pozadana funkcja w mpzp., pelne mozliwoéci inwestycyjne —
Pelne . .
- - . wydane warunki zabudowy lub pozwolenie na budowe,
Mozliwo$ci inwestycyjr B o : - : -
oo A . rak obowigzujacego mpzp, niekorzystne zapisy mpzp, w sgsiedztwie
wynikajace z zapisow Przecigtne zabudowa umozliwiai Kanie d W7
3 jaca uzyskanie decyzji
planistycznych Brak obowiazyl b Srein 7 P A
Ograni azujacego mpzp, w bezposrednim sasiedztwie br
graniczone PLA : i
zabudowy umozliwiajacej uzyskanie decyzji WZ
Mozliwosci inwestycyjn Petne Pelne dla dziatek niezabudowanych
wynikajgce ze stanu N ;
egosHodaRoWaNE Brak Brak — dla dziatek zabudowanych
Bk Nie wystgpuja zadne utrudnienia w zagospodarowaniu lub korzystaniu
z nieruchomodci
Wystepuja pewne ograniczenia lub utrudnienia w korzystaniu z
Uciaziiwosei iflub Przecietne nlerL}chom?é(:I - m'epeh}y dostgp do mfra_struktury, w bezpqé‘redn'upl
: : sasiedztwie przebiega infrastruktura majaca wplyw na mozliwosci
ograniczenia w . . - .
f s korzystania z nieruchomoséci, shuzebnosci
uzytkowaniu i - : : : : -
. Wystepuja znaczne ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci —
zagospodarowaniu . . Ny ige "
ograniczony dostgp do infrastruktury miejskiej, przez grunt przebiega
Istotne infrastruktura majaca wptyw na mozliwoéci korzystania z

nieruchomosci (np. linia wysokiego napiecia, shuzebnoéci wpisane w
ksiedze wieczystej)

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,

e-mail: j.a.glonck@gmail.com
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10. Wyznaczenie wag poszczegbinych cech i okreslenie cech dla nieruchomosci bedacej przedmiotem

wyceny

Wagi cech rynkowych ustalono zgodnie z zaleceniami zapisanymi z PKZW na podstawie badan, obserwacji,
preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, informacji otrzymanych z rynku nieruchomosci (agencje

posrednictwa, rzeczoznawcy majatkowi, zarzadcy nieruchomosci) oraz poprzez podobienstwo z podobnymi
rodzajowo rynkami.

Cecha Waga cechy

Lp.
1 Lokalizacja 25%
2 Sasiedztwo 15%
3 Wielkos¢ dziatki 10%
4 Ksztalt 10%
5 Mozliwosci inwestycyjne wynikajgce z

zapis6w planistycznych 20%
6 Mozliwosci inwestycyjne wynikajace ze

stanu zagospodarowania 10%
7 Uciazliwosci i/lub ograniczenia w

uzytkowaniu i zagospodarowaniu 10%

Nieruchomos¢ szacowana — Ul. 29

Lp. Cecha Listopada 18A
dz ewid. nr 20/1
1
Przystanki komunikacji miejskiej
Lokalizacja Przecigtna oraz placowki handlu i ustug w
znacznej odleglosci
2 . .
Sgsiedztwo Diskie ‘Zahudm‘va mleszkanlgwa
wielorodzinna, tereny zielone
3 Wielkosé dziatki Mata IS BITaSE R pRaERATiin
ponizej 1000 m2
4 :
Ksztalt Przecigtny Czworobok, mf:zbyt korzystne
proporcje bokéw
5 A% 2 : G 8 Dla wycenianego obszaru nie ma
Mozliwosdci inwestycyjne wynikajace z ; e :
sapisbweplanishycznyech Przecigtne obowigzujacego mpzp. Zapisy w
PRRRE y Studium M2.12
6 Mozliwosci inwestycyjne wym‘kajqcc ze Brak Diztatiazshudowata
stanu zagospodarowania
7 Ucigzliwosci i/lub ograniczenia w

