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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

sporzadzony w trybie art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U, z 2015 1., poz. 782 tekst jednolity)

Rodzaj nieruchomosci

nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana

Oznaczenie nieruchomogei Warszawa, dzielnica Mokotéw,
Al, Wilanowska / AL Gen. W, Sikorskiego,
dz, nr ew. 7/4, 7/5, T/12, 7113, 114, 7121, 7122
z obrgbu nr 1-02-38 o obszarze 3,3386 ha
WA2M/00505820/5
Wiasciciel ROBYG MOKOTOW INVESTMENT Sp. z o.0.
.z sledzibg w Warszawie
Cel wyceiy okreglenie rynkowej wartoscl nieruchomosci
gruntowej niezabudowanef na potrzeby
| zabezpieczenia wierzytelnosci z tytutu emisji obligacji
Warto$é przedmiotu wyceny: 66 740 000 PLN
. owa, okre$lona wg staou w dniu wizji
mej na dziefi 30_02‘2015 r. i slownie: Szejédhle-ﬂ‘qf sze$é miliondw SiEdEMSef
czterdziescl fysigey zlotych (nelfo)
Metoda szacowania podejicie pordwnaweze,
metoda korygowania ceny Sredniej
Data wykonania operatu szacunkowego 08.07.2015 r.
Autor operatu szacunkowego mgr inZ, Leszek Siemienowicz
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Warszawa, dzielnica Mokotéw, Al. Wilanowska / Al. Gen, W, Sikorskiege
dz. ew. nr 7/4, 7/5, TH2, 7113, 714, 721, 7/22; obr. 1-02-38
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Warszawa, dzielnica Mokotdw, Al, Wilanowska / Al. Gen. Wi, Sikerskiego
dz. ew. nr 7/4, 7/5, TM2, TN3, 714, 7/24, 7122, obr. 102-38

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest mnieruchomo$é gruntowa niezabudowana polozona
w Warszawie, dzielnica Mokotéw, przy skrzyZzowanin ulic Al. Wilanowskiej
i Al. Gen. W1, Sikorskiego.

W ewidenciji gruntéw nieruchomosé jest oznaczona nastepujgco:

s obreb : 1-02-38

e nrew. dziatek 1 774,715, 112, 7113, '1/14, 7/21, 7/22
® Obszar 13,3386 ha

e symbol uzytku : £ ~1gki trwale

Nieruchomos$é posiada urzadzong ksi¢ge wieczysta KW Nr WA2ZM/00505820/5
prowadzong przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa VII Wydzial Ksigg

Wieczystych.
W zakres wyceny wchodzi okreglenie:

¢ wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w sktad ktérych
wchodzg dziatki nonr 7/4, 7/5, 7/12, 7/13, 7/14, 7/21, 7/22 o obszarze 3,3386 ha, wg
stanu w dniu wizji lokalnej

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okredlenie rynkowej wartosci nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci z tytulu emisji obligacii.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNOPRAWNE
WYCENY

3.1. Podstawy formaine

Podstawg formalng opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie firmy
ROBYG MOKOTOW INVESTMENT Sp. z 0.0. z dnia 16.06.2015 r. na wykonanie
wyceny przez Leszka Siemienowicza — rzeczoznawce majatkowego, posiadajgcego
uprawnienia do szacowania nieruchomos$ci nr 3526, npadane przez Urzad
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,

3.2. Podstawy prawne wyceny

e Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach
(Dz. U. 22015 1., poz. 238)

s Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U. z 2015 r.,, poz. 782 tekst jednolity)

¢ Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 roku,
poz. 2109 z péZ. zm.)

