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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

8.

9.

zgodnie z art.158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym - rezydencjg polozonej w m. Warszawa, ulica Biedronki 51A,

Oznaczenie w ewidencji gruntow:

dziatki nr 104/5 i 104/7 - obreb nr 1-05-45 - Warszawa, dzielnica Wilanéw;
Nieruchomos¢ zabudowana jest ujawniona w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VIl Wydziat Ksigg Wieczystych:

KW. nr WA2M/00143214/8.

Prawa do nieruchomosci:

prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej nalezy do spétki pod firma

PM DEVELOPMENT Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie;

Krotki opis nieruchomosci:

Nieruchomos¢ gruntowa opisana dziatkami ewidencyjnymi nr 104/5 i 104/7 jest zabudo-
wana budynkiem mieszkalnym rezydencyjnym z garazem wewn. dwustanowiskowym,
dziatka nr 104/7 jest drogag dojazdowg do rezydenciji z ulicy Biedronki.

Budynek mieszkalny - rezydencja o pow. uzytkowej ok. 568,1 m? w standardzie luksuso-
wym, stan techniczny budynku — bardzo dobry, budynek jednokondygnacyjny z podda-
szem mieszkalnym, z przyziemiem cze$ciowo zagtebionym w gruncie, wybudowany w za-
budowie wolnostojacej na dziatkach o tgcznym obszarze 1.900 m?.

Cel dokonanej wyceny: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w celu zabezpie-
czenia wierzytelnosci;

Do wyceny nieruchomosci zastosowano podej$cie porownawcze, metode porownywania
parami;

Operat szacunkowy sporzadzono we wrzesniu 2016 roku, warto$¢ okreslona zostata na
dzien 25 wrzes$nia 2017 roku;

Operat zostat wykonany przez rzeczoznawce majgtkowego:
mgr inz. ARTURA SzCZERBINSKIEGO (uprawnienia zawodowe nr 311),

10. Okreslone wartosci rynkowe praw do nieruchomosci:

WARTOSE RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM MIESZKALNYM - REZYDENCJA 11.701.000,- zi
w zaokragleniu do 1.000,- zt

stownie: jedenascie milionéw siedemset jeden tysigcy ziotych

ZASTRZEZONE PRAWA AUTORSKIE, SZCZEGOLNIE DLA PUBLIKACJI, WYKONYWANIA PRZEDRUKOW,

KOPI | WYKORZYSTANIA NIEZGODNEGO Z PRZEZNACZENIEM.

OPRACOWANIE JEST OBJETE KLAUZULA POUFNOSCI NA ZYCZENIE ZAMAWIAJACE..

NINIEJSZY WYCIAG NIE ZOSTAt DOSTARCZONY ORGANOW! PROWADZACEMU EWIDENCJE GRUNTOW | BUDYNKOW

=
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Warszawa, 25 wrzesnia 2017 r.

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym - rezydencja oraz budowlami wraz z prawem witasnosci
gruntu w dziatkach nr 104/5 i 104/7, obreb nr 1-05-45 - Warszawa, potozonej w
m. Warszawa, ul. Biedronki 51A.

Opracowanie obejmuje wycene nieruchomosci zabudowanej wraz z infrastruktu-
ra, bez obiektéw niezwigzanych trwale z nieruchomoscia.

1 PODSTAWY OPRACOWANIA

1.1

PODSTAWY FORMALNOPRAWNE

1.1.1

ZAMAWIAJACY

1.1.2

Niniejsze opracowanie zostato wykonane na podstawie umowy o dzietlo zawartej
pomiedzy Zamawiajacg — spétkg pod firmg PM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w
Warszawie a Wykonawcg — rzeczoznawcg majgtkowym Arturem Szczerbinskim.

Opracowanie zostato wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty

zrodtowe przygotowane przez Zamawiajgcg oraz materiaty i informacje pozyskane
przez rzeczoznawce, niezbedne w procesie okreslenia warto$ci nieruchomosci.

AUTOR OPERATU

mgr inZ. ARTUR SZCZERBINSKI, rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe
nr 311 nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, posiadajgcy
specjalistyczne przeszkolenia w zakresie szacowania majatku dla potrzeb skarbowo
— podatkowych oraz zabezpieczen kredytowych.

Oswiadczam, ze nie mam oraz nie planuje zadnych zwigzkéw z Zamawiajgcg - Wilascicielkg sza-
cowanej nieruchomosci, ani tez nie mam oraz nie planuje zadnych innych kontaktéw, ktére mo-
glyby wplynaé na bezstronnos¢ opracowania. Wynagrodzenie autora operatu w zaden sposoéb nie
Jjest uzaleznione od wartosci szacowanej nieruchomosci.

ZASTRZEZONE PRAWA AUTORSF(IE, S_ZCZEGOLNIE DLA PUBLIKACJI, WYKONYWANIA
PRZEDRUKOW, KOPII | WYKORZYSTANIA NIEZGODNEGO Z PRZEZNACZENIEM.
OPRACOWANIE JEST OBJETE KLAUZULA POUFNOSCI NA ZYCZENIE ZAMAWIAJACE.

®© Artur Szczerbifiski
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PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1.4

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkal-

nym - rezydencjg potozona w m. Warszawa, ul. Biedronki 51A, opisana w ksiedze wie-

czystej Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VII Wydziat Ksigg

Wieczystych nr kw. WA2M/00143214/8 obejmujagca:

- prawo wtasnosci gruntu w dziatce ewidencyjnej nr 104/5, obreb nr 1-05-45 - Warsza-
wa, o obszarze 1.712 m?,

- prawo wtasno$ci gruntu w dziatce ewidencyjnej nr 104/7, obreb nr 1-05-45 - Warsza-
wa, o obszarze 188 m? bedacej drogg dojazdowa do dziatki nr 104/5,

- prawo whasnosci budynku mieszkalnego - rezydencji o pow. uzytkowej ok. 568,1 m?

Zakres wyceny obejmuje wycene wartosci rynkowej nieruchomos$ci w przypadku sprze-
dazy w normalnych warunkach rynkowych.

Zestawienie podstawowych informacji dotyczacych przedmiotu wyceny

dziatka ewid. nr 104/5 obszar 1.712 m? . .
Ksiega wieczysta
' _ ) kw. nr WA2M/00143214/8
dziatka ewid. nr 104/7 obszar 188 m
CEL WYCENY

1.1.5

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym - rezydencja potozonej w
m. Warszawa, ul. Biedronki 51A, obejmujacej dziatki ewidencyjne nr 104/5 i 104/7, ob-
reb nr 1-05-45 - Warszawa.

Operat moze zosta¢ wykorzystany do celéw zabezpieczenia wierzytelnosci z tytutu
kredytu lub pozyczki udzielonych przez Bank i zabezpieczonych hipotekg na tej nieru-
chomos$ci na zasadzie okreslonej w art. 93 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku prawo
bankowe (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r. poz. 128 z p6zniejszymi zmianami) oraz art. 65
ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz.
U. 22001 r. nr 124 z 1361, z pdzniejszymi zmianami).

Niniejsze opracowanie zostalo wykonane $cisle do wyzej opisanego celu i za jego wykorzystanie do in-
nych celéw autor nie ponosi odpowiedzialnosci. Metodologia oszacowania warto$ci rynkowej nierucho-
moSci jest zgodna z przepisami prawa oraz ze standardami zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzy-
szeri Rzeczoznawcow Majatkowych i z wytycznymi TEGoVA obrazujgc najbardziej zblizong cene trans-
akcyjng, jaka mozna uzyskac wystawiajgc szacowang nieruchomo$c na wolnym rynku.

WARUNKI WYKONANIA WYCENY

Oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej wykonano przy
uwzglednieniu aktualnie ksztaftujgcych sie cen w obrocie tego typu nieruchomoscia-
mi, celu wyceny, rodzaju nieruchomosci i jej potozenia, funkcji wyznaczonej dla niej w
planie zagospodarowania przestrzennego, stopnia wyposazenia w urzgdzenia komu-
nalne, energetyczne i gazowe oraz stanu zagospodarowania.

© Artur Szczerbiriski
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DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzgdzenia wyceny: 25 wrzesénia 2017 r.

Data, na ktorg okreslono warto$é przedmiotu wyceny: | 25 wrzesdnia 2017 r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie data ogledzin
_ stan przedmiotu wyceny: - nieruchomosci
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 9 wrzeénia 2017 r.

1.2 PODSTAWY MATERIALNOPRAWNE

1.2.1

PRZEPISY PODSTAWOWE

1.2.2

Za podstawe wyceny postuzyly nastepujace akty prawne:

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (tekst jednolity Dz.U. z 2014 r. poz.
121 z pdzniejszymi zmianami);

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

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1997 r. Prawo Bankowe (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r.
poz. 128 z pdzniejszymi zmianami);

Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207, poz. 2109 z p6z-
niejszymi zmianami);

PRZEPISY UZUPELNIAJACE | NORMY ZAWODOWE

Przy wycenie, jako przepisy uzupetniajace, zastosowano nastepujace przepisy

prawne:

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity

Dz.U. 22001 r. nr 124 z 1361, z pdzniejszymi zmianami);

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-

nym (Dz.U. Nr 80, poz. 717, z pdzniejszymi zmianami);

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - standardy zawodowe rzeczoznawcdw majat-

kowych opracowane i wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznaw-

cow Majatkowych, a w szczegdlnosci:

o Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 1 (KSWP 1) ,Wartos¢ rynkowa i war-
tos¢ odtworzeniowa”,;

o Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 3 (KSWP 3) ,Operat szacunkowy”,;

o Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny Nr 3 (KSWS 3) ,Wycena dla zabez-
pieczenia wierzytelnosci”;

o Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI 1) ,Zastosowanie podejscia porownawczego w wy-
cenie nieruchomosci”,

Rozporzagdzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dn. 14 grudnia

1994 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki (Dz.U.

Nr 10z 1995 r.);

PN-70/B-02365 - Powierzchnia budynkéw. Podzial, okre$lenia i zasady obmiaru — ja-

ko materiat pomocnhiczy;

PN-ISO — 9836:1997 — Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okre$lanie i oblicza-

nie wskaZnikéw powierzchniowych i kubaturowych;

FRO -2

© Artur Szczerbiriski
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ZRODLA INFORMACJI

W celu sporzadzenia wyceny wykorzystano nastepujgce zrédta i opracowania oraz
dokumenty uzyskane przez autora operatu i przedtozone przez Zamawiajgcego:
dokumenty przedtozone przez Zamawiajgcego zatgczone do niniejszego operatu;
,Ogolnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nierucho-
mosci 4/2016 — luty 2017” Zwigzek Bankéw Polskich, Warszawa, 28 lutego 2017
(Raport AMRON SARFiN);

~aport o stanie rynku nieruchomosci - wiosna 2017” mBank Hipoteczny, W-wa 2017;
~Raport z Rynku Nieruchomosci 2016 Polska” Ober-Haus, Warszawa 2017,
~Marketbeat Polska — Jesierr 2016” Cushman & Wakefield 2017;

~Warszawski rynek mieszkaniowy” raport REAS Konsulting 2017;

~Wycena nieruchomosci miejskich” Wactaw Klopocinski, Wydawn. SGP W-wa 1995;
,Wycena nieruchomos$ci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego” Mieczystaw
Prystupa, Warszawa 2003;

Lnwestowanie w nieruchomos$ci” praca zbiorowa pod kierunkiem Ewy Kucharskiej —
Stasiak, Instytut Nieruchomosci VALOR t6dz 1999,

LZasady gospodarki przestrzennej i szacowanie nieruchomos$ci” Andrzej Hopfer z ze-
spotem — wyd. Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Géra 1996;

~Wycena mienia” Mieczystaw Prystupa, CIM, Warszawa 2000;

sEuropejskie standardy wyceny 2000” (wydanie polskie). Polska Federacja Stowarzy-
szen Rzeczoznawcdéw Majatkowych, Warszawa 2001;

~Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego”. Praca zbiorowa. Polska Federacja Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych, Warszawa 2004;

,Zasady ustalania zuzycia technicznego budynkow” - Wacetob — PZiTB W-wa 1992;
baza danych autora operatu o notowaniach cen rynkowych nieruchomosci w War-
szawie i na terenie aglomeracji warszawskiej;

Biuro Geodezji i Katastru Urzedu m. st. Warszawy - Rejestr Cen i Wartosci Nieru-
chomosci (kataster nieruchomosci);

informacje udzielone przez Zleceniodawce - Wiascicielke nieruchomosci;

wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona w dniu 9 wrzesnia 2017 roku.

@

—l Warszawa

i/

]
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2 OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z art. 4 pkt 17 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez stan nierucho-
mosci nalezy rozumie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno -
uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$é, charakter i stopien zurbanizowania miej-
scowosci, w ktérej jest potozona.

2.1 STAN PRAWNY

Wyceniana nieruchomo$¢ ma urzadzong ksiege wieczystg prowadzong przez Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych nr
kw. WA2M/00143214/8.

Niniejsza ksiega wieczysta zostata ujawniona w Centralnej Informacji Ksiag Wieczys-
tych i jest prowadzona w formie elektroniczne;.

Zapisy w ksiedze sprawdzono za posrednictwem Internetu na stronie Ministerstwa
Sprawiedliwosci oraz na www.ekw.pl za posrednictwem Internetu w dniu 25 wrzeénia
2017 roku, wpisy objete ww. ksiega opisano ponizej, wydruk zapisow ksiegi wieczystej
zatgczono do operatu.

Ksiega Wieczysta Nr WA2M/00143214/8

NIERUCHOMOSG GRUNTOWA

Dziat I-O

Polozenie: Warszawa, gmina Wilanéw.

DZIALKA EWIDENCYJNA

1| Identyfikator dziatki: -
Numer dziatki: 104/5
Obreb: 1-05-45
Potozenie: 1 -

~Ulica: Biedronki 51A
Sposob korzystania: ---
Obszar: 1.712 m°

2| ldentyfikator dziatki: ---
Numer dziatki: 104/7
Obreb: 1-05-45

 Ulica: Biedronki 51A
_Sposob korzystania: ---
Obszar: 188 m”

Budynek: brak wpisu

Urzgdzenie: brak wpisu

Lokal: brak wpisu

Obszar nieruchomosci: 0,7900 ha

Komentarz:

W tamie 5 wpisano :"nieruchomo$¢ zabudowana”.