FetaHha Brak bezposredniego dostepu do
uzytkowaniu i zagospodarowaniu drogi publicznej

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majgtkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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11. OkreSlenie wartoséci rynkowej przedmiotu wyceny

| 11.1. Okreslenie bazy nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan

W wyniku przeprowadzonej selekcji, do bazy danych poréwnawczych wytypowano 7 wiarygodnych transakcji
nieruchomogciami gruntowymi niezabudowanymi, ktére odbyly sie na badanym rynku lokalnym w okresie od
poczatku 2013 do daty, na ktorg okreslona zostala warto§¢ przedmiotu wyceny. Do bazy nieruchomosci
poréwnawczych zostaly przyjete takze transakcje prawem uzytkowania wieczystego. W zwigzku z
przeznaczeniem nieruchomogci wartoéci tego prawa nie byly korygowany o przedstawiony w analizie rynku
wspotczynnik zalezno$ci pomigdzy wartosciami obu praw.

Niecata wlasnoéé

5 |23586/2013 | 30-12-13 | Srédmiescie | 5-02-09 Bugaj uw 707 3495 000,00 zi 4 943 zt

02-12-14 | Wola _ Pereca Il , 643 500 z}
C max 5804 zt
C min 3520 zt
AC 2285zt
Cér 4 860 zt

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majgtkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,

e-mail: j.a.glonek@gmail.com —
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11.2. Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Lp. 2 Nieruchomos¢ zlokalizowana w Srédmieéciu w okolicach Skrzyzowania Kruczej z Wilcza, ksztakt
nieregularny, dla obszaru brak mpzp, przeznaczenie w Studium C.30 — tereny wielofunkcyjne, dostep do
wszystkich mediéw miejskich, dla nieruchomosci ustanowiono shizebnosci gruntowe przejécia i przejazdu

Lp. Cecha Nieruchomo$¢ poré6wnawcza
Lp.2
1 Lokalizacja Bardzo dobra
2 Sasiedztwo Dobre
3 Wielkos$¢ dziatki Przecietna
4 Ksztaht Niekorzystny
5 Mo?i:woém 1{1westycyjne wynikajace z Przecigtne
zapisdw planistycznych
6 Mozliwosci inwestycyjne wynikajace ze Pekiie
stanu zagospodarowania
7 Ucigzliwosci i/lub ograniczenia w
o : Istotne
uzytkowaniu i zagospodarowaniu

Lp. 4 Nieruchomo$¢ zlokalizowana przy ul. Koszykowej na odcinku pomigdzy ul Marszatkowska a ul.
Lwowska, w II linii zabudowy w stosunku do zabudowy wystepujacej przy placu Konstytucji. Dostgp do drogi
publicznej dz. posiada poprzez shuzebno$¢ gruntowa przejécia i przejazdu ustanowiong na dz. gr. nr 10/10. Dla
nier. zostala wydana ostateczna decyzjg numer 221/5/2013 z dnia roku 18-04-2013 r. z ktérg, zatwierdzony
zostat projekt budowlany oraz udzielone zostato pozwolenie migdzy innymi na budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami i garazem podziemnym. Nieruchomo$é ma regularny ksztalt i dostep do wszystkich
mediow miejskich

Lp. Cecha Nieruchomo$¢ poréwnawcza
Lp. 4
1 Lokalizacja Bardzo dobra
2 Sasiedztwo Bardzo dobre
3 Wielko$¢ dziatki Przecigtna
4 Ksztalt Korzystny
S Mozliwosci inwestycyjne wynikajgce z
. . Pelne
zapisow planistycznych
6 Mozliwosci inwestycyjne wynikajace ze Peine
stanu zagospodarowania
7 Uquhwoé.m '1/lub ograniczenia w Froecicine
uzytkowaniu i zagospodarowaniu

