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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

|zgednie # wymogiem okreslonym w art. 158 ustawy z dnia 16.09.1997 r. o gospodarce nigruchomosciami
(tekst jednolity De. U, Nr 102 2 2010 r. poz. 651 z pdén. 2m.)]:

|

1 ceny jest okredlenie akiualnej wartosei rynkowej nieruchomosci towe],
| Cnseran: Celem wyceny jest o ualnej ynkowe] gruntowej, |

jako przedmiotu prawa wfasnodcl, dia potrzeb oddania w uZylkowanie wieczyste
gruntu w zwigzku ze sprzedazy lokalu znajdujgcego sic w budynku polozonym na
przedmiotowym gruncie oraz dla potrzeb dokonania aktualizacji oplat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem
wielolokalowym, potozona na terenie Dzielnicy Srédmiescie m.st. Warszawy,

ul. Jaworzviska 1], opisana w ksiedze wieczyste] KW Nr WA4AM/OOOSIES1/7,
oznaczona jako dziatka ew. nr 112 z obrebu 5-05-06 o pow. 407 m”.

Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnodci gruntu stanowigcego dz. ew. nr 112 z
obrebu 5-035-06 bez pozostalych sktadnikéw nieruchomosci stanowiacych odrebny od
gruntu przedmiot wiasnosci.

Data sporzadzenia operatu: 24.11.2011 r.

Data, na ktdry okreslono wartod¢ przedmiotu wyceny: 23.11.2011 r.

Data, na ktiry przyjeto stan nietuchomosci: 23.11.2011 r.

Data ogledzin nieruchomosci: 23.11.2011 r.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY Swiadectwo nr 2483 wydane przez PUM i
R.M. mgr inz, Zbigniew MARCZYK

02-396 Warszawa, ul. Geodetdw 8/97, tel.: 0-501-130-797

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY Swiadectwo nr 2485 wydane przez P.UM. i

R.M. inz. Kiejstut PACOWSKI J

Opis nicruchomoéei:

Daty istotne dla okreslenia
wirtasci mieruchamntodci:

Autorzy operatu i wyciagu:

02-396 Warszawa, ul. Geodetdw 8/97, tel.: 0-501-397-125

aktualna na dzien 23.11.2011 r. wartosé rynkowa
i m” powierzehni nicruchomosei gruntowej

aktualna na dzien 23.11.2011 r. warto$é rynkowa
nieruchomodei gruntowej

5588 zl/m*

2274316 =

Aktualna na dzien 23.11.2011 r. rynkowa warto$é prawa wlasnoéci gruntu |
stanowigcego dzialke ewidencyjng nr 112 z oabrebu 5-05-06
o powierzchni 407 m?, wynosi:

2274316 z1.
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Zalaczniki;

- lokahizacja nieruchomosci pokazana na mapie sytuacyjnej
- dokumentacja fotograficzna
- wykaz transakcji gruntami
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1. PODSTAWY FORMALNOPRAWNE
1.1. Przedmiot i zakres wyceny, uwarunkowania

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem wielolokalowym, polozona na terenie
Dzielnicy Srodmiescie m.st. Warszawy, ul. Jaworzyniska 11, opisana w ksiedze wieczystej KW Nr WA4M/00051851/7,
oznaczona jako dziatka ew, nr 112 z obrgbu 5-05-06 o pow. 407 m”.

Zakres wyceny obejmuje prawo wilasnosci gruntu stanowigcego dz. ew. nr 112 z obrgbu 5-05-06 bez pozostalych
skfadnikdw nieruchomosci stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci.

Uwarunkowania prawne wyceny zostaly przedstawione w pkt. 3. operatu,

1.2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okredlenie aktualnej wartodci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa wiasnodci
dla potrzeb oddania w ugytkowanie wieczyste gruntu w zwiazku ze sprzedaza lokalu znajdujgcego sie w budynky
potozonym na przedmiolowym gruncie oraz dla potrzeb dokonania akiualizacji oplal rocznych z tytulu urytkowania
WIECZystego gruntu.

1.3. Podstawa Tormalna

Formalng podstawg opracowania stanowi Umowa o Dzisto Nr SRO/WZL/B/I1/4/1/3/2011/653/571 zawarta w dniu
23.03.2011 r. pomigdzy Miastem Stolecznym Warszawg Dzielnica Srédmiescie, ul. MNowogrodzka 43 w Warszawie
(Zamawiajacy), reprezentowanym przez Pana Wojciecha Bartelskiego — Burmistrz Dazielnicy i Pana Piotra
Kralikiewicza — Zastepea Burmistrza Dzielnicy Srodmiescie m.st. Warszawy,

a Panem Romanem Tuszyniskim prowadzacym dzialalnodé gospodarcza pod nazwa  Doradztwo Rzeczoznawstwo
Roman Tuszyriski” z siedzibag w Nieporgcie prey al. Sienkiewicza 29 (Wykonawea).