Podstawg wpisu jest takze zaswiadczenie Wydziatu Architektury Urzedu Gminy
Wilanow z 8 lutego 1995 roku nr AB/7351/3/MW/94 k.14

Dziat | SP

Brak wpisu

Dziat Il

WLASCICIEL:

Numer udziatu w prawie — 6

Wielkos¢ udziatu — 1/1

_ Rodzaj wspélnosci — -—-

© Artur Szczerbiriski
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'Nazwa — PM DEVELOPMENT Spotka Akcyjna - N
Siedziba — Warszawa - o

REGON — --- B ) o y -
‘Stan przejsciowy — w organizacii
KRS - ---
Dziat Il Wzmianki w dziale |Il: Brak wpisu
 Brak wpisow R —
Dziat IV Brak wpiséw aktualnych N ]

Powyzsza tabela stanowi protokét badania ksiggi wieczystej.
Rzeczoznawca okreslit wartos$é nieruchomosci jako wolng od obcigzen hipo-

tecznych, nie analizujac wplywu ewentualnych obcigzen hipotecznych na jej
wartos¢ rynkowa.

2.2 O2zNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

Na podstawie wgladu oraz wypisu z rejestru gruntéw prowadzonego przez Prezyden-
ta M.St. Warszawy z dnia 7 wrzesnia 2017 roku stwierdzono, ze zapisy w rejestrze na

ten dzien byly nastepujace:

T . = Rodzaj
Nr Pow. dziatki Wiasciciel gruntu / Blizsze :
Obieh dziatki [ ha] K uzytkownik wieczysty okreslenie potozenia u?g:;u
104/5 0,1712 Biedronki 51A B-0,1712
0545 WA2M/00143214/8 | M DEVELOPMENTS.A
1-05-45 | 40417 | 0,0188 dr-0,0188

2.3 FUNKCJA W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

&l Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nierucho-
é: . moéci ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
R f J go. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwa-
1\" 7 runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warun-
7/ kach zabudowy i zagospodarowania terenu.
—
Teren nieruchomosci w obowigzujgcym ,Miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rejonu Wilanowa Wschodniego Niskiego” zatwierdzonym Uchwatg Nr
883 Rady Gminy Warszawa-Wilanow z dnia 12 wrzesnia 2002 roku, potozony jest na
terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 35 MN - tereny mieszkalnictwa za-

budowy jednorodzinne;.

B za
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Fragment rysunku planu zagospodarowania przestrzennego ponizej:
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2.4 DECYZJE ADMINISTRACYJNE - POZWOLENIE NA BUDOWE, WARUNKI ZABUDOWY

Przedstawiciel Zamawiajgcej okazat rzeczoznawcy nastepujgce dokumenty

potwierdzajgce zezwolenie na budowe budynku mieszkalnego:
- projekt techniczny architektoniczno - budowlany budynku

jednorodzinnego z 1992 roku,

mieszkalnego

Zamawiajgcy nie okazat zadnych dokumentéw zwigzanych z pozwoleniem na
budowe oraz z przyjeciem budynku do uzytkowania, ktére sg wymagane przez Prawo
Budowlane. Zatozono, ze budynek mieszkalny jest uzytkowany zgodnie z prawem.

PRO -

s
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3 CzESC OGOLNA OPERATU SZACUNKOWEGO

RODzAJ OKRESLONEJ WARTOSCI

W procesie wyceny okreslona zostata wartos¢ rynkowa nieruchomosci (WR). Za-
tozono, iz zbycie nieruchomoéci nastepuje w dniu wyceny. Ustalona warto$é nieru-
chomosci odzwierciedla stan rynku lokalnego na dzierh wyceny i odpowiada najbar-
dziej prawdopodobnej cenie, jaka mozna by uzyska¢ za szacowanag nieruchomos¢
przy zawarciu umowy sprzedazy. Przyjeto, iz w okresie ekspozycji nieruchomos$ci na
rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegtyby zmianie.

Zatozono, iz nieruchomos$¢ wystawiona zostata na sprzedaz na nieograniczonym ryn-
ku przez czas wystarczajgcy dla jego zbadania, wykonania odpowiedniego marketin-
gu i wynegocjowania ceny sprzedazy.

Wartosé rynkowa nieruchomosci (WR) ustalana jest dla funkcji nieruchomosci
zgodnie z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢
sposbéb najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze
stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na innym
sposobie jej uzytkowania. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i
przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku.

Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podej$cia poréownawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych
rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegélnosci
dotyczacych cen, dochodow, stop zwrotu i kosztow.

Wartos¢ rynkowa przedstawia wartos¢ wymienng lub kwote, ktérg mozna uzyska¢ za
nieruchomos¢ sprzedawang na rynku w okolicznosciach spetniajgcych wymogi
definicji wartosci rynkowej. Pojecie wartosci rynkowej nie jest uzaleznione od
faktycznego zawarcia transakcji w dniu, na ktory sporzadzona zostaje wycena.

3.2 DoBOR METODY WYCENY

Rzeczoznawca oszacowat wartos¢ nieruchomosci zgodnie z art. 134 ust. 2 i ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami o tresci:

Art. 134.

2. Przy okre$laniu wartosci rynkowej nieruchomo$ci uwzglednia sie w szczegdlno$ci jej rodzaj,
potozenie, sposéb uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopiert wyposazenia w
urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztaftujgce sie ceny w
obrocie nieruchomosciami.

3. Wartos$c rynkowg nieruchomoS$ci okresla sie wedfug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jeZeli
przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, ..., nie powoduje zwiekszenia jej wartoSci.

Lokalizacja i funkcja rozpatrywanej nieruchomos$ci oraz dostepno$¢ danych z lokalnego
rynku nieruchomosci zobligowaty rzeczoznawce do obliczenia wartosci rynkowej
nieruchomosci gruntowej zabudowanej korzystajac z podejscia poréwnawczego. W
obecnych warunkach rynkowych na rynku lokalnym - terenie dzielnicy Wilanéw oraz
sgsiedniej czesci dzielnicy Mokotéw miasta st. Warszawy odnotowano odpowiednig
liczbe transakcji podobnymi nieruchomos$ciami, ktéra pozwolita na zastosowanie
podejscia poréwnawczego w wycenie tej nieruchomosci.

_/'/“H—""--\.
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W opracowaniu zastosowano metode poréwnywania parami w podejsciu
poréwnawczym.

Wedtug mojej oceny oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci przy pomocy
powyzszej metody pozwala na doktadne uwzglednienie wptywu sposobu uzytkowa-
nia, lokalizacji, funkcji nieruchomos$ci okreslonej w planie zagospodarowania prze-
strzennego i stanu koniunktury na rynku nieruchomosci na jej warto§¢. Wartos¢ nie-
ruchomosci zabudowanej oszacowana podej$ciem poréwnawczym, z uwagi na obec-
ny standard i stan prawny nieruchomosci, powinna by¢ najbardziej wtasciwa do okre-
$lenia jej wartosci rynkowej (WR).

Zastosowanie podejscia poréwnawczego jest zgodne w szczegdlnosci z § 4 rozpo-

rzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.

3.3 PODEJSCIE POROWNAWCZE - OPIS METODY

Szacowanie wartosci rynkowej przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego jest
procesem, w ktérym obliczona warto$¢ rynkowa wynika z analizy rynku lokalnego te-
go typu nieruchomosci i poréwnywania ich z obiektem szacowania. Podstawg podej-
§cia porébwnawczego sg relacje do cen innych nieruchomosci poréwnywanych przy
zastosowaniu zasady substytucyjnosci, zatozeniu réwnowagi popytu i podazy oraz
zasady najlepszej i najbardziej efektywnej funkciji.

Zgodnie z § 4 pkt. 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, w podejsciu
poréwnawczym, przy metodzie pordwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosc
bedgcg przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami po-
dobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Powyzsze podejécie zastosowano w niniejszej wycenie z uwagi na mozliwo$¢é wyko-
rzystania danych dotyczgcych transakcji zawieranych na lokalnym rynku nieruchomo-
$ci. Funkcjonujgcy rynek lokalny pozwolit na zebranie wiarygodnych danych o zaist-
niatych transakcjach mieszczacych sie w definicji wartosci rynkowe;j.

Przy podejsciu tym uwzglednia sie nastepujace atrybuty poréwnawcze:
e ceny nieruchomosci uzyskiwane na niewymuszonym rynku,

data transakcji i warunki rynkowe,

lokalizacja nieruchomosci i jej otoczenie,

potozenie szczegoétowe — osiedle, ulica, sgsiedztwo itp.

stopien wyposazenia obiektu w urzadzenia infrastruktury komunalnej,

forma nabycia i wtadania,

charakterystyka fizyczna budynkow,

przydatnos¢ funkcjonaing,

stan zaawansowania budynku,

standard wykonhczenia i wyposazenia.

W praktyce ilo$¢ atrybutéw ogranicza sie jedynie do tych, ktére majg istotny wptyw na
cene nieruchomosci przyjetych do poréwnania, a w nastepstwie na cene nierucho-
mosci podlegajgcej oszacowaniu. Wielkos¢ poprawek ustala sie w oparciu o specyfi-
ke i znajomosé rynku.

© Artur Szczerbinski PRO -25037
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3.4 ZArOZENIA | DEFINICJE

W opracowaniu przyjeto nastepujgce zatozenia:

o definicja wartosci rynkowej nieruchomosci jest przyjeta wedtug Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny - standardow zawodowych rzeczoznawcodw
majgtkowych opracowanych i wydanych przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcdéw Majatkowych,

o definicja wartosci rynkowej nieruchomosci jest zgodna z ustawg z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami oraz z wytycznymi
Europejskiej Grupy Rzeczoznawcdéw Majatkowych TEGoVA,

e nieruchomos¢ jest wyceniana jako ,wolna” tj. bez najemcéw i dzierzawcow,

e obecna funkcja nieruchomosci jest zgodna z zapisami i wytycznymi planu
zagospodarowania przestrzennego,

e kontynuacja obecnej funkcji nieruchomosci jest uzasadniona i mozliwa,

e instalacje i ich podtgczenia sg zgodne z obowigzujagcymi normami,

e elementy niezbadane i ukryte nie maja wptywu na wartos¢ nieruchomosci.

W trakcie realizacji wyceny oparto sie na zasadzie ‘najlepszego i najbardziej
efektywnego wykorzystania’ (Highest and Best Use) definiowanego weditug ,The
Appraisal of Real Estate”, 10th Edition oraz przez Krajowy Standard Wyceny
Podstawowy Nr 1 ,Wartos¢ rynkowa | wartoS¢ odtworzeniowa”. Sposéb
najkorzystniejszego uzytkowania oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest
fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczaine, ekonomicznie
optacalne i zapewniajgce najwiekszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

Zgodnie z wymogami standardéw zawodowych oraz ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wycena nieruchomosci, ktére sg lub mogg byé przedmiotem obrotu
ma by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawcdw na podstawie jej warto$ci rynkowej.

Definicje wartosci nieruchomosci przyjeto wedtug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, w tresci:

1. Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu
nastepujgcych warunkow:

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

2) uptynaft okres niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania

warunkow umowy.
tekst definicji podano za ustawgq z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity Dz.U. Z 2004 r. nr 261 poz. 2603 z pbZniejszymi zmianami)

przy uwzglednieniu definicji opublikowanej w Krajowym Standardzie Wyceny
Podstawowym Nr 1 ,Warto$¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa” Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych w tresci -

Jezeli przepisy prawa nie stanowig inaczej warto$¢ rynkowa jest definiowana, jako
~Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$c¢, zakfadajgc, ze
strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej, oraz uptynat

odpowiedni okres eksponowania nieruchomos$ci na rynku’.
tekst definicji podano za Krajowym Standardzie Wyceny Podstawowym Nr 1 Warto$¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa”
Polskiej Federacji Stowarzyszeni Rzeczoznawcow Majqtkowych, Warszawa 2009

Warto$¢ rynkowa nieruchomoséci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakciji
kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

© Artur Szczerbiriski
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W niniejszym operacie szacunkowym jako podstawe do obliczen przyjeto warto$¢
rynkowg nieruchomosci (WR), wynika to z nastepujgcych czynnikéw:

- celu sporzadzenia wyceny,

- stanu rynku nieruchomosci,

- uwarunkowan prawnych szacowanej nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomosci okreslono z uwzglednieniem obowigzujagcych przepiséw i
przytoczonych wyzej metod i zatozen.

Zasady ustalania zuzycia i zasady ustalania powierzchni uzytkowej zastosowane w
niniejszym operacie sg zgodne z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny.”

3.5 OCENY STANU TECHNICZNEGO | STOPNIA ZUZYCIA

Stan techniczny i stopien zuzycia wycenianych sktadnikéw majatkowych ustalony
zostat na podstawie wizji lokalnej, ustnych i udokumentowanych informacji o stanie
technicznym budynkéw, budowli i ich elementéw.

o Niniejsze opracowanie nie stanowi orzeczenia technicznego.

3.6 DATA STANU NIERUCHOMOSCI | POZIOMU CEN

Wycene sporzadzono wedtug stanu nieruchomosci z dnia 9 wrzesnia 2017 roku tj. daty
przeprowadzenia wizji lokalnej nieruchomosci, wedtug poziomu cen na dzien 25
wrzesnia 2017 roku.

e

_L Warszawa
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4 OPIS NIERUCHOMOSCI

4.1 LOKALIZACJA | OTOCZENIE

Wyceniana nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w m. Warszawa w potudniowej czesci
miasta w dzielnicy Wilanéw, na osiedlu Wilanéw Niski, w odlegtosci okoto 6 km w linii
prostej od centrum Warszawy. Wyceniana nieruchomos¢ jest zlokalizowana przy lo-
kalnej ulicy Biedronki w Il linii zabudowy oraz w odlegtosci ok. 500 m od ulicy Wiertni-
czej, gtéwnej ulicy dzielnicy Wilanow.

S

E i\ : Bwspal L
ZKIC LOKALIZACYJNY NIERUCHOMOSCI

4.2 WARSZAWA

WARSZAWA - stolica Polski i wojewddztwa mazowieckiego,
najwieksze miasto kraju, potozone w jego $rodkowo-
wschodniej czeéci, na Nizinie Srodkowomazowieckiej, na
Mazowszu, nad Wista.

W 1569 mocg unii lubelskiej Warszawa zostata ustanowiona
miejscem obrad sejméw Rzeczypospolitej Obojga Narodow.
Od 1573 odbywaty sie tam wolne elekcje, a w latach 1596—
1611 do Warszawy przeniesiono dwor krolewski i urzedy
centraine.

© Artur Szczerbinski
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Warszawa jest najwiekszym polskim miastem pod wzgledem liczby ludnosci i po-
wierzchni. Warszawa jest takze stolica wojewodztwa mazowieckiego. Miasto jest poli-
tycznym, ekonomicznym i intelektualnym centrum kraju. Ma najnizsze w Polsce bez-
robocie, najwyzsze dochody mieszkancéw i najwyzszy poziom bezposrednich inwe-
stycji zagranicznych spo$rod duzych miast w Polsce.