Autor opracowanta: Leszek Slemienowlez nt upr. 3526, tel.; 501-285-636 2121



Warszawa, dzielnica Mokotéw, Al. Wilanowska / Al. Gen. W1, Sikorskiego
dz. ew. nr 7/4, 7/5, 712, 7113, THA4, 7/21, T/22; obr. 1-02-38

3.3. Podstawy metodologiczne
* Powszechne Krajowe Zasady Wyceny uchwalone przez Rade Krajows Polskiej
Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majgtkowych

» Standard zawodowy rzeczoznawcdw majgtkowych ,, Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci” uzgodniony z Ministrem Infrastruktury

e Literatura fachowa

3.4. Zrédia danych merytorycznych

e Wizja lokalna w dniu 30.06.2015 r.

¢  Wypisy z rejestru gruntdéw z dnia 11.09.2014 r.

¢  Wypisy z rejestru gruntéw z dnia 12.09.2014 r.

» Wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych ksiegi wieczystej KW nr
WA2M/00505820/5 z dnia 25.06.2015 1.

e Decyzja Nr 552/GK/SP/1/2015 Prezydenta m.st. Warszawy zezwalajaca na trwale
wylaczenie z produkcji rolniczej gruntéw rolnych

® Umowy dzierzawy terenéw przy Al. Gen. Wi. Sikorskiego

» Decyzja Nr 24/2012 Prezydenta m.st. Warszawy zatwierdzajgca podziat
nieruchomosci

e Mapa sytuacyjna z projektem podziatu nieruchomosci
* Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 09.07.2014 r,

® Analizy ukdadu komunikacyjnego dla zespolu mieszkaniowego w rejonie ulic Al.
Gen. W1. Sikorskiego i Al. Wilanowskiej

¢ Prognozy ruchu w rejonie ulic Al. Gen. Wt. Sikorskiego i Al. Wilanowskiej
¢ Projekt gospodarki istniejgcy zielenia dla planowanej inwestycji

* Informacje z Biura Geodezji i Katastru Urzgdu m.st. Warszawy

o Informacje o zawartych transakcjach w tym rejonie

e Wilasny bank informacji

4. DATA SPORZADZENIA WYCENY

Operat szacunkowy sporzadzono na dziefi 08.07.2015 r.

Warto$é nieruchomosci okreslono na dzied 30.06.2015 r. wg stanu nieruchomosci
na dzien wizji lokalne;.

Wizjg lokalng przeprowadzono w dniu 30.06.2015 r.

Autor opracowania; Leszek Siemlenowicz nr upr. 3526, tel.: 501-285-626 : 321



Warszawa, dzielnica Mokoléw, Al, Wilanowska / Al. Gen. W, Sikorskiego
dz. ew. nr 714, 7/5, 712, 713, 714, 7/21, 7/22; obr. 1-02-38

5. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Stan wedlug ksiegi wieczystej

Dla dziatek 7/4, 7/5, 7/12, 7/13, 7714, 7/21, 7/22 urzadzona jest ksigga wieczysta KW
Nr WA2M/00505820/5 prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa VII
Wydziat Ksiag Wieczystych.

Na podstawie wydruku z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych ksiggi wieczystej
z dnia 25.06.2015 r. stwierdzono, iz zawiera ona nastepujgce wpisy:

« Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
polozenie: woj. mazowieckie, m.st. Warszawa, dzielnica Mokotéw;
oznaczenie: dzialki nr 7/4, 7/5, 7/12, 7/13, 7/14, 7/21, 7/22, obreb 1-02-38, rejon
Al. Wilanowskiej i Al, Gen. W. Sikorskiego;
sposéb korzystania: 1. —Iaki trwale;
obszar: 3,3386 ha;

o Dziat I —SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCI4
brak wpisdéw

o Dzial Il - WEASNOSC '
wlasciciel: ROBYG MOKOTOW INVESTMENT S8p. z o.0. z siedzibg w
Warszawie

o Dzial IIX — PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
brak wpiséw

» Dzial 1V - HIPOTEKI
numer hipoteki: 1
rodzaj hipoteki: hipoteka umowna
suma: 52 500 000 zi
wierzytelnosé i stosunek prawny: roszczenia pieni¢zne obligatariuszy z tytutu
emisji przez spotke ROBYG Spélka Akeyjna z siedzibg w Warszawie obligacji na
okaziciela serii J
administrator hipoteki: GWW WOZNY I WSPOLNICY SPOLKA

KOMANDYTOWA w Warszawie
Stan wedhig rejestru gruntow
e obreb : 1-02-38
» nrew, dzialek :7/4, 115, 1112, 713, 7114, 7121, 7/22
e obszar 13,3386 ha
o symbol uzytku : RIIIb, LIIT

Wiasciciel: ROBYG MOKOTOW INVESTMENT Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie.