Autorami operatu 53 rzeczoznawcy majatkowi Zbigniew Marczyk nr uprawniefi 2483 1 Kigjstut Pacowski nr uprawnien
2485,

1.4. Podstawy materialnoprawne i normatywne

Podstawy prawne:

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. Nr 102 z 2010 r. poz. 651
Z pdZn, zmianami),

- Rozporzadzenie Rady Ministrow 2 dnia 21 wrzesnia 2004 1. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r. poz. 2109, z pdén. zmianami).

Podstawy wrupelniajgos;

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16 z 1964 r, poz. 93, z pdZn. zmianami),

- Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U, Nr 80 z 2003 r. poz. 717,
z pdzn, Fmianami).

Zawodowe podstawy normatywne:

- PKZW (Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawciw
Majatkowyceh i noty interpretacyjne — w szczegdlnodci KSWP 1, KEWP 3, NI 1).

1.5. Zrodla danych merytorycznych i informacji o nieruchomosciach

Wyceng przeprowadzong w oparciu o

- ogledziny nieruchomosci przeprowadzone dnia 23.11.2011 r.,

- wywiad terenowy,

- informacje i dokumenty przekazane przez Zamawiajacego (m.in. dane z operatu ewidencji gruntdw),

- wglad do ksiegi wieczystej w wersji elektronicznej dn. 23.11.2011 ¢,

- zasadniczg mapeg miasta,

- plan zagospodarowania przestrzennego,

- ceny transakcyjne kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych pofozonych na terenie Dzielnic Srédmiescie, Wola,
Ochota 1 Mokotdw,

- informacje o cenach gruntdw opracowane na podstawie aktéw notarialnych przez Biuro Geodezji i Katastru Urzedu
m. st. Warszawy, Wydzial Katastru, Dziat Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomoéde,

- dane o rynku zgromadzone przez rZeczoznawcs.

1.6. Daty istotne dla okreslenia wartosei nieruchomaosci

Data preeprowadzenia ogledzin nieruchomodei: 23.11.2011 r.

Diata, na ktora okreglono wartosc¢ nieruchomeosci gruntowej: 23.11.2011 r.

Data, na ktéra przyjeto stan nieruchomodei gruntowej: 23.11.2011 r. (stan okreslono na podstawie dokumentacji
ofrzymanej od Zamawiajacego, wywiadn terenowego 1 ogledzin przeprowadzonyveh w dniu 23.11.2011 r.).

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 24.11.2011 r.
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2. OPIS NIERUCHOMOSCI

2.1. Stan prawny

wiadciciel nieruchomosci gruntowej | m. st. Warszawa

uivtkownik wieczysty gruntu wipthuzytkowanie wieczyste w czgiciach ulamkowych (wladciciele lokali)

oznaczenie nieruchomoéei gruntowej | dz, ew. nr 112 z obrgbu 5-05-06

w ewidencji gruntdow

powierzchnia dzialki pow. dz. ew. nr 112: 407 m’

numer ksiegi wisczystej

Mokotowa X Wydziat Ksiae Wieczystych
b

KW Nr WA4M/00051851/7 prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy |

wpisy w dziale 111 ksiegi wieczystej | brak wpisow

| informacja o zabudowie nicruchomosc gruntowa zabudowana budynkiem wielolokalowym

| stanowigcym odrebna nieruchomoéé
Stan prawny nieruchomose! opisano na podstawie dokumentdw otrgymanych od Zamawiajgoego | weladu do ksicgi
wiecZystej w wersji elekironicznej.

2.2, Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzenncgo i zagadnienia urbanistyczne

Do dnia 31.12.2003 r. obowiazywaf dla obszaru, na kidrym jest zlokalizowana wyceniana nieruchomosé, Plan Ogdliny
Zagospodarowania Przestrzennego Dzielnicy Warszawa-Srédmiedcie, zatwierdzony Uchwala Nr 264/74/93 Rady
Dzielnicy Warszawa-Sradmiescie z dnia 9 lutego 1993 r. w sprawie zatwierdzenia planu ogélnego zagospodarowania
przestrzennego Dzielnicy Warszawa - Srddmiescie (Dziennik Urzedowy Wojewddziwa Warszawskiego z 10.03.1993
r.) Z pddn. zmianami.