Warszawa jest waznym o$rodkiem naukowym, kulturalnym, politycznym oraz gospo-
darczym. Tutaj znajdujg sie siedziby m.in. Prezydenta, Sejmu i Senatu, Rady Mini-
strow oraz Narodowego Banku Polskiego. Warszawa jest takze siedzibg agencji
Frontex odpowiedzialnej za bezpieczenstwo granic zewnetrznych Unii Europejskiej
oraz Biura Instytucji Demokratycznych i Praw Cztowieka (ODIHR), agendy OBWE.

Warszawa jest jedynym polskim miastem, ktérego ustréj jest okreslony odrebng
ustawg. Od 2002 Warszawa jest gming miejskg majaca status miasta na prawach
powiatu. W jej sktad wchodzi 18 jednostek pomocniczych — dzielnic m.st. Warszawy.
Od kwietnia 1994 do 27 pazdziernika 2002 roku Warszawa byta zwigzkiem komunal-
nym 11 gmin: Warszawa-Centrum, Warszawa-Biatoteka, Warszawa-Targoéwek, War-
szawa-Rembertéw, Warszawa-Wawer, Warszawa-Wilanéw, Warszawa-Ursynoéw,
Warszawa-Wiochy, Warszawa-Ursus, Warszawa-Bemowo, Warszawa-Bielany. W
wyniku reform wprowadzonych przez tzw. ustawe warszawska, od 27 pazdziernika
2002 Warszawa stanowi tylko jedng gmine na prawach powiatu. Dotychczasowe
gminy majg status dzielnic. Ponadto granice Warszawy poszerzyty sie o niezalezng
dotychczas gmine Wesota.

Na dzien 1 stycznia 2017 r. Warszawe zamieszkiwato 1.753.977 oséb, w tym 943.551
kobiet i 800.800 mezczyzn (w 2015). Ludnosé Warszawy stanowi okoto 4,5% miesz-
kancow catego kraju. Liczba ludnosci systematycznie nieznacznie wzrasta, na co
niewielki wptyw ma przyrost naturalny — w 2008 wynoszacy 0,4%., a w duzo wiek-
szym stopniu dodatnie saldo migracji — 2,1%.. Duzg cze$¢ faktycznych mieszkancow
stanowi ludno$¢ niezameldowana — szacowana catkowita liczba mieszkancow spe-
dzajgca noc w miescie wynosi w przyblizeniu 1,91-1,96 min oséb. Ponadto codzien-
nie ok. 500 tys. os6b dojezdza do Warszawy do pracy, z czego najwiecej z Lodzi (ok.
150 tys.) i Radomia (ok. 50 tys.). Po uwzglednieniu tej liczby otrzymujemy szacunko-
wa wielkos¢ 2,41-2,46 min os6b przebywajgcych w granicach miasta w ciggu dnia.
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Aglomeracja warszawska liczy ok. 3,1 miliona mieszkarncéw. Najgesciej zaludniong
dzielnicg jest Ochota (8.600 oséb/km?), a najrzadziej — Wawer (940 oséb/km?). Sred-
nia dla catego miasta to 3.391 oséb/km?. Obecnie Warszawa podzielona jest na 18
okregéw administracyjnych zwanych dzielnicami. Kazda z nich posiada ograniczone
kompetencje samorzgdowe.
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Tabela zamieszczona ponizej przedstawia liczbe ludnosci w poszczegdlnych dzielni-
cach Warszawy w 2005 oraz 2017 roku.

5 B ety || Bakm |} datvers ol et
1 | Bemowo 105.532 4.230 120.449 4.828
2 | Biatoteka 70.146 961 116.127 1.590
3 Bielany 136.192 4.211 131.957 4.080
4 | Mokotéw 228.078 6.439 217.815 6.149
S | Ochota 92.822 9.550 83.592 8.600
6 | Praga-Poludnie 186.392 8.329 178.447 7.974
7 | Praga-Pétnoc 74.124 6.491 65.904 5.771
8 | Rebertéw 22.345 1.158 24.105 1.249
9 | Srédmiescie 135.883 8.727 118.301 7.598
10 | Targowek 122.787 5.070 123.535 5.101
11 | Ursus 45.627 4.880 58.233 6.221
12 | Ursyndow 140.711 3.213 149.843 3.422
13 | Wawer 64.388 808 74.932 940
14 | Wesola 19.702 871 24.811 1.082
15 | Wilanéw 14.351 391 35.170 958

16 | Wiochy 39.774 1.389 41.423 1.447
17 | Wola 143.905 7.468 138.508 7.191
18 | Zoliborz 50.095 5.914 50.825 6.001

WARSZAWA 1.692.854 3.273 | 1.753.977 3.391

Od roku 2005 do 2017 w Warszawie liczba mieszkancéw wzrosta o0 61.403 osob. W
tym okresie siedem dzielnic zanotowato spadek liczby mieszkancédw, natomiast w je-
denastu z nich populacja zwiekszyta sie. Najwiekszy wzrost odnotowano w dzielni-
cach: Biatoteka (wzrost 0 45.981 os.), Wilanéw (wzrost o0 20.819 os.), oraz Bemowo
(wzrost 0 15.197 o0s.). Najwiekszy spadek liczby ludnosci odnotowano w dzielnicach:
Srédmiescie (spadek o 17.582 os.), Mokotéw (spadek o 10.263 0s.) oraz Ochota
(spadek 0 9.230 o0s.).

Nazwa miasta pojawia sie¢ w XIV-wiecznych zapiskach jako Warseuiensis (1321),
Varschewia (1342) i XV wieku jako Warschouia (1482). Sredniowieczna nazwa
brzmiata Warszewa, Warszowa. Nazwa miasta pochodzi od formy dzierzawcze;j
imienia Warsz (skréconej formy imienia Warcistaw), czyli Warszowa lub Warszewa ,
uzywanego m.in. wsrod przedstawicieli rodu Rawéw (Rawiczéw) herbu Rawa,
wiascicieli czesci terendw w dzisiejszym centrum miasta, np. Solca i Mariensztatu.
Popularna etymologia wywodzi nazwe od imion rybaka Warsa i wislanej syreny Sawy.
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Warszawa lezy w centrum aglomeracji warszawskiej. Zespét funkcjonalno-
przestrzenny tej aglomeracji tworzy tzw. Obszar Metropolitalny Warszawy. Zamiesz-
kuje go ponad 2,6 min ludzi a obejmuje on miasto stoteczne Warszawa oraz Legio-
nowo, Marki, Zgbki, Zielonka, Kobytke, Wotomin, Sulejéwek, Jozeféow, Otwock, Kar-
czew, Konstancin-Jeziorna, Piaseczno, Piastow, Pruszkow, Ozarow Mazowiecki i
tomianki.

..‘ % ,..I‘., -.'
< SRS
z : ] St e it -_.a"'ﬁ.‘;‘
B Y R N e
AGLOMERACJA WARSZAWSKA

Warszawa, a w szczegdinosci warszawskie Srédmiescie, nalezy do najwazniejszych
centréw biznesu w Europie Srodkowej. W koncu wrzeénia 2013 r. zarejestrowanych
byto w Warszawie 366.729 firm, a inwestorzy zagraniczni inwestowali w miescie
ponad miliard Euro. Dzieki korzystnym warunkom inwestycyjnym Warszawa
produkuje ponad 4,1% polskiego PKB.

W 2015 dochody miasta wyniosty 14,313 mid zt, a wydatki 12,894 mld zt, odnotowano
nadwyzke budzetowg w wysokosci 1,419 mid zt. W planie budzetu na 2016 dochody
Warszawy zaplanowano w wysokosci 14,483 mld zt, a wydatki 14,686 mid zt.

GOSPODARKA

Warszawa jest najwiekszym po Goérnosigskim Okregu Przemystowym osrodkiem
przemystowym w kraju. W 2013 podmioty gospodarki narodowej zarejestrowane w
Warszawie wytworzyly 13,2% PKB kraju, czyli 218,3 mid ztotych w cenach biezgcych
(127.074,- ziotych na jednego mieszkarica)) W 2014 S$rednie miesieczne
wynagrodzenie brutto w Warszawie wynosito 5.385,80 ztotych.

Stopa bezrobocia (%)
OCOrHFNNWWARNUIOG
ouvouyvouvioviovouvowm
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Lata

© Artur Szczerbiriski

Operat szacunkowy — Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana — Warszawa ul. Biedronki 51A



Rzeczoznawca Majgtkowy ARTUR SZCZERBINSKI

16

Od XIV w. funkcjonowato w Warszawie rzemiosto, z ktérego w 2. potowie XVIII w.
rozwinat sie przemyst manufakturowy — przed rozbiorami istniato kilkadziesiat
manufaktur. Po upadku insurekgji kosciuszkowskiej i rozbiorach ponowny rozwdj
przemystu nastapit w okresie Krélestwa Polskiego, gdy do Warszawy przybyto wielu
przedsiebiorcéw z zachodniej Europy, zaczety tez powstawaé fabryki wyposazone w
maszyny parowe, z czesciowo zmechanizowanym procesem produkcyjnym. W
strukturze przemystu dominowat przemyst witdkienniczy, ponadito maszynowo -
metalowy i spozywczy. Rozwdj przemystu ponownie zahamowaty zniszczenia i
represje celne po powstaniu listopadowym. W latach 60-tych XIX w. rozwinat sie
transport kolejowy, co umozliwito zbyt towarow w catym Cesarstwie Rosyjskim,
sukcesywnie zwiekszato sie zatrudnienie w przemysle. Przed | wojng $wiatowag do
najwiekszych zaktadoéw nalezaly Lilpop, Rau i Loewenstein, K. Rudzki i Spotka,
Borman, Szwede i Spétka, Wulkan i Labor, isthiato tez bardzo wiele drobnych
zakladéw. Dominowat przemyst maszynowo - metalowy (41% zatrudnionych).
Najwiekszymi skupiskami przemystu byto Powisle, Wola i Praga.

W okresie miedzywojennym wybudowano wiele nowoczesnych zaktadéw. Do
najwiekszych nalezaty: Lilpop, Rau i Loewenstein, Parnstwowe Zakfady Tele- i
Radiotechniczne, Fabryka Samochodéw Osobowych i Péfciezarowych Parstwowych
Zaktadow Inzynierii, Panstwowa Fabryka Karabinow oraz zakiady zwigzane z
lotnictwem. W 1938 w przemysle Warszawy zatrudnionych bylo 108 tys.
pracownikéw.

W obu wojnach swiatowych przemyst Warszawy poniést olbrzymie straty — w | wojnie
z powodu ewakuacji urzadzen produkcyjnych, w Il wojnie wskutek bombardowan i
wywozu urzadzen i materiatdw przez okupanta.

Po Il wojnie sSwiatowej wiadze komunistyczne przeprowadzity nacjonalizacje
przemystu, w rekach prywatnych pozostaty tylko zaktady rzemiesinicze. Produkcje
skoncentrowano w wielkich fabrykach, z ktérych najwiekszymi byty Huta Warszawa w
obecnej dzielnicy Bielany, ZPC Ursus oraz Fabryka Samochoddéw Osobowych (FSO)
na Pradze Pétnoc. Duzymi skupiskami przemystu byty tez Wola i Stuzewiec. Do lat
80. XX w. dominowat przemyst maszynowo - metalurgiczny.

Po 1989 rozpoczat sie proces prywatyzacji przemystu, niektére zaktady upadty z
powodu niekonkurencyjnosci wyrobdw, inne rozwijaly sie dzieki inwestycjom kapitatu
zagranicznego (m.in. Huta ArcelorMittal, Danone, E. Wedel). Zatrudnienie w
przemysle zmniejszyto sie, cze$é terendw dawnych zaktadéw przemystowych zostata
przeznaczona na funkcje ustugowe i mieszkaniowe.

Warszawa jest drugim (po Krakowie) najwiekszym centrum nowoczesnych ustug
biznesowych w Polsce. Wedtug danych Zwigzku Lideréw Sektora Ustug Biznesowych
(ABSL) w | kwartale 2017 w Warszawie prowadzito dziatalno$¢ 167 firm z tego sektora,
ktore zatrudniaty ogotem ok. 42,6 tys. pracownikéw.

W stolicy dziatajg centra BPO, ITO oraz centra ustug wspdlnych m.in. firm Accenture,
Avon, BNP Paribas, Colgate-Paimolive, CBRE, Citibank, Roche i Royal Bank of
Scotland[103]. Najwieksze centra badawczo-rozwojowe naleza do koncernéw:
Samsung oraz General Electric (Engineering Design Center — wspélnie z Instytutem
Lotnictwa).
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Miasto jest gtdwnym weziem transportowym Mazowsza. Obecnie przez miasto
przebiegajg trzy drogi ekspresowe: S2, S8, S79; szes¢ drog krajowych: DK2, DK7,
DK8, DK17, DK61 i DK79 oraz czternascie drog wojewodzkich: DW580, DW629,
DW631, DW633, DW634, DW637, DW638, DW706, DW711, DW717, DW719, DW724,
DW801 i DW898. Po zniszczeniach Il wojny swiatowej, powstania warszawskiego i
powojennych rozbiérkach kamienic w miescie poprowadzono i poszerzono kilka ciggdéw
transportowych. Jednak przez kolejne dziesieciolecia, az do lat 90. XX wieku inwestycje
transportowe byty daleko niewystarczajgce — Warszawa diugo byta jedng z nielicznych
stolic europejskich pozbawiong metra, nadal brakuje kilku potgczen mostowych.

Warszawa nie posiada obwodnicy, a wiekszos¢ ruchu na osi wschod-zachdd odbywa
sie przez centrum miasta. Projektowany jest uktad dwoch, a nastepnie trzech obwodnic
— w okresie przejsciowym funkcjonowac¢ bedzie Obwodnica Etapowa Warszawy, z
ktérej docelowo ma powsta¢ Obwodnica Miejska (przez most Potnocny i Siekierkowski)
oraz Ekspresowa Obwodnica Warszawy prowadzaca ruch tranzytowy z autostrady A2
(Berlin — Moskwa) i drég ekspresowych S8 (Wroctaw — Suwatki) i S17 (Warszawa —
Lublin), przez most Grota i Potudniowy. Jej odcinek przez osiedla mieszkaniowe
dzielnicy Ursynow zostanie poprowadzony w tunelu.

DOCELOWY UKLAD DROG KLAS S | GP w WARSZAWIE

System komunikacji miejskiej w Warszawie skfada sie z linii autobusowych, tramwa-
jowych, metra oraz Szybkiej Kolei Miejskiej o catkowitej dtugo$ci ponad 1.000 km.
Wszystkie linie koordynowane sg w Zarzadzie Transportu Miejskiego. Linie podmiej-
skie, zarzadzane sg przez firmy prywatne.

Metro Warszawskie sktada sie z dwéch linii metra o fgcznej diugosci 29,2 kilometra i
28 staciji.