Autor opracowania: Leszek Siemienowlcz nr upr. 3526, tel.: §01-285-636 421



Warszawa, dzielnica Mokotéw, Al Wilanowska / Al. Gen. Wi Stkorskiego
dz. ew. nr 7/4, 78, TH2, 713, 714, 7/21, 7122; obr. 1-02-36

Dostep do drogi publicznej
Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej. Obie
ulice — Al. Wilanowska i Al. Gen, Wi. Sikorskiego maja taki status.

Prajektowany dojazd do nieruchomosci prowadzi od strony ul. Gen. Wi. Sikorskiego, na
wysokosci ul. Sw. Bonifacego. Pomiedzy przedmiotows nieruchomoscia a ulicg
znajduja sie tereny polozone w liniach rozgraniczajacych drogi krajowej. W obeenej
chwili sg one wydzierzawione i zabudowane. Wydzierzawiajacy (m.st. Warszawa) moze
w trybie natychmiastowym wypowiedzie¢ ww. umowy bez prawa do odszkodowania
lub lokalizacji zamiennej.

5.2. Przeznaczenie terenu w planie zagospodarowania przestrzennego
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennégo rejonu pod Skocznig
~ cze§é¢ I zatwierdzonym Uchwatg nr XLI1/1299/2008 Rady Miasta Stolecznego
Warszawy z dnia 23 pazdziernika 2008 r. wyceniana nieruchomo$é potozona jest na
terenie o symbolach:

- MW/U — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug
- KDW — tereny drog wewnetrznych.

. .| Pow.dz. Symbol w
Nrdziatki |~ " " | “\ipgp
7| 02252 | 23 KDW
75 | 03592 | 30 KDW
ML
M2 | o201 | i
T | SR
ms | 030m | oy | SRR
- M9
e | 09509 | MO
| M
| o2 | o
M
m2 | 06337 | M

Autor cpracowania: Leszek Siemienowicz nr upr. 3526, tel.: 501-285-836 8/



Warszawa, dzielnica Mokotdw, Al. Wilanowska / Al. Gen. WA, Sikorskiego
dz. ew. nr 7/4, 7/5, THM2, TM3, TM4, 7421, 7/22; obr. 1-02-38

Dia tereméw oznaczonych symbolem MW/U ustala si¢ przeznaczenie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug:

1) Przeznaczenie podstawowe: mieszkalnictwo wielorodzinne, ustugi z zakresu handlu
detalicznego (z wyjatkiem stacji paliw), biur, administracji, obshigi finansowe;j,
gastronomii, sportu i rekreacji, kultury, rozrywki i turystyki (m. in. z zakresu hoteli i
pensjonatéw).

2) Przeznaczenie dopuszczalne: uslugi z zakresu rzemiosta (z wyjatkiem warsztatéw
samochodowych), obstugi finansowej, zdrowia, odwiaty, poczty i telekomunikacji,
nauki wylgcznie w formie lokali uslugowych w budynkach ushlugowych lub w
wydzielonych lokalach w parterach budynkéw mieszkalnych.

3) Zakazuje si¢ lokalizowania funkeji innych niz ckreslone w pkt. 1 i 2, za wyjatkiem
innych funkcji zwiazanych z przeznaczeniem podstawowym nie wymienionych w pkt. 1
i 2, ktére mogg stanowié nie wigcej niz 5% powierzchni Uzytkowej budynku.