Aktualnie nieruchomos¢ jest polozona npa obszarze obowigzywania migjscowego planu  zagospodarowania

przestrzennego rejonu stacji metra Politechnika, Teren jest oznaczony symbolem MUS6.1.
1) Plan ustala dla dziatki MUSE (X):

- zachowanie istnigjacej zabudowy, oznaczonej na rysunku planu symbolem MUS56.1;

- zachowanie podwdrek, oznaczonych na rysunku pfanu symbofami MU$6.2, jako terenu

niezabudowanego,

2) Plan ustala dla dziatki MUS6 (X) zachowanie elewacji od strony ul. Jaworzymiskiej (19KDD) oraz zachowanie
istniejgcej wysokodcei fasady tych elewacji w przypadku adaptacji strvchu (poddasza).

3) Plan dopuszeza dla dzialki MUS6 (X):

- remonty, adaptacje i przeksztalcenia zachowujgce brylte budynku;

- adaptacjg strychu (poddasza) na pomieszezenia uzytkowe oraz przebudowe dachu, pod warunkiem dostosowania
przebudowy do istniejacej bryly budynku, z uwzglednieniem ustalen pkt 2.

4) Plan zaleca modernizacjg slepych $cian budynku od strony ul. Warynskiego.

2.3. Dpis nieruchomosei -

lokalizacja i stan otoczenia, stan techniczno-uzytkowy

Lokalizacja ogdlna — w
miescie i dzielnicy

(dostep do komunikacji
ponad lokalnej, mozliwosd
dojazdu do centrum miasta i
ofrodkiw cenotworezych)

MNieruchomos$¢ jest zlokalizowana w Warszawie, w ceniralnej czesci miasta, na terenie
potudniowe] czedci dzelnicy Srédmiescie m.st. Warszawy, w oddaleniu od granicy z
srodmiejskim centrum handlowym (kwartal wyznaczony przez ulice: Krolewska - Grzybowska,
Nowy Swiat, Hoza, al. Niepodleghoéci - al. Jana Pawla 1), z dostgpem do ustug podstawowych
oraz ustug stopnia I1 i I, w tym szkét ponad podstawowych | wyzszych, kin, teatréw, sal
wystawowych, sklepow, koScioldw roznych wyznan. Jest to strefa zabudowy mieszkaniowe;
araz biurawo — ustugowo - handlowej. W zasiggu dojscia pieszego komunikacjy autobusows i
tramwajowa (ulica Marszatkowska) z mozliwodcia dojécia pieszego do scistego centrum miasta
(pl. Defilad), ghownej arterii komunikacyjnej miasta ul. Marszalkowskiej, z pobliska stacja metra
.Politechnika”. Osig komunikacyjng obszaru jest ul. Marszalkowska oraz Al. Armii Ludowej -
glowne arterie Warszawy. Bliskie podwiazanie do Trasy Lazienkowskiej zapewnia komunikacje
na linii wschod - zachéd. Ul Marszatkowska to réwniez jeden z wasniejszych trakigw
handlowych Warszawy.

Lokalizacja szezegdlowa i
stan oloceenia

(bezpodrednic otoczenie i
jego standard, dojécie do
ustug podstawowych i
komunikacji, infrastruktura
migjska, warunki
srodowiskowe, ziglen, halas)

Mata odleglos¢ od centralnych czg¢éci miasta. Bezpodrednie sasiedztwo  terenow
zurbanizowanych (stara i nowsza zabudowa wielorodzinna o zréznicowanej wysokosci). Dzialka
peloZona poza gléwnym ciggiem handlowym, przy przelotows] ulicy. Bezposrednie sasiedzrwo
budynkéw wielolokalowych z placéwkami handlowymi i ustugami w parterze. W poblizu
znajduje sig leatr. Bardzo ograniczone mozliwodci parkowania. W poblizu preystanck
autpbusowy i stacja metra . Politechnika”. W zasiegu petna infrastruktura techniczna i miejska,
Warunki srodowiskowe niekorzystne — uciazliwosé halasowa i spalinowa.

Powicrzchnia i ksztaht dzialki

Powierzchnia przedmiotowego gruntu wynosi 407 m", Ksztalt dzialki nieregularny.

Sposib uzytkowania, stan

zagospodar., intens.
zabudowy

Ma dz. ew. nr 112 posadowiony jest budynek wielorodzinny dredniowysoki w zabudowie
zwartej. Na poziomie partery czesciowa lokale vstugowe. Intensywnodé zabudowy przecigtna
{dziatka w obrysie budynku),