Pierwsze plany budowy metra w Warszawie powstaty w latach 20. XX wieku. Kilka-
krotnie je zmieniano, rozpoczynano i przerywano prace. Budowe istniejgcej dzis kolei
podziemnej rozpoczeto dopiero 15 kwietnia 1983 r. Pierwszy odcinek zostat otwarty 7
kwietnia 1995 r., a budowe catej pierwszej linii o przebiegu pétnoc-potudnie i diugosci
23,1 km, z 21 stacjami, zakohczono 25 pazdziernika 2008 r. (budowa kolejnych 2
stacji zostata odlozona na blizej nieokreslong przyszto$é). We wrzesniu 2010 r. roz-
poczeta sie budowa Il linii (docelowo 31 km, 28 stacji), ktérej odcinek centralny zostat
uruchomiony 8 marca 2015 .
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Metro jest obstugiwane przez 132 wagony produkgcji rosyjskiej z serii 81, 108 wago-
néw ALSTOM METROPOLIS 98B firmy ALSTOM i 210 wagondw SIEMENS INSPIRO pro-
dukgji firm SIEMENS i NEWAG. Czas przejazdu | linii metra wynosi 38 minut, a wielkos¢
przewozow to srednio ok. 568 tys. pasazeréw dziennie w dni robocze. Il linia metra
przewozi $rednio ok. 110-130 tys. pasazeréw dziennie w dni robocze, czas przejazdu
I linii metra wynosi 10-12 minut.

METRO WARSZAWSKIE

Lotnisko Chopina jest potozone ok. 8 km od centrum Warszawy, w potudniowo-
zachodniej czesci miasta, w dzielnicy Wiochy. Jest najwigkszym portem lotniczym w
Polsce pod wzgledem obstugiwanych pasazeréw i wykonywanych operacji lotniczych.
Sktada sie z dwoch terminali pasazerskich (,A” oraz General Aviation), dworca
towarowego (cargo) i wojskowego portu lotniczego. Obszar lotniska wynosi ok. 834
ha. Obstuguje on ponad 8 milionéw pasazeréw rocznie oraz ponad 100 potgczen
krajowych i zagranicznych dziennie.

W czerwcu 2012 roku zostato otwarte drugie Iotnisko pasazerskie dla Warszawy w
Modlinie. Istnieje takze aktywnie uzywane lotnisko Warszawa-Babice (znane wéréd
warszawiakow jako lotnisko na Bemowie). Korzysta z niego Aeroklub Warszawski,
Lotnicze Pogotowie Ratunkowe, a takze wielu wtascicieli mniejszych samolotéw i
$migtowcow prywatnych.
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4.3 OPIS DZIELNICY WILANOW

WILANOW (tac. Villa Nova) — dzielnica Warszawy potozona w
lewobrzeznej czesci miasta. Jest jedng z 18 jednostek
pomocniczych m.st. Warszawy. Do 1951 r. miejscowo$¢ byta \
siedzibg wiejskiej gminy Wilandéw, ktérg przytgczono do

Warszawy. \

Dzielnica Wilanéw ma powierzchnie 36,73 km? a liczba
mieszkancow (stan na 31 grudnia 2015) wynosita 32.794
osob.

Wilanéw jest najrzadziej zaludniong dzielnicg Warszawy (836 oséb/km?). Jednak w
ostatnich latach obserwowany jest systematyczny wzrost liczby mieszkancow, zwig-
zany przede wszystkim z rozbudowa osiedla Miasteczko Wilandw.

Wilandw to dzielnica przyjazna dla inwestoréw i gosci. Wielkie niezagospodarowane
tereny, piekne okolice, miasto i ogrod zarazem - wszystko to tworzy unikalny klimat
dzielnicy.

Wedlug Systemu MSI Wilanéw dzieli
sie oficjalnie na:
e  Wilanéw Wysoki

o  Wilanoéw Niski :

o Wilanéw Krélewski STRRY-

¢ Btonia Wilanowskie _

e Powsinek By
* Zawady \rilvclJLvO\r(\léW POWSINEK

o Kepa Zawadowska

e Powsin

: ZAMOSC-
WILANOW  LAZY
SKARPA

To w Wilanowie mieszkajg znani ludzie
ze Swiata polityki, kultury, sztuki, dy-
plomaci, przedstawiciele biznesu.
Kazdy z mieszkancéw moze znalez¢
cos dla siebie sposrod takich propozy-
cji jak zwiedzanie zabytkéw, wycieczki
rowerowe, gra w golfa, przejazdzki ka-
jakiem, wedkowanie lub spacer nad
Wists.

POWSIN

Oprocz lokalnej sieci matych sklepéw, zakupy mozna zrobi¢ w supermarketach
mieszczgcych sie w sgsiednich dzielnicach. Dzieki temu spokojne zycie mieszkancow
Wilanowa pozostaje nie zakiécone.

Wilanéw byt jedng z najstarszych osad w okolicach Warszawy. Do drugiej potowy
XVIl w. uzywano nazwy Milanéw. Prawdopodobnie w XIIl w. Milanéw zostat nadany
klasztorowi Benedyktynéw w Ptocku. W 1338 r. stat sie wtasnoscig ksiecia czerskiego
i sochaczewskiego Trojdena. Kolejni wtasciciele Milanowa to miedzy innymi: Milano-
wscy, Leszczynscy, Krzyccy. W 1677 r. dwor w Milanowie zostat odkupiony przez Ja-
na lll Sobieskiego (za posrednictwem Marka Matczynskiego), jako Villa Nova (Wila-
néw). W 1720 r. teren wraz z dworem kupita Elzbieta Helena Sieniawska. W latach
1730-1733 Wilandw dzierzawit August || Mocny. Nastepnie dobra wilanowskie prze-
chodzity przez rece rodow Czartoryskich, Lubomirskich oraz Potockich. W 1892 r.,
zgodnie z testamentem Aleksandry z Potockich dobra zostaty przekazane hrabiemu
Branickiemu. Wilanéw pozostawat w posiadaniu Branickich do korca [I wojny swiato-
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wej. W 1945 r. caly zespét patacowo-ogrodowy Wilanowa przeszedt na witasno$é
panstwa, stajgc sie oddziatem Muzeum Narodowego w Warszawie, ktéry od 1995 jest
samodzielng instytucjag jako Muzeum Patacu Kréla Jana Il w Wilanowie (do wrzesnia
2013 dziatajgce pod nazwag Muzeum Patac w Wilanowie).

Ozdobg i sercem dzielnicy jest Patac Wilanowski.

Patac w Wilanowie to gtéwny obiekt i centrum zabytkowego zespotu patacowo-
ogrodowego. Jest jednym z najcenniejszych zabytkéw polskiej kultury narodowe;.
Wilanéw byt ulubiong letnig siedzibg kréla Jana Ill Sobieskiego.

W ciggu ponad 300 lat swojego istnienia patac w Wilanowie przezywat okresy upadku
i Swietnosci. Gromadzone w Patacu zbiory artystyczne, dzieta twércdw polskich i za-
granicznych swiadczg o wysokim poziomie narodowego kolekcjonerstwa pomimo
wielu strat w okresach wojennych.

Zespot patacowo-parkowy jest jednym z najpiekniejszych zabytkow europejskiego ba-
roku. Jest nie tylko bezcennym $wiadectwem dawnej Swietnosci Rzeczypospolitej, ale
rowniez miejscem wydarzen kulturalnych, koncertéw i spotkan warszawiakéw szuka-
jacych wytchnienia w ogrodach Wilanowa.

Historia Patacu Wilanowskiego rozpoczeta sie 23 kwietnia 1677 roku, kiedy to wioska
zwana jeszcze Milandw stata sie wlasnoscig Jana Il Sobieskiego. Wkrotce nazwe
zmieniono na Villa Nova, w nawigzaniu do tradycji antycznych, a potem spolszczono
ja na Wilanéw. Poczatkowo zbudowana w tym miejscu rezydencja byta niewielka,
gdyz Augustyn Locci, nadworny architekt kréla, otrzymat za zadanie wzniesienie je-
dynie parterowego dworu o uktadzie typowym dla zabudowy Rzeczpospolitej. Jed-
nakze sukcesy militarne i wzrost znaczenia monarchy w nastepnych latach wplynety
na znaczne poszerzenie pierwotnego projektu. Wielka rozbudowa prowadzona byta w
latach 1677-1696. Po jej zakonczeniu budowla potaczyta w sobie elementy dworu
szlacheckiego, wioskiej willi ogrodowej i francuskiego patacu w stylu Ludwika XIV.

Po $mierci kréla Patac stat sie wtasnoscig jego synéw, natomiast w 1720 roku mocno
podupadtg rezydencje nabyta jedna z najbogatszych kobiet w éwczesnej Polsce —

e
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Elzbieta Helena Sieniawska. Przez 9 kolejnych lat kontynuowata prace budowlane
rozpoczete przez Sobieskiego. Wiedy wtasnie powstaty boczne skrzydta, ktérej to in-
westycji krél nie zdgzyt juz zrealizowac. Po $mierci Sieniawskiej wiascicielka Wilano-
wa zostata jej corka Maria Zofia Denhoffowa, po mezu Czartoryska. W 1730 roku Pa-
lac na trzy lata znalazt sie w rekach kréla Augusta || Mocnego, ktéry dokonat w rezy-
dencji wielu zmian, szczegdlnie jezeli chodzi o wystréj wnetrz. W potowie XVIII wieku
dobra wilanowskie odziedziczyta cérka Czartoryskich, marszatkowa lzabela Lubomir-
ska, za rzadow ktorej Wilandéw znéw zaczat btyszcze¢ dawnym blaskiem. W 69 lat
pdzniej ksiezna marszatkowa przekazata Wilanéw swojej corce i jej matzonkowi Sta-
nistawowi Kostce Potockiemu. Dzieki jego staraniom w 1805 roku w Wilanowie otwar-
te zostato jedno z pierwszych muzedéw w Polsce. Rodzina Potockich z Wilanowem
zwigzana byta az do 1892 roku, kiedy to ostatnia z rodu Aleksandra z Potockich Po-
tocka — zona wnuka Stanistawa Kostki, Augusta — zapisata wtosci swemu kuzynowi
Ksaweremu Branickiemu. Réd Branickich zamieszkiwat w Wilanowie do 12 wrzes$nia
1944 r., kiedy to rodzina zostata ewakuowana przez wojska okupacyjne do Nieboro-
wa, a stamtad po wyzwoleniu wywieziona przez NKWD i internowana w ZSRR. W
1945 patac zostat znacjonalizowany i stat sie oddziatem Muzeum Narodowego w
Warszawie. Patac w Wilanowie nalezy do tych nielicznych zabytkéw w Warszawie,
ktére w niezmienionej postaci przetrwaty okres Il wojny $wiatowej.

WILANOW NisKI — rejon MSI w dzielnicy Wilanéw, a takze
dawna wies$, obecnie osiedle od ktérego wzieto nazwe re-
jonu obejmujgcego tereny od granicy z Dzielnicg Moko-
téw, wzdhuz ul. Krélowej Marysienki do ul. Obornickiej, ul.
Obornickg do ul. Biedronki, ul. Biedronki do ul. tuczniczej,
ul. Luczniczg do ul. Trojpolowej, ul. Tréjpolowag do rzeki
Wilanéwki, wzdtuz rzeki Wilanéwki do granicy z Dzielnicg
Mokotdw.

Teren ten to de facto Wilanéw, mogacy by¢ okreslany
mianem Wilanowa Witasciwego lub Starego - w kontrascie
do Nowego Wilanowa, czyli Pol Wilanowskich ktére znaj-
duja sie w granicach rejonu MSI Btonia Wilanowskie. Stary Wilanéw to okreslenie kté-
re funkcjonowato oficjalnie w Ratuszu dzielnicy az do wprowadzenia nowego podziatu

na obszary MSI.
m

L Warszawa

o ; -
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4.4 OPIS LOKALIZACJI

Szczegotowa lokalizacja nieruchomosci, ktéra jest poddana wycenie jest wskazana
na ponizszym wycinku ortofotomapy:
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rodic — mapa um warszawa.pl, ilusiracia zalgczona wylgcznie dla c&léw informacyjnych

Wyceniana nieruchomo$é¢ zlokalizowana jest w m. Warszawa w potudniowej czesci
miasta w dzielnicy Wilanéw, na osiedlu Wilanéw Niski, w odlegtosci okoto 6 km w linii
prostej od centrum Warszawy. Wyceniana nieruchomos$¢ jest zlokalizowana przy lo-
kalnej ulicy Biedronki w Il linii zabudowy oraz w odlegtosci ok. 500 m od ulicy Wiertni-
czej, gtownej ulicy dzielnicy Wilanéw. Wyceniana nieruchomos¢ jest potozona w oko-
licy zabudowanej domami o $rednim i wyzszym standardzie.

Dziatka nr 104/5 jest ponadnormatywnej wielkosci, ,podwéjna” i ma ksztatt regularny

zblizony do lekko wydtuZzonego prostokata a jej granice stanowia:

- od zachodu — dziatki zabudowane domami jednorodzinnymi w zab. wolnostojacej,

- od potudnia — dziatka zabudowana domem jednorodzinnym w zab. wolnostojgce;j,

- od pétnocy — dziatka zabudowana domem jednorodzinnym w zab. wolnostojgcej,

- od wschodu — dziatka niezabudowana oraz dziatka nr 104/7 bedaca drogg dojazdo-
wa z ulicy Biedronki o nawierzchni z kostki betonowe;.

Wijazd na teren nieruchomosci z ulicy Biedronki — ulicy lokalnej o nawierzchni z kostki
betonowej. Stan zagospodarowania nieruchomosci jest bardzo dobry. Teren jest
ogrodzony na wszystkich granicach, wjazd oraz parking wewnetrzny o nawierzchni z
kostki betonowej.

Na nieruchomosci znajduja sie:

- rezydencja — budynek mieszkalny z garazem dwustanowiskowym, w standar-
dzie luksusowym, jednokondygnacyjny z poddaszem mieszkalnym, z przyziemiem
czeSciowo zagtebionym w gruncie, wybudowany w zabudowie wolnostojacej, o po-
wierzchni uzytkowej ok. 568,1 m?, w stanie technicznym bardzo dobrym, uzytkowany
na cele mieszkalne,

- basen kapielowy — zewnetrzny o konstrukcji zelbetowej, bez zadaszenia,

© Artur Szczerbiriski
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oraz budowle:

e ogrodzenie terenu z elementéw stalowych na ramach stalowych na stupkach mu-
rowanych i stalowych obetonowanych w cokole betonowym, od frontu dziatki
drogowej i na czesci granicy potnocnej, w stanie technicznym dobrym,

e ogrodzenie terenu murowane petne z cegty silikatowej ze stupkami murowanymi
z cegly silikatowej, na granicy wschodniej, zachodniej i potudniowej, w stanie
technicznym dobrym,

e brama wjazdowa z elementéw stalowych i blachy na ramie stalowej, rozwierana,

e wjazd, droga dojazdowa, podjazd i chodniki o nawierzchni z kostki betonowej,

Ponizej szczegoétowa lokalizacja nieruchomosci:

Lokalizacja
nieruchomosci

-1

Zrédito — geoportal gov pl, ilustraga zalgozona wylgcznie dia celow informacyjnych
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i przytgcza:

e energetyczne,

e wodociggowe,

e kanalizacji sanitarnej,
e gazowe,

Stan zagospodarowania nieruchomosci jest bardzo dobry. Ogréd zadbany, naturalny
z zywoptotami i krzewami na wszystkich granicach, oczko wodne z drzewami, basen
zewnetrzny, trawniki.