4) Zakazuje si¢ Ilokalizowania wuslug ucig2liwych, stacjii paliw, warsztatdw
samochodowych, stacji obstugi pojazdéw i myjni samochodowych (za wyjatkiem
stanowisk do mycia samochodéw zlokalizowanych w garazach podziemnych
budynkéw) oraz tymezasowych obiektéw budowlanych, za wyjatkiem tymczasowych
ogrédkéw kawiarnianych wraz lekkimi przekryciami, pawilonéw wystawienniczych i
gastronomicznych o powierzchni Uzytkowej nie wiekszej niz 12 m2, altan ogrodowych.
5) W zakresie ochrony przed halasem zalicza si¢ tereny MW/U do terenéw
przeznaczonych na cele mieszkaniowo-ustugowe.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i
ksztaltowania ladu przestrzennego dla terenéw oznaczonym symbolem MW/U:

Symbol terenu M1l MW/U.:

1) Maksymalna intensywno$¢ zabudowy dla dziatki —2,1.

2) Maksymalna powierzchnia zabudowy dla dzialki — 35%.

3) Maksymalna wysoko$é budynkéw — 23 m, 7 kondygnaciji.

4) Minimalna wysokos¢ budynkéw — 8 m, 2 kondygnacje.

5) Minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla dziatki — 60%.
6) Maksymalna dlugoséé elewacji poszczegélnych budynkéw — 60 m.

Symbol terenu M9 MW/U:

1) Maksymalna intensywno$¢ zabudowy dla dziatki — 1,05.

2) Maksymalna powierzchnia zabudowy dla dzialki — 35%.

3) Maksymalna wysoko$é budynkéw — 11 m, 3 kondygnacje.

4) Minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla dziatki — 60%.
5) Maksymalna dlugo$é elewacii poszezegblnych budynkéw — 60 m.

Dla terenéw oznaczonych symbolem KDW ustala si¢ przeznaczenie terenéw drég
wewnetrznych:

1) Przeznaczenie podstawowe: komunikacja kolowa, komunikacja piesza i rowerowa —
dojscia i dojazdy do dzialek polozonych przy drodze wewnetrznej oraz urzadzenia
techniczne zwigzane z o§wietleniem i odwodnieniem drég wewnetrznych;

2) Przeznaczenie dopuszczalne: infrastruktura techniczna — sieci rozbiorcze i urzadzenia
uzbrojenia inzynieryjnego oraz przylacza do budynkéw;

Autor opracowania: Leszek Slemlenowicz nr upr, 3526, tel.. 501-285-836 6/214



Warszawa, dzielnica Mokotéw, Al. Wilanowska / Al. Gen. Wi, Sikarskiego
dz. ew. nr 7/4, 7/5, 7112, 7113, 7114, 7121, T/22; obr, 1-02-38

3) Dopuszcza si¢ urzadzenie terenu m.in. poprzez: wprowadzenie obiektéw malej
architektury, wyznaczenie miejsc parkingowych, zachowanie i uzupelnienie zieleni;

4) Zakazuje si¢ lokalizowania:

a) funkcji innych niz okreslone w pkt. 11 2,

b) budynkéw, z wyjatkiem obiektéw malej architektury bedgeych elementami
wyposazenia drég wewnetrznych oraz altan $mietnikowych,

¢) tymezasowych obiektéw budowlanych, za wyjatkiem tymezasowych ogrodkéw
kawiarnianych wraz lekkimi przekryciami,

d) ogrodzen, z wyjgtkiem ogrodzes lokalizowanych przy granicy terenéw budowlanych.

Opis planowanego zagospodarowania otoczenia:

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu pod Skocznia — czes$é I

obejmuje w wickszosci tereny niezagospodarowane — nieuzytki (w czesei potudniowe;)

oraz tereny ogrodkéw dziatkowych {w czesci p6inocnej). Ponadto na terenie planu
znajduje sig nieduzy zespdt zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej (w rejonie ulicy

Idzikowskiego, Plyéwiariskiej i Pulawskiej), nieuporzadkowany zesp6t zabudowy

jednorodzinnej w rejonie ul. Bandoski, cigg Skarpy Warszawskiej wraz z parkiem i

palacem Krélikarnia i parkiem Arkadia oraz Fort Czerniakéw.