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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Lp. 7 Nieruchomo$¢ zlokalizowana przy ul. Traugutta, dziatka zlokalizowana na obrzezach Traktu Krélewskiego
w kwartale ulic Traugutta, Mazowiecka, Krélewska, Krakowskie Przedmiescie. Dziatka o ksztalcie wieloboku,
ale o korzystnych proporcjach, dajacych mozliwo$é racjonalnego zagospodarowania. W bezposrednim
sgsiedztwie dostgpne wszystkie media miejskie. Dla terenu nie ma obowiazujacego planu miejscowego. Zgodnie
z zapisami Studium dziatka znajduje si¢ na obszarze oznaczonym symbolem C.30 (tereny wielofunkcyjne z
mozliwoscia zabudowy do 30 m). W sasiedztwie znajduja si¢ grunty z zabudowa o réznOrodnej funkcji (biura,
hotele, budynki administracji publicznej, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna).

Lp. Cecha Nieruchomo$¢ poré6wnawcza
Lp.7
1 Lokalizacja Dobra
2 Sasiedztwo Bardzo dobre
3 Wielko$¢ dziatki Przecietna
4 Ksztalt Korzystny
5 Mo?hwoém inwestycyjne wynikajace z Prousieing
zapisOw planistycznych
6 Mozliwosci inwestycyjne wynikajace ze Peine
stanu zagospodarowania
7 Ucigzliwosci i/lub ograniczenia w
.. . Istotne
uzytkowaniu i zagospodarowaniu

11.2.1. Wyliczenie poprawek kwotowych

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy Kwotowy Poprawki kwotowe w obrebie danej cechy (zt)
wplyw na
ceng(zh)
1. Lokalizacja 25% 571,14 142,79 285,58 428,37 571,16
Z. Sasiedztwo 15% 342,69 171,35 3427
3 Wielkos¢ dzialki 10% 228,46 114,23 228,46
4. Ksztalt 10% 228,46 114,23 228,46
Mozliwosci
inwestycyjne
wynikajace z
zapisow
5. planistycznych 20% 456,91 228,46 456,92
Mozliwosci
inwestycyjne
wynikajace ze
stanu
6. zagospodarowania 10% 228,46 228.46
Ucigzliwosci i/lub
ograniczenia w
uzytkowaniu i
7. zagospodarowaniu 10% 228.46 114,23 228,46
Razem 100% 2284,58

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,

e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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11.2.2. Zestawienie cech nieruchomos$ci wycenianej i przyjetych do poréwnan
AlerChOMOEE 1|enierlehpmosc, | i L rcHOMORE Sl NICPM EROmRC
Lp. cechy rynkowe 2 Lp. 4 ul. Lp. 7 ul.
wyceniana Lp. 2 ul. Krucza Koszykowa Ireatoutia
1 Lokalizacja Przecigtna Bardzo dobra Bardzo dobra Dobra
2 Sasiedztwo Dobre Dobre Bardzo dobre Bardzo dobre
3 Wielkod¢ dzialki Mala Przecietna Przecigtna Przecigtna
4 Ksztalt Przecigtny Niekorzystny Korzystny Korzystny
Mozliwosci
inwestycyjne . . )
5 wynikajace z Przecigtne Przecigtne Pelne Przecigtne
zapisow
planistycznych
Mozliwosci
inwestycyjne
6 wynikajace ze Brak Peine Pelne Pelne
stanu
zagospodarowania
Uciagzliwosci i/lub
7 ograniczenia w Istotne Istotne Przecigtne Istotne
uzytkowaniu i
zagospodarowaniu
11.2.3. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j
R nieruchomos$é nieruchomosé
Lp. cechy rynkowe | zakres kwotowy Lp. 4 ul. Lp. 7 ul.
Lp. 2 ul. Kruecza
: Koszykowa Traugutta
1 Lokalizacja 571,14 -285,58 zt -285,58 zi -142,79 zt
2 Sgsiedztwo 342,69 0,00 zt -171,35 zt -171,35 z4
3 Wielkos¢ dziatki 228,46 114,23 zt 114,23 zt 114,23 zt
4 Ksztalt 228.46 114,23 zi -114,23 7t -114,23 zt
Mozliwosci
inwestycyjne
5 wynikajgce z 456,91 0,00 zi -228,46 zt 0,00 zt
zapisow
planistycznych
Mozliwosci
inwestycyjne
6 wynikajace ze 228,46 -228,46 zt -228,46 zt -228.,46 zi
stanu
zagospodarowania
Ucigzliwoscei i/lub
7 ograniczenia w 228,46 0,00 zt -114,23 zt 0,00 zt
uzytkowaniu i
zagospodarowaniu
Roznice kwotowe -285,58 zt -1 028,08 zt -542,60 zi
Cena transakcyjna 5 453,02 zt 5 804,31 zt 4 938,27 zi
Wt 5167,44 7t 4776,23 43956721
poprawkach
skorygowana cena 4779.78 2t