Ponizej szczegdtowa lokalizacja budynkéw na dziatce:

Zrodio — ortofofomapa M.St. Warszawy, zalgczona wyticznie dla ¢

eléw informacyjnych

PRO -ge7erT
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Nieruchomos$¢ ma dostep do nastepujacej infrastruktury komunainej:

e sie¢ energetyczna,

¢ sie¢ wodociggowa,

e sie¢ kanalizacji sanitarnej, wybudowana, przygotowana do odbioru technicznego,
[ ]

sie¢ gazowa,

Ponizej szczegdtowa lokalizacja przytgczy mediéw na dziatce oraz widok nierucho-
mosci ,z lotu ptaka”:
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Wjazd na nieruchomo$c z ulicy Biedronki W/dok meruchomosc: z ulicy Biedronki

llf!!humm

Dojazd do rezydencji z ulicy Biedronki . Sgsiedztwo nieruchomosci — Biedronki 53, 53A

.

Ulica Biedronki — widok na potudnie Ulica Bledronk/ w:dok na péinoc
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Dojazd do rezydencji z ulicy Biedronki
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ogrod

Potudniowa cze$¢ nieruchomosci — oczko wodne

Z uwagi na cel i zakres oszacowania rzeczoznawca nie oszacowat odrebnie wartosci
rynkowych obiektéw niekubaturowych, wychodzac z zafozZenia, ze sg one elementami
towarzyszgcymi, niezbednymi i warunkujgcymi prawidfowe funkcjonowanie obiektow
kubaturowych, tym bardziej, ze nie miat mozliwo$ci wykonania szczegétowej inwenta-
ryzacji oraz jednoznacznego okreslenia zastosowanych materiatéw i parametréw
technicznych elementéw uzbrojenia gruntu.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostala oszacowana podej$ciem poréwnawczym na
podstawie transakcji rynkowych dla nieruchomosci, gdzie udziat obiektéw niekubatu-
rowych oraz obiektéw pomocniczych zawiera si¢ w cenach transakcyjnych przyjetych
do poréwnania w procedurze wyceny.

)
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5 OPIS | FOTOGRAFIE BUDYNKU MIESZKALNEGO

5.1 DANE OGOLNE

Powierzchnia uzytkowa budynku - ok. 568,1m?
Powierzchnia catkowita budynku - ok. 720,0 m?
Powierzchnia zabudowy - ok. 2955 m?

Wartosci liczbowe podano za dokumentacjg Zamawiajgcej, przyjmujac za podstawe danych projekt techniczny bu-
dynku oraz pomiary kontrolne.

Rok budowy — nie ustalono, prawdopodobnie ok. 1993 roku,
modernizacja i rozbudowa budynku w latach 2006-2008

budynek poddany prawidtowej polityce remontowe;.
Dane wedlug dokumentacji Zamawiajgcej oraz jego oswiadczenia.

5.2 FUNKCJA | OPIS BUDYNKU

Rezydencja - budynek mieszkalny jednokondygnacyjny z poddaszem mieszkainym, z
przyziemiem czesciowo zagiebionym w gruncie, wybudowany w zabudowie wolnosto-
jacej, z dachem dwuspadowym, naczotkowym.

Budynek wykoriczony, wykonany w standardzie luksusowym.

Budynek rezydencji ma nastepujacy program uzytkowy:

- parter — pokéj dzienny — salon, biblioteka, gabinet, kuchnia z jadalnig, garderoba,
mieszkanie goscinne (pokdj z aneksem kuchennym, sypialnia, tazienka),

- pietro (poddasze) — trzy sypialnie, garderoby, pokoj kapielowy, fazienka, hall,

- przyziemie — salon wypoczynkowy (kino domowe), sitownia, pokéj sportowy, sauna,
kottownia z pralnig, garaz dwustanowiskowy,

Budynek jest wykonczony luksusowo, z materiatéw najwyzszej jakosci, czesto spro-
wadzanych z zagranicy wytgcznie na potrzeby tej inwestycji, posadzki tazienek sg
wykonane z granitéw i ptyt marmurowych, podtoga w salonie z drewna afrykanskiego,
kominek wykonano z litych blokéw marmurowych.

Widok ogdiny elewac;ji frontowej budynku od wjazdu

© Artur Szczerbiriski PRO -7
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budynku

Widok ogoiny elewacji frontoweyj

e 2l
e
T a

Szczegot wejscia do budynku

Elewacja wschodnia, boczne wejscie do budynku Szczegot wjazdu do garazu

Fro =
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Widok ogdiny elewacji ogrodowej budynku
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Widok budynku od ogrodu, z pofudnia

Elewacja pofudniowa Elewacja potudniowa

< - ERIPERT
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Taras, wejscie do pokoju dziennego
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5.3 WNETRZE BUDYNKU - WYSOKI PARTER

1 Pokéj dzienny - salon 62,7 m’
2 Jadalnia 15,5 m’
3 Kuchnia 18,8 m?
4 Biblioteka 23,9 m?
5 Hall gtowny 18,8 m?
6 WC 44 m?
7 Gabinet 12,4 m?
8 Przedsionek 3,5 m?
9 Klatka schodowa 2,3 m?
10 Pokdj goscinny z aneksem kuchennym 14,8 m*
11 Pokoj goscinny 13,3 m?
12 tazienka goscinna 58 m?
13 Hall 9,5 m’
14 Garderoba 22 m?
15 Przedsionek 1,0 m?
16 Pokdj dzienny - salon 62,7 m?
17 Jadalnia 15,5 m?
18 Kuchnia 18,8 m?

Razem: 208,9 m?

e, T

"

Parter - pokdj dzienny
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Parter - pokoj dzienny, wejscie do biblioteki

- PR STTR
b

]

Parter - bibliotek
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Parter - biblioteka

Parter - jadalnia
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Parter - kuchnia

Parter - kuchnia

Parter - haI N

e
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tazienka Drzwi wejsciowe

1 o I;.i
RS T _,.ll "',Ilu!l

Parter, cze$¢ goscinna - pokdj z aneksem kuchennym Paer, czes¢ goscinna - sypialnia

Parter, czes¢ goscinna - tazienka
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Parter - schody na pietro Parter - hall, schody na pietro

1 il
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5.4 WNETRZE BUDYNKU — PIETRO (PODDASZE)

1 Sypialnia | 31,5 m?
2 Sypialnia ll 21,0 m?
3 Sypialnia lll 36,9 m?
4 tazienka przy sypialni | 14,2 m?
5  Garderoba przy sypialni | 7.3 m?
6  tazienka - pokdj kapielowy 18,6 m’
7 Hall 17,2 m°

Razem: 153,9 m?
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Pietro - sypialnia gféwna

Pietro - sypialnia gtéwna

N

Pietro - fazienka przy sypialni gtownej

Pietro - fazienka przy sypialni gféwnej
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Pietro - sypialnia Il
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Pietro - pokdj kapielowy

Pietro - hall Pietro - hall
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44

1 Sala kinowa - kino domowe 51,4
2 Letnia kuchnia 25,0
3 Sitownia / fithess 28,6
4 Pokoj sportowy 23,7
5 Hall, komunikacja 19,9
6 Garaz dwustanowiskowy 26,9
7 Kotlownia / pralnia 19,0
8 Sauna 49
9 Przedsionek sauny 2,0
10 tazienka 3,9

Razem: 205,3

33333333333

Pomieszczenia przyziemia majg wysokoSc powyzej 2,20 m.

Przyziemie — sala kinowa

Przyziemie — sala kinowa

Przyziemie — sala kinowa
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Przyziemie — sala kinowa Przyziemie — przedsionek sali kinowej

R L

Przyziemie — pokdj fitness

Przyziemie — pokdyj fitness

Przyziemie — garaz
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Przyziemie — pralnia/kotfownia Przyziemie — pralnia/kotiownia

bH Mainburg

ot g ey anesh 1

Kociof gazoy WOLF - tabliczka znmionowa

+ EPERT
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Schody na poziom parteru Potka na wina Sauna

Sauna - wnetrze ] Sauna - przedsionek
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5.6 DANE TECHNICZNE BUDYNKU

- konstrukcja budynku — tradycyjna, murowana,
- fundamenty - tawy zelbetowe, monolityczne,
- Sciany przyziemia — murowane warstwowe, z pustakéw ceramicznych od wewnatrz,
z cegly ceramicznej petnej od zewnatrz, z izolacjg styropianem,
- Sciany wewnetrzne nosne — murowane z cegly ceramicznej petnej,
- Sciany zewnetrzne — murowane warstwowe, z pustakdéw ceramicznych od wewnatrz,
z cegly ceramicznej kratowki od zewnatrz, z izolacjg styropianem,
- §cianki dziatowe — murowane i szkieletowe drewniane,
- stropy — gestozebrowe, belkowe systemu Fert-45,
- schody — zelbetowe, monolityczne z oktadzinami z drewna szlachetnego,
- dach — dwuspadowy, naczétkowy o konstrukcji drewnianej, ocieplony,
- nachylenie potaci dachowej - ok. 45°,
- pokrycie dachu — dachéwka,
- posadzki i podtogi —
- pokdj dzienny, biblioteka — parkiet z drewna egzotycznego,
- pokoje mieszkalne — deski sosnowe,
- kuchnia, hall, komunikacja — gresy polerowane,
- fazienki, WC — kamien naturalny, gresy polerowane, terakota,
- tynki wewnetrzne — gipsowe lub ptyty gipsowo — kartonowe (poddasze),
- tynki zewnetrzne — akrylowe, nakrapiane, na ociepleniu ze styropianu,
- oktadziny wewnetrzne — z ptyt glazurowanych i greséw,
- stolarka okienna — z profili PCV, w czesci budynku okna i szyby antywtamaniowe,
- stolarka drzwiowa — ptycinowa i ptytowa, drewniana, indywidualna,
- drzwi zewnetrzne — stalowe i drewniane, antywtamaniowe,
- brama garazowa — segmentowa, z profili PCV,
- instalacje - elektryczna - o$wietleniowa, sitowa,
- wodociggowa, armatura najwyzszej jakosci, filtrowana,
- kanalizacyjna,
- gazowa,
- centralne ogrzewanie z kottem gazowym WOLF,
- kominek w pokoju dziennym,
- kominek w sali kinowej,
- klimatyzacja,
- logistyczna, CCTV alarmowa,

5.7 STAN TECHNICZNY BUDYNKU

Stan techniczny budynku oszacowano na podstawie ogledzin i zuzycia technicznego
budynku oraz jego elementéw sktadowych.

Stan techniczny budynku — dobry,

W czasie ogledzin stwierdzono, zZe:

- budynek jest wykonczony z bardzo duza dbatoscig o szczegodtly,

- poziom robot wykonczeniowych jest bardzo wysoki,

- materiaty wykoniczeniowe najwyzszej jakosci, w wickszoéci importowane na spe-
cjalne zamoéwienia,

- rozwigzania funkcjonalne budynku sg poprawne,

- budynek jest uzytkowany jako obiekt mieszkalny.
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6 ANALIZA RYNKOWA

Dla potrzeb niniejszej wyceny zbadano lokainy rynek nieruchomosci uzytkowych oraz
dokonano jego analizy na podstawie wskazanych zrodet informacji, w szczegélnosci
bazy danych transakcyjnych.

Zakres analizy i stopien jej szczegdtowosci wynikat w szczegolnosci z:

stanu prawnego wycenianej nieruchomosci, w tym przypadku nieruchomo-
$ci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym - rezydencja,

celu i zakresu wyceny, w tym przypadku okreslenia wartosci rynkowej
przedmiotowej nieruchomosci dla celéw zabezpieczenia wierzytelnosci ban-
ku z tytutu kredytu.

dostepnosci i liczebnosci danych rynkowych odnoszgcych sie zwtaszcza do
transakcji rynkowych nieruchomosciami o atrybutach poréwnywalnych do
atrybutéw nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

metodologii przyjetej do sporzgdzenia wyceny.

Celem dokonanej analizy rynku byto okreslenie podstaw rynkowych sporzgdzenia
wyceny, a w szczegolnosci:

stanu i stopnia rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci sta-
nowigcej przedmiot wyceny,

uwarunkowan tego rynku, w tym stosunkéw w zakresie popytu i podazy
oraz ksztaltowania sie cen transakcyjnych na tym segmencie rynku,

stopnia spetnienia przez nieruchomo$é wymogéw rynku lokalnego,

wybédr danych przyjetych w procesie szacowania.

6.1 OPIS RYNKU

6.1.1 RODzAJ RYNKU

6.1.2

Rynek nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi o charakterze rezyden-
cyjnym, bedacych przedmiotem prawa wiasnosci.

OBSZAR RYNKU

6.1.3

Teren miasta Warszawa, dzielnice Wilandw i potudniowy Mokotdw.

Obiekty tej wielkosci jak wyceniany funkcjonujg jedynie na rynku lokalnym, dlatego
przy wycenie jako punkt odniesienia przyjeto rynek warszawski.

OKRES BADANIA CEN

Od roku 2014.
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6.2 OTOCZENIE MAKROEKONOMICZNE

Gospodarka polska — mimo stagnacji na gtéwnych rynkach eksportowych — wcigz
znajduje sie na $ciezce wzrostu. Zapoczgtkowane w 2013 roku ozywienie gospodar-
cze byto kontynuowane réwniez w 2015 roku — wzrost gospodarczy przekroczyt 3,0%.
Jednoczesnie odnotowano przyspieszenie wzrostu wynagrodzen ponad 4%, a liczba
0s6b pozostajgcych bez pracy spadta po raz pierwszy od ponad dwéch lat ponizej
dwéch milionéw. Tym niemniej, | pétrocze 2016 roku byto réwniez okresem wzrasta-
jacej niepewnosci co do krétkoterminowych perspektyw polskiej gospodarki. Nega-
tywnie w 2015 r. zaskoczyta inflacja. Wbrew prognozom rok uptynat pod znakiem
niemal monotonicznego jej spadku — w lipcu po raz pierwszy w historii spadta ona
ponizej zera a na koniec roku siegneta -1%.