Znaczna cz¢$€ obszaru planu przeznaczona jest pod zespét nowej, niskiej zabudowy (do

3 kondygnacji wewnatrz obszaru oraz wyzsza — do 8 kond. wzdhuz ul. Sobieskiego i al.

Sikorskiego), z wyznaczeniem nowej siatki ulic publicznych, placow miejskich i drog

wewnetrznych,

Ponadto plan ma charakter ochronny — w planie wyznaczono tereny przeznaczone pod

zabudowg oraz wylgczone spod zabudowy tereny zieleni — cigg skarpowy, Krélikarnia,

Arkadia, Fort Czerniakéw z otoczeniem 1 projektowany cigg zieleni powigzany ze

Skarpg Warszawskg.

W $rodkowej czeéci obszaru objetego planem zarezerwowano tereny dla realizacji

inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym — publicznych szkél, przedszkoli,

obiektéw ochrony zdrowia itp., ktére bgda obshugiwaé projektowany na obszarze planu
zespo6l zabudowy mieszkaniowej.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej bedg polegaly na:

— realizacji wyznaczonej w planie sieci nowych drég publicznych: ulic lokalnych i
dojazdowych, alei pieszo-jezdnych, alei pieszych i placow miejskich wraz z sieciami
infrastruktury technicznej,

— realizacji projektowane;j trasy Beethovena (okreélanej réwniez jako Beethovena —
Noworactawicka) ulica gléwna, powiatowa.

— realizacji linii tramwajowej w liniach rozgraniczajacych ul. Sobieskiego,

— przebudowie lub remoncie istniejgcych drég publicznych: ulic, alei pieszych i
pieszo-jezdnych (w szczegdlInosci ciggdw: Piaseczynska, Jasminowa, Potoki) wraz z
sieciami infrastruktury technicznej oraz realizacji sieci wodociggowej i
kanalizacyjnej dla obstugi zespolu zabudowy jednorodzinnej w rejonie ul. Bandoski
i Jaworowskiej. Drogi publiczne na terenie planu majg kategorie powiatowe lub
gminne i pozostaja w zarzadzie Zarzadu Drég Miejskich lub Urzedu Dzielnicy
Mokotow m.st. Warszawy,

— realizacji przepompowni sciekdw bytowych i lokalnej oczyszczalni wod opadowych
i roztopowych oraz adaptacji istniejacej pompowni éciekéw bytowych,

Autor opracowania: Leszek Slemienowicz nr upr, 3528, tel.; 501-285-636 7/21
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— realizacji urzadzen powierzchniowego odwodnienie terenu na tetenach zieleni
urzadzonej - powierzchniowych ciekéw i zbiornikéw wodnych oraz systemu
zbiornikéw retencyjnych z wymogiem zasilania projektowanego ukladu wodnego ze
zlewni Potoku Stuzewieckiego, bgdacych inwestycjami celu publicznego w
rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zrédlo: Zatgeznik iw 3 do uctovady Nr X011/ 29972008 Rady mist. Warszawy = dnia 23 patdziernika 2008 v. w sprawie uchwalenia
nitafscowege platm cagospodarowania proestrzennego rejomi pod Skoezniq — czgéé .

Autor opracowariia: Laszek Slemienawicz nr upr. 3526, tel.: 501-285-636 T 8124
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5.3. Lokalizacja | zagospodarowanie otoczenia

Przedmiotowa nieruchomoéé zlokalizowana jest [
w Warszawie, w Dzielnicy Mokotéw, w
potudniowej czgdei dzielnicy, bezposrednio przy '
skrzyzowaniu Al. Wilanowskiej i ul. Gen. Wi.
Sikorskiego.