1 m?

sporzadzit: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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Wartos¢ rynkowa szacowane]j nieruchomodci gruntowej niezabudowanej obliczono jako iloczyn
Wn=PxC

gdzie:

Wn - warto$¢ nieruchomos$ci w zaokragleniu do peinych ztotych

P — powierzchnia wycenianej nieruchomosci w m?

C — warto$é 1m” powierzchni w ztotych

[ Wn | = | 903,00] x | 477978a] = 4316 141,34 zt |

12. Wynik koficowy

Warto$¢ koncowa w zaokragleniu do pelnych zlotych

Warto$¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci 4 316 141 zi
gruntowej

Cztery miliony trzysta szesnascie tysi¢cy sto

Slownie =
czterdziesci jeden zlotych

Warto$¢ rynkowa 1 m* prawa

. 4 779,78 7}
wlasnoSci

Obliczone powyzej warto$ci gruntu sa uzasadnione tym, Ze zostaly obliczone na podstawie cen i cech
rynkowych wybranej do poréwnan grupy reprezentatywnej, ktére odbyly sie w ostatnim czasie a dotyczyly
sprzedazy prawa wlasnosci i prawa uw podobnych gruntéw na badanym rynku lokalnym.

Oszacowana powyzej warto$¢ rynkowa nie odbiega od typowych cen uzyskiwanych za obiekty podobne do
wycenianego w rozpatrywanym segmencie rynku nieruchomogéci i mie$ci si¢ w przedziale zmiennosci cen
rynkowych nieruchomosci podobnych, co jest mozliwe do osiggnigcia na badanym rynku lokalnym.

ANDRZEJ
GLONEK

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majgtkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com PR




Wycena nieruchomosci gruntowej, Warszawa, ul. 29 Listopada 18A, dz ewid nr 20/1

13.

Klauzule i zastrzezenia

Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi
rzeczoznawcOow majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedziainosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomodci, ani na podstawie dokumentéw technicznych i
prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne
i nie byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Z operatu szacunkowego sporzadzono wyciag i przekazano organom prowadzacym kataster
nieruchomosci.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wytacznie do celu, w jakim zostat sporzadzony.

Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w caloscei lub w czgéci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

Obliczenia zostaly wykonane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i wynik
koncowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajacymi z zaokraglen

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec o0so6b trzecich, a takze za wadliwo$¢ lub
nieaktualnos¢ dokumentacji nieruchomosci uzyskanej od Zamawiajacego

Stosujac si¢ do zasad okreslonych w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny (PKZW), KSWP 1 -
warto$¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa — ,warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez
uwzgledniania kosztow transakcji kupna — sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcja podatkéw i
optat”.

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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14. Zalaczniki

Zalacznik 1 — Fragment Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego

Zalacznik 2 — Mapa lokalizacyjna

Zatacznik 3 — Dokumentacja fotograficzna

Zatacznik 4 — Protoké! z badania ksiggi wieczystej

Zatacznik 5 — Odpis z rejestru gruntow

Operat szacunkowy zawiera 22 ponumerowane strony + zataczniki

Operat szacunkowy sporzadzit
Andrzej Glonek
Uprawnienia nr 5005

ANDRZEJ
GLONEK

podpis i pieczg¢ rzeczoznawcy majatkowego

sporzadzit: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5003,
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Zalacznik 1 - Fragment Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego

§ 27. 1. Jezeli na rynku nieruchomosci wlasciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomoscei brak jest
transakeji sprzedazy nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wiasnosci, ale dokonano transakcji sprzedazy
nieruchomoéci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wiasnosci okresla si¢ na podstawie wzajemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wiasno$ci a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego,
uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.