W 2016 rok poiska gospodarka weszta solidnie rozpedzona, a wzrost gospodarczy w
| kwartale wynidst az 3,4%, zaskakujac pozytywnie ekonomistow, przebijajgc oczeki-
wania nawet najwiekszych optymistéw. Cho¢ nie brakowato czynnikéw ryzyka i towa-
rzyszacych im obaw o polskg gospodarke, a takze negatywnych niespodzianek w da-
nych o wyzszej czestotliwosci, wzrost gospodarczy w kolejnych kwartatach utrzymat
sie powyzej 3% (3,5% w Il kwartale, 3,1% w IV kwartale).

Polskie PKB na przestrzeni lat

10

-4
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mm 7 apasy el PKB r/r (%)
Zrédio — mBank Hipoteczny

Na bardzo dobre wyniki polskiej gospodarki ztozyto sie kilka czynnikéw:

o Dalsze przyspieszenie w konsumpcji, wspierane wyzszym realnym wzrostem do-
choddéw gospodarstw domowych (dotyczy to nie tylko ptac, ale réowniez innych
zrodet dochodu takich jak Swiadczenia spoteczne) i systematycznie poprawiaja-
cymi sie nastrojami konsumentéw. W 2016 roku, przy dos¢ umiarkowanych
wzrostach sprzedazy detalicznej, za gros wzrostéw konsumpcji odpowiadaty
ustugi.

o Silne wzrosty inwestycji prywatnych, ktére odpowiadaty w 2016 roku za wickszg
czesé wzrostu naktadéw na srodki trwate w gospodarce. Sita inwestycji prywat-
nych to w opinii Banku przede wszystkim efekt odroczonego popytu inwestycyj-
nego (w okresie dekoniunktury przedsiewziecia byty odktadane na pézniej) i silnej
poprawy sentymentu przedsiebiorstw na przetomie roku, a takze koniecznos$é
zwiekszania mocy wytwérczych, ktérych wykorzystanie jest relatywnie wysokie.
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e Duza zywotnoé¢ polskiego rynku pracy — w 2016 roku obserwowaliSmy dalszy
spadek stopy bezrobocia, ktéra w grudniu siegneta zaledwie 11,4% (wobec
13,4% na koniec 2015 r.). Jednoczes$nie, w minionym roku dynamicznie rosta
liczba pracujgcych — w zaleznos$ci od przyjetej miary i zrédta danych, wzrost ten
wynidst od 0,7 do 2%.

o Drastyczne ztagodzenie polityki pienieznej w poprzedzajgcym roku, ktére obok
natychmiastowych skutkéw w postaci zmniejszenia obcigzen budzetéw gospo-
darstw domowych obstugg zadtuzenia, wptyneto rowniez na strukture ich akty-
wow (wycofywanie $rodkdéw z kont oszczednosciowych i przenoszenie do fundu-
szy inwestycyjnych lub ich wydawanie), wspierajgc wydatki konsumpcyjne.

Whrew powszechnym prognozom i wbrew oczekiwaniom NBP, w 2016 inflacja nie
powrécita do wzrostdéw. Przeciwnie — to wiasnie w 2016 roku inflacja spadta ponizej
zera i to wiasnie w tym roku notowano w kolejnych miesigcach kolejne rekordy na tym
obszarze. Na przestrzeni roku inflacja spadta z 0,5% notowanych w styczniu 2016 do
-1% w grudniu 2016. Ztozyto sie na to wiele czynnikéw, poczgwszy od silnych spad-
koéw cen zywnosci zwigzanych z bardzo dobrymi zbiorami i pézniejszg wojng handlo-
wa z Rosjg, a skonczywszy na ,szoku naftowym” pod koniec 2014 (spadek cen ropy
naftowej o ponad 50%), ktérego efekty jeszcze w petni nie znalazty odzwierciedlenia
w danych CPIl. Na te impulsy natozyt sie niski poziom inflacji bazowej, ktory nalezy
wigzac ze zjawiskami deflacyjnymi w otoczeniu zewnetrznym polskiej gospodarki
(ujemne tempo wzrostu cen débr importowanych przez wigkszg czes¢ doku) i wcigz
niepetng odbudowsg popytu wewnetrznego w kraju. W takich warunkach $redniorocz-
ne tempo wzrostu cen konsumentéw wyniosto w 2014 roku niemal doktadnie zero.

Po pierwsze, wptyw konfliktu ukrainsko-rosyjskiego, jego politycznych reperkusji i za-
tamania aktywnosci ekonomicznej w obydwu krajach zaczat by¢ odczuwalny w spo-
sob wyrazny przez polskich przedsiebiorcow. Zgodnie z danymi GUS, wyrazony w
ztotych eksport do panstw Europy Srodkowo - Wschodniej (a wiec przede wszystkim
do Rosji i na Ukraine) spadt w pierwszych pieciu miesigcach roku o 10% w stosunku
do analogicznego okresu 2014 roku, przy czym spadek warto$ci dobr wysytanych z
Polski na Ukraine siegnat w tym okresie 30%.

Po drugie, aktywnosci gospodarczej w | kwartale walnie pomogty korzystne warunki
atmosferyczne, jako ze ciepta i sucha zima pozwolita na wczesne rozpoczecie prac
budowlanych. Przesuniecie to dostrzezono zaréwno w danych miesigcznych dot.
produkcji budowlano-montazowej i liczby mieszkan, ktérych budowy rozpoczeto, jak i
w wynikach tych branz przetwoérstwa przemystowego, ktérych produkty znajdujg za-
stosowanie przede wszystkim w budownictwie (cement i produkty rafineryjne, meta-
le).

Po trzecie, obowigzujace przez pierwsze trzy miesigce roku zmienione zasady odli-
czania VAT od samochodow innych niz ciezarowe (popularne ,samochody z kratkg”)
pozwolity na istotne zwiekszenie sprzedazy samochodéw, klasyfikowanych réwno-
czesnie jako $rodki trwate (Srodki transportu) przez przedsigbiorcow dokonujacych
zakupow. Stanowito to czynnik zwiekszajacy jednoczesnie konsumpcje i inwestycje
prywatne.

Wymienione wyzej czynniki natozyty sie na pozytywne tendencje istniejgce juz wcze-
$niej w polskiej gospodarce — mowa tu przede wszystkim o rosnacej sktonnosci
przedsiebiorstw do inwestowania (do czego zmusza wzrost popytu i wysoki poziom
mocy wytwérczych) oraz o stale poprawiajgcym sie sentymencie gospodarstw domo-
wych, ktére na konsumpcje wydajg coraz wigksze strumienie dochodow (przede
wszystkim ptac). Tym niemniej, o ile | kwartat byt czasem pozytywnych zaskoczen, o
tyle w kolejnych trzech miesigcach dominowaty negatywne niespodzianki. Spowol-
nienie dynamiki produkcji przemystowej i produkcji budowlano-montazowej w il kwar-
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tale, w potgczeniu z zakoriczeniem odziatywania jednorazowych czynnikéw sprawia,
ze — w ocenie Banku — wzrost gospodarczy w |l kwartale najprawdopodobniej spo-
wolnit do ok. 3,0% r/r. Zmienne koleje polskiej gospodarki znalazty rowniez odzwier-
ciedlenie w pogorszeniu sentymentu przedsiebiorcéw, najsilniej widocznym w odpo-
wiedziach udzielanych przez menadzeréw logistyki (indeks PMI).

| potowa roku w polityce pienieznej uptyneta pod znakiem kontynuacji tagodnego na-
stawienia, uzasadnionego przez brak presji inflacyjnej w gospodarce. Konsensus, za-
réowno w tonie Rady Polityki Pienieznej, jak i wérdd analitykéw i uczestnikdw rynku
wskazywat na utrzymywanie stép procentowych na rekordowo niskim poziomie przez
kolejne miesigce. Zmiana w polityce pienieznej przychodzita jednak powoli.

Oczekiwania wznowienia cie¢ stép procentowych pojawity sie w maju i czerwcu, wraz
z pogorszeniem krajowych danych makroekonomicznych, intensyfikacjg wojny han-
dlowej z Rosjg oraz rozpoczeciem nowej fazy luzowania monetarnego przez Europej-
ski Bank Centralny. Informacje naptywajgce w miesigcach wakacyjnych tyiko ten
trend wzmocnity i ostatecznie na wrzesniowym posiedzeniu RP zasygnalizowata roz-
poczecie nowego cyklu cieé stép procentowych. Doszto do tego w pazdzierniku, kiedy
stopa referencyjna zostata obcieta o 50 pb (lombardowa az o 100 pb).

W kolejnych miesigcach na decyzjach RPP zawazyty wewnetrzne réznice zdah co do
adekwatnej reakcji na potgczenie solidnego wzrostu gospodarczego i pogarszajgcych
sie perspektyw inflacyjnych, i na posiedzeniach w listopadzie i grudniu nie doszto do
obnizek, cho¢ gotebie skrzydto Rady Polityki Pienieznej takie wnioski regularnie zgta-
szato.
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6.3 RYNEK NIERUCHOMOSCI W POLSCE

Wsréd najwazniejszych czynnikdw ryzyka dla polskiej gospodarki wymieni¢ nalezy
recesje na rynkach zagranicznych utrudniajacg eksport, kryzys na Swiatowych ryn-
kach finansowych i coraz wieksze uzaleznienie polityki kredytowej bankéw krajowych
od zewnetrznych zrédet finansowania.

Dwa pierwsze czynniki znajduja sie poza zasiegiem oddziatywania krajowej polityki
gospodarczej, ktora moze wykorzystywac jedynie srodki o charakterze buforowym,
ochraniajgce polski rynek przed skutkami zewnetrznych zawirowan. Wydaje sie, ze
wyjasnienia wymaga czynnik trzeci, wazny co najmniej z dwéch powodéw. Jest cze-
sto niedoceniang, endogeniczng przyczynag kryzysoéw bankowych i gospodarczych
oraz znajduje sie w zasiegu wptywu krajowej polityki gospodarczej.

Rynek nieruchomosci w Polsce jest silnie zwigzany z rynkiem kredytéw hipotecznych,
ktére finansujg obecnie ponad 85 % zakupdw mieszkan. Budownictwo stanowito jak
dotychczas silng lokomotywe wzrostu catej gospodarki.

W tych trudnych okolicznosciach, ktérych jednym z powazniejszych katalizatoréw byt
rynek nieruchomosci w USA i Europie warunki funkcjonowania tego rynku na terenie
naszego kraju tez ulegly znaczacemu pogorszeniu. Przede wszystkim pojawity sie
powazne utrudnienia ze strony kapitatu finansujgcego rynek nieruchomosci, ktéry do
niedawna podejmowat sie finansowania inwestycji powyzej ich warto$ci zas obecnie
wymaga znacznego wkiadu wiasnego. Decyzja ta utrudnita zycie zaréwno jednostko-
wym konsumentom, ktérzy nie majg mozliwosci sfinansowania wtasnego mieszkania
przy takich wymaganiach instytucji finansowych, jak i deweloperom.

Deweloperzy ubiegajgcy sie o finansowanie nie maja juz zagwarantowanego pozy-
tywnego nastawienia bankéw, ktére nauczone gorzkim doswiadczeniem przeswietlaja
wszelkie inwestycje i bardzo ostroznie finansujg nowe inwestycje. Nie inaczej jest tez
z tymi, ktérzy kohcza inwestycje i z roznych wzgleddw nie sg w stanie, ze wzgledu na
réznice kursowe czy tez inne czynniki, sfinansowaé jej do korica a banki niechetnie
przyznajg nastepne $rodki na dokonczenie, dla ratowania tych, juz wykorzystanych.
Powoduje to silne napiecia na rynkach nieruchomosci i w niektorych przypadkach
skutkuje ogtoszeniem bankructwa przedsiebiorcéw, a czasami tylko znacznymi ob-
nizkami cen nieruchomosci. Jest to forma reakcji na sytuacje na rynku gdzie podaz
jest ciggle znacznie wyzsza od popytu, sttumionego przez instytucje finansowe. Kre-
dyt na zakup nowych mieszkan na rynku wtérnym zaczat stanowi¢ nieoczekiwang
konkurencje dia deweloperéw. Finansuje bowiem zakup mieszkan oferowanych przez
niedawnych nabywcow. W ten sposéb firmy deweloperskie narazone sg na silng kon-
kurencje ze strony swoich bylych klientéw. Po trzecie — nastgpita gwattowna zmiana
modelu finansowania mieszkan. Dotychczasowy model, polegajacy na zaliczkach
wptacanych okresowo przez nabywcow, ulegt zmianie. Klienci majg coraz bogatszg
oferte nabycia nieruchomosci gotowych, dlatego nie chcg akceptowaé zaliczkowego
finansowania mieszkan, ktére sg dopiero w fazie projektowania lub budowy.

Sytuacja kryzysu na rynkach finansowych nie jest jedynym czynnikiem majacym
wptyw na rynek nieruchomosci. W obliczu kryzysu, obnizenia prognoz wzrostu go-
spodarczego, przewidywanego wzrostu bezrobocia oraz wahat stabilno$ci walutowej
zlotdéwki nowego znaczenia zaczynajg nabierac takze takie czynniki jak brak miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Dotychczas ten element mimo,
ze zauwazany, powodujacy wzrost wartosci kosztéw i dugotrwatos$ci oczekiwania na
zwrot z zainwestowanego kapitatu byt rekompensowany przez systematyczny wzrost
cen nieruchomosci i tatwg zbywalnos¢ przy rosnacym popycie. Jednak gdy zabrakio
sity napedowej dla rynku — popytu, zaczety sie problemy takze z cenami nieruchomo-
§ci, inwestorzy znacznie baczniej obserwujg wszelkie czynniki powodujgce wzrost
koniecznych naktaddéw i dgza do obnizenia kosztéw. Spadajgce tempo inwestycji w
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nieruchomosci musiato sie takze odbi¢ na rynku nieruchomosci niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe. Jeszcze w 2007 roku wida¢ byto determinacje wielu
inwestorow, ktorzy nie baczac na diugotrwate procedury administracyjne walczyli o
odrolnienie kazdego skrawka ziemi nadajgcego sie pod zabudowe, najchétniej
mieszkaniowa. Obecnie nie wida¢ juz tej determinacji, szczegdlnie jezeli chodzi o
grunty, dla ktérych istnieje mozliwos¢ wydania warunkéw tylko i wytgcznie pod zabu-
dowe mieszkaniowa.

Niestety okazuje sie, ze ograniczenie popytu powoduje znaczne ostabienie zaintere-
sowania zakupem gruntdw i cho¢ nie obserwuje sie jeszcze znaczgcych spadkow cen
transakcyjnych gruntéw niezabudowanych to jednak zmiany, ktére zamierza wprowa-
dzi¢ ustawodawca mogg wraz z aktualnie panujgcymi warunkami ekonomicznymi do-
prowadzi¢ do niewielkiej korekty cen transakcyjnych.

W duzo lepszej sytuacji znajduje sie sektor nieruchomos$ci gruntowych niezabudowa-
nych o mozliwym wykorzystaniu pod zabudowe komercyjng i ustugowg. Tutaj kwestie
zwigzane z wptywem szeroko pojetego kryzysu i zmniejszenia popytu jest znacznie
mniej odczuwalna. Powodem jest mocniejszy zwigzek tego sektora z rodzimg sytua-
cjg gospodarczg. Oczywiscie tempo wzrostu popytu na tego rodzaju gruntu tez pod-
dato sie ogdlnie przyjetej tendenciji, ktéra prowadzi do zmniejszenia, jednak spowo-
dowato to tylko niewielkie spowolnienie rynku.

W granicach miast jest coraz mniej gruntéw, na ktérych mozliwa jest zabudowa
obiektem o przeznaczeniu komercyjnym lub ustugowym. Zdecydowana wigkszos¢
wydanych decyzji dotyczy budynkéw mieszkalnych ewentualnie mieszkalno — ustu-
gowych. Wynika to z inercji rynku nieruchomosci, ktérego reakcja na warunki makro-
ekonomiczne jest zawsze opdzniona o kilka miesigcy, ale takze z duzo wiekszego
popytu, jakimi charakteryzowaty sie grunty o tym przeznaczeniu w poprzednich la-
tach.

6.4 POPYT NA MIESZKANIA | DOMY

Popyt na rynku mieszkaniowym stymulowany byt znacznym wzrostem gospodarczym,
rosngcym optymizmem oraz tanimi, jednak ostatnio drozejgcymi kredytami mieszka-
niowymi. Brak aktualnych planéw zagospodarowania przestrzennego znacznie utrud-
nia uzyskanie pozwolenia na budowe, co skutkuje mniejszg iloscig realizacji nowych
projektow w stosunku do popytu na nie.

Niskie stopy procentowe w potgczeniu ze wzrostem optymizmu nabywcow spowodo-
wanym poprawg sytuacji gospodarczej, sprzyjaty utrzymaniu sprzedazy mieszkan w 6
gtéwnych miastach Polski na dobrym poziomie. Malejgca podaz lokali na rynku pier-
wotnym zaowocowata ozywieniem w sektorze budownictwa mieszkaniowego. Zgod-
nie z przewidywaniami liczba oferowanych na rynku mieszkan w | potowie 2016 r.
ulegta zwiekszeniu w poréwnaniu z rokiem poprzednim. W sze$ciu gtownych mia-
stach Polski liczba ta na koniec Il kwartatu wyniosta 43,9 tys. i byt to wzrost 0 6 % w
poréwnaniu z danymi na koniec 2015 .

Sytuacja na rynku mieszkaniowym w
szesciu gtownych miastach
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Liderem w zakresie najwiekszej liczby oferowanych mieszkan na rynku pierwotnym
pozostata Warszawa. Liczba ta wyniosta ok. 16,7 tys. (1 10,6% r/r), w tym ok. 4,1 tys.
gotowych lokali (| 22% r/r). Oferta w takich miastach jak t6dz, Poznan oraz Wroctaw
wzrosta odpowiednio r/r 0: 15%, 20%, 8%. Najwiekszy spadek w tym zakresie odno-
towano w Gdansku oraz Krakowie.

Utrzymujgce sie na stabilnym poziomie ceny, coraz to lepsze dopasowanie oferty pod
wzgledem powierzchniowym, stabilizacja stép procentowych oraz wzrost wynagro-
dzenia zachecaty nabywcow do zakupdw. Srednie ceny transakcyjne na rynku pier-
wotnym i wtérnym w szesciu analizowanych miastach ulegty nieznacznej korekcie (1
ok. 2% r/r). Wzrost cen na obydwu rynkach nastgpit we Wroctawiu (1 ok. 4% r/r),
Warszawie (1 ok. 3% r/r), Krakowie (1 ok. 2% r/r) oraz Gdanisku i Poznaniu o 1% rr.
Spadek o 1% r/r odnotowano todzi. Analiza ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych na
rynku wtérnym w analizowanych miastach wykazata kilku procentowg korekte. Naj-
wiekszy wzrost cen odnotowano w Poznaniu (1 ok. 4,1% r/r), Wroctawiu (1 ok. 2% r/r),
todzi (1 ok. 1,5% r/r) i Warszawie (1 ok. 1,2% r/r). Ujemng korekte cen transakcyj-
nych odnotowano w Gdansku (| ok. 1,3% r/r).

Najwiekszy spadek cen transakcyjnych na rynku pierwotnym odnotowano w todzi i
Poznaniu (| odpowiednio o ok. 2% i 1% r/r). We Wroctawiu, Warszawie, Krakowie,
Gdansku nastagpit wzrost na poziomie odpowiednio: 1 ok. 5% r/r, 4 % r/r, 3% rir,
2% rir.

Srednie ceny transakcyjne na

rynku pierwotnym i wtérnym w
9000 - giéwnych miastach Polski
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Na dostepno$¢ mieszkan na rynku w gtdwnej mierze wptywa wynagrodzenie oraz ce-
ny nieruchomosci. W | potowie 2016 r. $rednia dostepno$¢ mieszkania wzrosta o
ok. 3% w poréwnaniu z danymi na koniec 2015 r. Obserwowany trend wzrostowy do-
stepnosci jest spowodowany rosngcym $rednim wynagrodzeniem brutto oraz stabili-
zacjg cen na rynku nieruchomosci.

W 2016 r. przecietny okres ekspozycji potrzebny na znalezienie nabywcy mieszkania
ulegt wydtuzeniu $rednio o ok. 3% w poréwnaniu z danymi na koniec 2015 .

Czas sprzedazy ulegt skroceniu w Krakowie oraz Wroctawiu. W pozostatych miastach
mozemy zaobserwowac jego wydtuzenie. Najbardziej ptynne sg mieszkania z seg-
mentu popularnego (2 lub 3-pokojowe, do 60 m?). Mieszkania atrakcyjne cenowo oraz
w dobrej lokalizacji znajdowaly swoich nabywcéw w znacznie krétszym czasie. Mo-
zemy przypuszczaé, ze przy obecnym zmniejszeniu oferty deweloperskiej klienci bg-
dg szybciej decydowac sie na zakup atrakcyjnego dla nich mieszkania.

- -/h‘-‘ .
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6.5 OKRES EKSPOZYCJI NA RYNKU

Typowy okres ekspozycji dla nieruchomosci mieszkalnych (przy zatozeniu ,rozsgdnej”
ceny wywotawczej) to okoto 6 do 12 miesiecy obecnosci na rynku.

Dla tej nieruchomosci typowy okres ekspozycji to czas okoto 12 miesiecy, jest on za-

lezny gtownie od sytuacji na rynku, ktéry dla nieruchomos$ci mieszkalnych nalezy
obecnie do najbardziej stabilnych segmentéw rynku.

6.6 PROGNOZA RYNKU NA ROK 2017

Dalszy rozwdj rynku kryje sie przede wszystkim w mozliwo$ciach finansowych przy-
sztych nabywcow nieruchomosci tj. w zdolnosci kredytowej ludnoéci. Z tego powodu
nie bylo widocznego wzrostu cen w latach 2011 - 2014 i pierwszej potowie 2015 roku,
a takze oczekuje sie niewielkiego wzrostu cen w 2017 roku, ktéry mimo wszystko nie
wystapit w roku 2016 w znacznym stopniu. Dalszych znacznych wzrostow cen miesz-
kan nie mozna oczekiwa¢ w stolicy. W innych aglomeracjach nie mozna spodziewacé
sie duzych wzrostdéw cen, jednak nie prognozowatbym tak duzych wahan cen jak w
zesztym roku.

Czynnikami stymulujgcymi popyt na rynku nieruchomosci mieszkaniowych beda:
> prognozy obnizki poziomu stép procentowych od Il potowy 2016 r.;
» perspektywa docelowego obnizania poziomu LTV,
» stabilizacja cen mieszkan na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, niewielkie
fluktuacje w wysokosci cen nieruchomoéci na rynku pierwotnym, natomiast w
przypadku rynku wtérnego przewiduje sie stabilizacje cen;

Czynnikiem negatywnie wptywajgcym na popyt na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych bedzie:
> wysoka niepewnosc¢ na rynku,
> wejscie w zycie nowej rekomendacji S, ktéra uniemozliwi zaciggnigcie kredytu
na 100% wartosci nieruchomosci.

Czynniki wptywajgce na podaz na rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych :

» zmniejszenie skali rozpoczynanych nowych inwestycji mieszkaniowych w
ubiegtych latach bedzie skutkowato wyhamowaniem ilosci mieszkar oddanych
do uzytkowania, ktére najsilniej bedzie odczuwalne w Il potowie 2016 r. i | po-
towie 2017 r.;

» malejgca oferta mieszkan dostepnych na rynku pierwotnym bedzie sprzyjata
ozywianiu podazy i zachecata do rozpoczynania nowych inwestycji;

» utrzymujaca sie na wysokim poziomie (ok. 20%) rentownos¢ deweloperskich
projektow mieszkaniowych bedzie zachecata do rozpoczynania nowych inwe-
stycji. Utrzymanie ceny mieszkan na statym poziomie, przy niskich, spadaja-
cych cenach czynnikéw produkcji zapewni wysokie stopy zwrotu.

L Warszawa
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7 WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

7.1 OBJASNIENIA | OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNYWANYCH

W oszacowanej warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym - rezydencjg jest uwzgledniona wartos¢ rynkowa budynkéw oraz
infrastruktury towarzyszgcej budynkom — poniewaz kazdy z obiektow poréwnywanych
zostat sprzedany wraz z tg infrastrukturg i jej warto$¢ zawarta jest w cenie
transakcyjnej.

Do celéw oszacowania wartos$ci nieruchomosci zabudowanej wykorzystano zaistniate
na rynku lokalnym Wilanowa i potudniowego Mokotowa miasta st. Warszawa trans-
akcje - wyniki sprzedazy rezydencji i duzych doméw mieszkalnych. Selekgcji obiektow
poréwnawczych dokonano w ten sposob, aby podstawowe cechy cenotworcze byty
zblizone do obiektu wycenianego (lokalizacja, przeznaczenie, atrakcyjno$¢, forma
wtasnos$ci, funkcja i standard budynku, instalacie w budynku itp.). Uzyskane ceny
transakcyjne zostaty sparametryzowane cechami cenotwérczymi obiektow porowny-
wanych i zréznicowane w stosunku do cech obiektu objetego wyceng. Powierzchnie
uzytkowe budynkéw podano na podstawie odpowiednich aktéw notariainych transak-
cji sprzedazy tych obiektéw.

Do poréwnania przyjeto nieruchomoséci zabudowane rezydencjami mieszkalnymi, w

szczegolnosci w wysokim i podwyzszonym standardzie.

FPow Obszer Cana Cona 1
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s n?) [ar) (AN
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Cena érednia - Cg 14.753,40 zlim?

Cena minimaina - Cp,a = 10.337,08 zifm?

Cena maksymaina - Cpay 20.037,75 zi/m?

Srednia cena transakcyjna nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym - re-
zydencja wynosi 14.753,- zt w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku. W
zestawieniu nie podano transakgcji, dla ktérych w dostepnych zrédtach nie ujawniono
danych budynku lub nie mozna bylo ich oszacowaé. Srednia cena transakcyjna nieru-
chomosci nie obejmuje warto$ci budynkéw dodatkowych znajdujgcych si¢ na nieru-
chomoséci. Z uwagi na matg ilo$¢ transakcji poréwnawczych poszerzono zakres czaso-
wy do trzech lat. Kolorem zielonym oznaczono transakcje przyjete do porownania.

Wykorzystujac istniejgce unormowania prawne wycene niniejszg sporzgdzono podej-
§ciem poréwnawczym z wykorzystaniem transakciji:

1. Transakcja z 25 pazdziernika 2014 roku,
nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym - rezydencja,
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Warszawa Wilanéw, ul. Husarii 12, budynek o pow. uzytkowej ok. 3024 m?,
dziatka gruntu 782 m?, prawo wtasnoéci gruntu, standard $redni, do remontu,
cena transakcyjna — 4.550.000,- zt

2. Transakcja z 2 marca 2015 roku,
nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym - rezydencja,
Warszawa Wilanéw, ul. Krolewicza Jakuba 75, budynek o pow. uzytk. ok. 7608 m?,
dziatka gruntu 1.324 m?, prawo wiasnosci gruntu, standard podwyzszony,
cena transakcyjna — 9.100.000,- zi

3. Transakcja z 24 czerwca 2015 roku,
nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym - rezydencja,
Warszawa Wilanéw, ul. Rumiana 100B, budynek o pow. uzytkowej ok. 2736 m?,
dziatka gruntu 874 m?, prawo wtasnosci gruntu, standard wysoki,
cena transakcyjna — 4.150.000,- zt

4. Transakcja z 28 wrze$nia 2016 roku,
nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym - rezydencja jednorodzinnym,
Warszawa Mokotow, ul. Inspektowa 3B, budynek o pow. uzytkowej ok. 500,8 m?,
dziatka gruntu 1.462 m?, prawo wlasnosci gruntu, standard podwyzszony,
cena transakcyjna — 8.200.000,- zt

@ Uwaga - ze wzgledu na poufnosc niektérych danych nie podano ich w opracowa-
niu, dane te sg do wgladu dla uprawnionego podmiotu w archiwum autora.

7.2 PROCEDURA OBLICZENIOWA | TABELA WYCENY NIERUCHOMOSCI

W ponizszej tabeli ustalono wagi cech rynkowych dla poréwnywanych nieruchomosci
a takze cene minimalng Ci, i cene maksymalng Cnax ze zbioru transakgji dla potrze-
by ustalenia zakresu poprawek kwotowych AC.

Wagi cech rynkowych okreslono przyjmujgc zatozenie, ze wartos¢ rynkowa szacowa-
nej nieruchomosci znajduje sie pomiedzy ceng minimalng Cnin @ ceng maksymailng
Cmax Z€ zbioru transakcji — obiektow przyjetych do poréwnania z nieruchomoscig wy-
ceniang z bazy danych obiektéw poréwnawczych.

Bezwzgledna warto$¢ AC stanowi zakres kwoty wszystkich poprawek w procesie po-
rownywania nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscig wzorcowg. Waga cechy
rynkowej jest jej udziat procentowy w przedziale cenowym AC.

W niniejszym operacie wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badania prefe-
rencji potencjalnych nabywcéw odnosnie do cech, ktére sa przez nich brane pod
uwage przy zakupie nieruchomosci mieszkalnych. Badanie takie jest prowadzone pod
kierunkiem autora operatu w agencjach obrotu nieruchomosciami w Warszawie w
sposéb ciggty od 2001 roku.