2. W przypadku braku mozliwoséci ustalenia wzajemnych relacji, o ktérych mowa w ust. 1, warto$¢ prawa
wlasnosci okresla sie jako iloraz wartoéci nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego i
wspotczynnika korygujacego, o ktérym mowa w § 29 ust. 3.

§ 28. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytutu okresla si¢ jej wartos¢, jako przedmiotu prawa wiasnosci, stosujac
podejscie pordéwnawcze.

2. Przy okreélaniu wartosci, o ktérej mowa w ust.l, stosuje sig, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne
sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych, jako przedmiotu prawa wiasnosci.

3. Jezeli nieruchomo$¢ gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, po okresleniu jej
wartosci jako przedmiotu prawa wiasnoéci, z wartosci tej wyodrebnia si¢ warto$¢ gruntu, budynkéw lub ich
czgdel oraz innych urzadzen.

4. Przy okre$laniu wartoéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego stosuje si¢ przepisy ust. 112,

5. Warto$ci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okresla si¢ wedlug stanu nieruchomosci i cen na dziefi
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy.

6. Przy okre$laniu warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ktérych mowa w art. 77
ust. 4 i 5 ustawy, warto§¢ nakladéw stanowi iloczyn wartoéci okrelonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 i
procentowego udziatu uzytkownika wieczystego w kosztach budowy poszczegélnych urzadzen infrastruktury
technicznej.

7. Sposob okreslania wartosci nakladéw, o ktérym mowa w ust. 6, stosuje si¢ odpowiednio przy okreslaniu
wartosci naktadéw koniecznych, o ktérych mowa w art. 77 ust. 6 ustawy

§ 29. 1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego stosuje sie podejécie poréwnawcze, przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, z
uwzglednieniem wysokosci stawek procentowych oplat rocznych i niewykorzystanego okresu trwania prawa
uzytkowania wieczystego.

2. Jezeli na rynku nieruchomosci, wlasciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, brak jest
transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, ale dokonano transakcji
sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci, warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla si¢ na podstawie wzajemnych relacji pomigdzy cenami
nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasnosci, uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.

3. Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposob6w wyceny, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, wartos¢ tg okresla
si¢ jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wlasnosci i
wspolczynnika korygujacego obliczonego wedtug wzoru:

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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Wk=(1-Sr/R)xt/T+025x (T-t)/T

gdzie:

Wk - wspétczynnik korygujacy;

Sr - stawka procentowa oplaty rocznej nie wigksza
niz 3 %;

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania
wieczystego;

T - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie
wieczyste;

R - przecigtna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci przez rzeczoznawce
majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,091 nie wieksza niz 0,12.

Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczegélowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 30. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego do
celow, o ktérych mowa w art. 33 ust. 3 i art.69 ustawy, warto$¢ te okresla sie jako iloczyn wartosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wiasnosci i wspélczynnika korygujacego,
okreslonego wedlug wzoru zamieszczonego w § 29 ust. 3.

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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Zalgcznik 2 — Mapy z lokalizacja wycenianej nieruchomosci
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e-mail: j.a.glonek@gmail.com

sporzadzit: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5003,
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Zalgcznik 3 — Dokumentacja fotograficzna (stan zagospodarowania, sgsiedztwo)

sporzgdzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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Zalacznik 4 — Protokoél z badania ksiggi wieczystej

Przedmiotowa dziatka gruntu objeta jest Ksigga wieczysta nr WA4M/00180986/5 prowadzong przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa X Wydzial Ksiag Wieczystych, ktéra zgodnie z badaniem KW w dniu 31
lipca 2015 r. zawiera nastgpujace wpisy:

DZIAL I: 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

WOQJEWODZTWO: MAZOWIECKIE

POWIAT: ---

GMINA: WARSZAWA CENTRUM

MIEJISCOWOSC: WARSZAWA

DZIELNICA: SRODMIESCIE

DZIALKA:

DZIALKA: NR 20/1

OBREB: 5-06-13

ULICA: 29 LISTOPADA

SPOSOB KORZYSTANIA: DZIALKA ZABUDOWANA

PRZYLACZENIE (NUMER KSIEGI WIECZYSTEJ, Z KTORE] ODLACZONO DZIALKE, OBSZAR): / 00158110/, 903
M2

BUDYNEK

ULICA: 29 LISTOPADA 18A

LICZBA KONDYGNACII: 5

LICZBA SAMODZIELNYCH LOKALI: 17

POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU: 2184,00 M2

ODREBNOSC: TAK

PRZEZNACZENIE BUDYNKU: MIESZKALNY WIELORODZINNY Z USLUGAMI I GARAZEM PODZIEMNYM
INFORMACJA O WYODREBNIONCYH LOKALACH: 12

OBSZAR: 903,00 M2

KOMENTARZ DO MIGRACII:

PODSTAWA OZNACZENIA DZIALKI I BUDYNKU JEST UMOWA O USTANOWIENIU UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTU Z DNIA 25 WRZESNIA 1996 R. K.1-3 AKT KW. I OSWIADCZENIE Z DNIA 28
PAZDZIERNIKA 2002 ROKU, K.14.

DZIAL I: SPIS PRAW

PRAWO ZWIAZANE Z PRAWEM UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO INNE] NIERUCHOMOSCI: PRAWO
PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ DZIALKE 20/2 OPISANE] W KW 158110 DO DZIALKI 20/1 OPISANE] W KW
180986 NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA DZIALKI 20/1.

OKRES UZYTKOWANIA: 2095-09-25

SPOSOB KORZYSTANIA: DZIALKA W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM DO DNIA 25 WRZESNIA 2095R. ORAZ
STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC BUDYNEK MIESZKALNY WIELORODZINNY Z USLUGAMI I
GARAZEM PODZIEMNYM, 5-KONDYGNACYINYM O POW. UZYTKOWEJ OGOLNE] 2.184,00 M2.

DZIAL II: WLASNOSC

WZMIANKI (NUMER WZMIANKI, CHWILA ZAMIESZCZENIA)

DZ. KW./ WA4M / 2845 / 04 / 2, 2004-04-22-12.34.56.515955

DZ. KW./ WA4M /2844 / 04 / 2, 2004-04-22-12.23.33.857797

WLASCICIEL: MIASTO STOLECZNE WARSZAWA — UDZIAL 1/1

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC - 7 WPISOW

UZYTKOWNIK WIECZYSTY: SPOLDZIELNIA BUDOWLANO-MIESZKANIOWA "NASZA CHATA", WARSZAWA
— UDZIAL 496266 /1000000

DZIAL III: PRAWA, ROSZCZENIA 1 OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

DZIAL IV: HIPOTEKI

BRAK WPISOW
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sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com
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Zalgcznik 5 — Odpis z rejestru gruntéw

jednostka ewidencyjna 146510 8 Dzielnica Srédmiescie
polozenie dzialki Ul. 29 Listopada 18A
obreb 5-06-13
20/1/B/0,0903

Dzialki/a ewidencyjna/rodzaj
uzytku/powierzchnia w ha

ksiega wieczysta WA4M/00180986/5

wlasciciel MIASTO STOLECZNE WARSZAWA UDZIAL:1/1

Uiy“‘”“’“‘"‘Li‘::‘fyé;;iy'k"w“'cy PODMIOTY EWIDENCYJNE W ULAMKOWYCH CZESCIACH

UL. PUSTULECZR! 4/3 /.
TEL. 602-78-33-83

sporzadzil: Andrzej Glonek — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 5005,
e-mail: j.a.glonek@gmail.com