Cecha rynkowa Udziat [%]
Lokalizacja nieruchomosci (strefa cennoéci, sirefa miasta) 15%
Otoczenie szczegolowe / sasiedztwo 15%
Powierzchnia uzytkowa budynkéw w m2 5%
Stan techniczny budynku ( wiek ) 15%
Rodzaj zabudowy 5%
Standard wykonania i wykorczenia budynku 20%
Wielko$¢ gruntu przy budynku 15%
Dodatkowe budynki, instalacje, wyposazenie 10%
Suma wag cech rynkowych - 100%
Cena minimalna - Cmin = 10.337,08 z4/m?
Cena maksymalna - Cmax = 20.037,75 zi/m?
Réznica ceny maksymalnej i minimalnej - AC = 9.700,67 z¥/m?
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W tabeli przedstawionej ponizej oraz zatgczonej do niniejszego operatu dokonano
oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci wycenianej w drodze poréwnania jej
cech z cechami kolejno kazdego z budynkéw poréwnywanych. Wyliczenia poprawek
kwotowych dokonano na podstawie powyzszej tabeli. W obliczeniach zastosowano
0g6lng metode interpolacji w zalezno$ci od rodzaju cech rynkowych. W operacie nie
zastosowano metody ekstrapolacji poniewaz zadna z cech rynkowych nie wykraczata
poza warunki brzegowe tj. poza przedziat [Cpin ; Cmaxl-

Cen transakcyjnych nie zwiekszono z uwagi na uplyw czasu, wynika to ze znacznego ryzyka
rynku nieruchomosci, pomimo wielkoéci trendu czasowego przekraczajgcego od poczagtku
2017 roku dla gruntéw i domoéw wartosci 2,5% rocznie.

Warto$¢ szacowanej nieruchomosci zabudowanej obliczono jako $rednig wazong z

wartoéci nieruchomosci uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach.

ARKUSZ WYCENY NIERUCHOMOSCI

1 pom, pugynsu LI

2@, 2
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11.701.000,- z1

Dsla wykoraria Labedi / wydaku
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ARKUSZ WYCENY NIERUCHOMOSCI ZALACZONO TAKZE ODREBNIE DO OPRACOWANIA

Warto$é rynkowa, dla aktualnego sposobu uzytkowania (WR), oszacowana podej-
$ciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami, nieruchomosci zabudowanej bu-
dynkiem mieszkalnym - rezydencjg, potozonej w m. Warszawa, ul. Biedronki 51A, wyno-
si, w zaokragleniu do 1.000,- ztotych:

11.701.000,- z}

stownie: jedenascie milionéw siedemset jeden tysiecy ztotych

TEL. 805.

© Artur Szczerbiriski
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9 WARTOSC NIERUCHOMOSCI

W celu okreslenia wartosci rynkowe]j nieruchomosci rzeczoznawca proponuje przyjaé
jako wartos¢ rynkowa wartos¢ rynkowa nieruchomoséci obliczong na podstawie podej-
$cia poréwnawczego, poniewaz bedzie to najbardziej prawdopodobna cena, po ktérej
mozna sprzedac ta nieruchomos$¢ na rynku lokalnym w jej obecnym stanie prawnym.

Wybér podejscia poréwnawczego dla okreslenia wartosci nieruchomosci zabudowa-
nej budynkiem mieszkalnym - rezydencja, jest najbardziej wiarygodny, poniewaz spo-
sOb oszacowania wartosci nieruchomosci opiera sie na zaistniatych transakcjach ryn-
kowych wynajmu i pozwala wieksza dokltadno$é oszacowania wartosci nieruchomosci
niz innymi podejsciami.

Zgodnie ze szczegdtowymi wyliczeniami stanowigcymi integralng cze$¢é niniejszego
opracowania warto$¢ rynkowa (WR) nieruchomosci gruntowej zabudowanej bu-
dynkiem mieszkalnym - rezydencjq oraz budowlami wraz z prawem wtasnosci gruntu
w dziatkach ewidencyjnych nr 104/5 i 104/7, obreb nr 1-05-45 - Warszawa, potozonej w
m. Warszawa, ulica Biedronki 51A, okreslono, w zaokragleniu do 1.000,- ztotych, w wy-
sokosci:

11.701.000,- zt

stownie: jedenascie milionoéw siedemset jeden tysiecy ztotych

Autor operatu:

7 v

i,

=L 1y
IENIA NB 2

=Tl 1

mgr inz. Artur Szczerbinski

ﬁ——

|
|

© Artur Szczerbinski
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10 OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z SZACOWANA NIERUCHOMOSCIA

Zgodnie z Polskimi Krajowymi Zasadami Wyceny PKZW Polskiej Federadji
Stowarzyszenn Rzeczoznawcow Majgtkowych - Krajowym Standardem Wyceny
Specjalistycznym nr 3: ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” uzgodnionym z
Ministrem Infrastruktury w dniu 4 stycznia 2010 roku dokonano analizy ryzyk
zwigzanych z szacowang nieruchomoscia.

W wyniku analizy:

* nie ujawniono poznanych w trakcie szacowania nieruchomos$ci okolicznosci
ograniczajgcych jej przydatno$¢ do celu zabezpieczenia wierzytelnosci,

*  nie stwierdzono obszaréw ryzyka zwigzanych z przedmiotowg nieruchomoécia,
w kontekscie przewidywanych zmian na rynku na rynku nieruchomosci
zabudowanych budynkami uzytkowymi na badanym obszarze,

* ryzyko zwigzane z oceng szacowanej nieruchomosci przez Inwestorow wynikac
moze jedynie z nieznanych na chwile obecng a mozliwych w przysztosci
zachowan kryzysowych na rynkach finansowych,

* nie stwierdzono nowych obszaréw ryzyka zwigzanych 2z szacowang
nieruchomoscia.

Biorac pod uwage charakter szacowanej nieruchomos$ci oraz obecny i prognozowany
stan rynku lokalnego, stwierdzono ze szacowana nieruchomos$¢ jest obarczona
$redniej wielkosci ryzykiem ogolnym oraz jest przydatna jako zabezpieczenie
wierzytelno$ci kredytodawcy. Warto$¢ nieruchomos$ci powinna pozosta¢ stabilna w
czasie.

RYZYKO PRAWNE — szacowana nieruchomo$¢ zabudowana posiada ksiege wieczysta a
budynek mieszkalny jest wybudowany zgodnie z przepisami prawa budowlanego.

RYZYKO TECHNICZNE (INWESTYCJI) — brak — budynek mieszkalny zostat wybudowany
zgodnie ze sztukg budowlang i zasadami wiedzy technicznej. Przewidywany okres
trwatosci budynku wykosi okoto 120 - 150 lat.

RYZYKO LOKALIZACJI — nie przewiduje sie w sasiedztwie szacowanej nieruchomosci
niekorzystnych zmian w otoczeniu i krajobrazie szacowanej nieruchomosci, nie
stwierdzono negatywnych wptywow zagrozen srodowiskowych.

RYZYKO PROCESU INWESTYCYJNEGO — brak, inwestycja zakoriczona.

RYZYKO RYNKOWE — stwierdzono do$¢ wysoki stopien rozwoju rynku lokalnego na
terenie miasta Warszawa w segmencie nieruchomosci mieszkalnych. Stan rynku
uznano za stabilny, nieruchomo$¢ powinna znalezé nabywce w przypadku
koniecznosci szybkiej sprzedazy bez zbyt dtugiego okresu oczekiwania.

RYZYKO SYSTEMOWE — niebezpieczenstwo przenoszenia kryzysu finansowego na
lokalny rynek nieruchomosci uznano za stosunkowo niewielkie z uwagi na stabilno$¢
rynku i znaczne finansowanie go $rodkami wtasnymi nabywcéw a nie kredytami
bankowymi.

Dla opiniowanej nieruchomos$ci na date wyceny nie istniejg inne mozliwe do ustalenia
obszary ryzyka.

PRZYDATNOSC DLA ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI: wysoka.

© Artur Szczerbinski . DTN mmme
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11 DANE KONCOWE

11.1 OGRANICZENIA | ZASTRZEZENIA

e Zadne informacje posiadane przez autora operatu moggce mie¢ wptyw na warto$¢ bu-
dynku nie zostaty utajnione.

e Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, kto-
rych nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej, ani na podstawie dokumentow
technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty odnoszace sie do stanu prawne-
go uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

e Zatozono, ze obiekt zostat wybudowany pod nadzorem osoby uprawnionej zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami i warunkami technicznymi oraz z materiatow dopuszczo-
nych do stosowania w budownictwie. Przeprowadzone ogledziny nie miaty charakteru
badan szczegoétowych — laboratoryjnych. Stan techniczny wycenianego obiektu zostat
okreslony tylko dla celéw wyceny i nie jest ekspertyza techniczng.

e Wynikéw wyceny nie mozna wykorzystywa¢ do innego celu anizeli okreslony
w punkcie 1.1.4 niniejszego operatu szacunkowego;,

e Autor operatu zaktada, ze wszystkie informacje mogace mie¢ wptyw na wartos¢ zo-
staty ujawnione oraz, ze uzyskane informacje i dostarczone przez Zamawiajgcg dane
sg aktualne, prawdziwe i kompletne.

e Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w przypadku sprzedazy
wycenianej nieruchomosci innej ceny niz wartosé rynkowa okreslona w niniejszym
operacie szacunkowym.

e Ustalona warto$é rynkowa nieruchomosci nie zostata powiekszona o sume odpo-
wiadajgca podatkom i optatom, jakie potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie
zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem.

e Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w cafosci fub w czesci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci ta-
kiej publikaciji;

11.2 WYKAZ ZALACZNIKOW

Dokumentacja fotograficzna nieruchomo$ci znajduje sie wewnatrz operatu.
Zatgcznikami do operatu sgq dokumenty przedfoZzone przez Zamawiajgcg:

- wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej,

- wypis z ewidencji gruntow,

- rzuty budynku,

- inne dokumenty,

OPRACOWANIE WYKONANO W TRZECH EGZEMPLARZACH - W TYM W DWOCH DLA ZLECENIODAWCY | JEDNYM
ARCHIWALNYM PRZECHOWYWANYM PRZEZ AUTORA.

OPRACOWANIE ZAWIERA 62 STRONY PONUMEROWANE | SPIETE ORAZ ZALACZNIKI.

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA ZAWIERA 95 ZDJEC.

© Artur Szczerbinski
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Prezydent m.st. Warszawy Yoiewtdziwo mazowleckle
Powiat m.st. Warszawa
Miejscowosc Warszawa
Jednostka ewidencyjna 146516_8, Dzielnica Wilanéw
Obreb numer: 0545
nazwa: 1-05-45

BG-UE-E-1.6621.3842.2017.APO

WYPIS | WYRYS
Wypis z rejestru gruntéw

Nr jednostki rejestrowej G.201

wiasciciel PM DEVELOPMENT SPOLKA AKCYJNA
03-938 WARSZAWA, ZWYCIEZCOW 28 m.21
Udziat : 1/1
Ark N Blizsze okresleni Ozn.uz) Powlerzchnia Nr ksiegi
: umer =i sz;:ie’:fa"’"'e Opisy uzytkéw | i kont. [UZytkéw | dzialki wi;cs:fej
mapy dziatki P klasyf. [ wha w ha id
_ 104/5 | UL. BIEDRONKI S1A [iereny mieszkaniowe| B 01712  01712| WA2M/00143214/8
Id dz: 146516_8.0545.104/5 T
1047 drogi dr 0.0188]  0.0188] WA2M00143214/8
Id dz: 146516_8.0545.104/7
Razem : 0.1900  0.1900

Stownie: tysigc dziewigéset m. kw.
Sporzadzono wedtug stanu na dzienh: 07.09.2017

Integralng czescig niniejszego wypisu z rejestru gruntéw jest wyrys z mapy ewidencyjnej

Sporzadzil(a): Aleksandra Po$wiatowska 4. P; )
Urzad Miasta Stolecznego Warszawy

Biuro Geodezji i Katastru

02-567 Warszawa, ul. Sandomierska 12

Dokument ninlejszy Jest przeznaczony do
dokonywania wpisu w ksledze wieczystej

2 up. PREZYDETA A WARSZAWY

pefiro Bobé
wny Specjalisla
w Blurze Geoden)i | Katasiru

/i ( mie i nazwisko osoby reprezentujacej organ)

Warszawa, dnia 07.09.2017 .




PREZY DENY
sl WARSZ AWy

BG-UE-E- 6621 3842 2017.Apg

:\'ﬂv;?‘,s 2 MAPY EWIDENCYJNEJ Skala 1: 600
Q) .V‘zn\"":(‘-lﬂll;_ Waresana
Jmnuhikn ewrdoncyna: 146516_8. Dzielnica Witanow
Obrgy Nmer 0545 1.05-45
DZIINMQ AD&1T 10475

Integralng cz¢dci ninigjszego wy

rvstn 2 tnapy essidencyneg jest wypis 2 rejestru gruntw,

fohonania wpisu s Ksigdze Wicezyste),

iy the ol
A wska dnia: 2017.09.07 godz.: 10:42:45

Dokument ninlejszy jest proee
Opracawano sysienierm GEO-MAL

Sporzqdzono: Urzgd m.st. W

arszawy Biuro Geodezji i Kutubtru f.lE:-SﬁJ.

Wvdrekowaliar Aleksandin Poswi
' LR M

! A

re Gobe
FRny Jpecialista
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UPRAWNIENIA
RZECZOZNAWCY



URZAD MIESZKALNICTWA | ROZWOJU MIAST

SWIADECTWO

NADANIA UPRAWNIEN ZAWODOWYCH W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI ‘

Na podstawie art. 231 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 115, poz. 741 i z 1998 r. Nr 106, poz. 668)
stwierdza sig, ze

otrzymatwdniu .7 00 L0 L T uprawnienia zawodowe

w B

w zakresie szacowania nieruchomosci, i posiada tytul
rzeczoznawcy majqtkowego
oraz prawo wykonywania dziatalno$ci zawodowej w zakresie
szacowania nieruchomosci, a tak?e maszyn i urzadzenh
trwale zwigzanych z gruntem.

= PREZES
RZEDU MIESZKALNICTWA
I ROZWOJU MIAST

xs\@@w{ |
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pim - Artur Szezerbinski

ukonezyl kars specjalistyczny nit.:

"METODOLOGIA SZACOWANIA WARTOSCI
MAJATKU W CELU
ZABEZPIECZENIA KREBYTOWEGQ"
. ,/! f
ZOrganizowany przez

POLSKI BANK ROZWOJU 8.A,
w Warszawie
w dniach 2 - 3 g,;_u.dnia 1983 r.

e ‘.QM\\

r
/
¥ a - " By 4 4 P
A L
Alogzy Riziniewic? / / Joatun fislajezyk
Rzecanziawea nieruchomose / Dyrektor Departamenty
Fondr i Szkolenia PER 5.4

,,,,,,,,,,,,,,,,,

Ny zaswiadezenia 9,464 l 93 Warszawa, 3 gmidnia 1993 r,
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