- '¥§.-

Mokotéw to  najpopularniejsza  dzielnica
Warszawy wéréd oséb kupujacych mieszkanie. |-
Zabudowa jest tu bardzo zréznicowans, znajduja |
sie tu zaréwno domy jednorodzinne jak i osiedla |
doméw wielorodzinnych z réznych okresow —

budynki powojenne, wielka plyta z lat 70-90, jak g
tez duza ilo¢ nowych inwestycjl. Oprécz .
intensywnej zabudowy mieszkaniowej znajdujy | .
sie tu tez tereny zielone np. Pole Mokotowskie, TR

Parki: Arkadia, Morskie Oko, Deresza, Sielecki.

Dziatki przylegaja od strony pdlnocnej bezposrednio do Al Wilanowskiej (droga
gminna) oraz od zachodu do ul. Gen. Wi. Sikorskiego (droga krajowa nr 2).

Polozenie w stosunku do ukladu komunikacyjnego jest bardzo dobre. Ww. ulice
to gléwne arterie komunikacyjne tej czeéei Warszawy. Latwy dojazd do Wistostrady
{ Trasy Siekierkowskiej oraz do ulic Pulawskiej i Al Niepodleglosci.

W bezposrednim sasiedztwie od zachodu i péinocy powstaje nowa zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, Dalej tereny rekreacyjne: Park Arkadia oraz patac
Krélikarnia. Po drugiej stronie Al, Wilanowskiej i ul. Gen. Wi. Sikorskiego osiedla
budynkédw wielorodzinnych z lat 70-tych i 80-ych.

Autor opracowania: |.eszek Stemianawicz nr upr. 3526, tel.: 601-285-636 5/21
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5.4, Opis nieruchomosci

e R W AT e

Przedmiotowa nieruchomo$¢ ma | AP % v
nicregularny  ksztalt. Poziom | - LA / \ :
terenu od strony Al Wilanow- |~ A o A - N ]
skiej znajduje sig¢ ok. 2,0 m | . ,,_«r’*"”‘ ¥
ponizej poziomu ulicy. Calogé | ; 7 j
obecnie jest porosnigta trawa, { - ' A ]

{

résmymi drzewami i krzakami. ! ;
Zgodnie z  opracowaniami f i 5 i
dotyczacymi przedmiotowej | i :
nieruchomodei, czes¢ drzew %
moze byé przesadzona lub | . =) g
usunigta  pod  warunkiem | =y o
wykonania nasadzef zamiennych. | - fd 10
Pozostale sg mato wartosciowe, L+ ™ ‘e | j ")
Pélnocy skraj nieruchomogei [
zajmuja »dzikie” ogrodki
dziatkowe.

Projektowany dojazd do nieruchomosci prowadzi od strony ul. Gen. Wi1. Sikorskiego, na
wysokoéei ul. Sw. Bonifacego. Pomigdzy przedmiotowy nieruchomoscig a ulicg
znajduja sie tereny polozone w liniach rozgraniczajgcych drogi krajowej. W obecnej
chwili sa one zabudowane obiektami warsztatu samochodowego, stacji paliw i komisow
samochodowych. Uzytkowane na podstawie umoéw dzierzawy.

Nieruchomo#$é jest ogrodzona. Nie posiada przytaczy.
W bezposrednim sgsiedztwie znajduje si¢ pelna infrastruktura techniczna.

5

6. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY, RODZAJU
OKRESLANEJ WARTOSCI, WYBORU PODEJSCIA
| METODY SZACOWANIA

Stosownie do tresci art. 150 - 156 Ustawy o gospodarce nieruchomofciami przy
wyborze wiadciwego podejécia do wyceny uwzgledniono:

s cel wyceny

¢ rodzaj i polozenie nieruchomosci

o funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym

e stopieft wyposaZenia w urzadzenia infrastruktury technicznej
e stan jej zagospodarowania

o dostepnosé danych o nieruchomosciach podobnych

o zakres wyceny

» uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych
s stan prawny nieruchomosci

Autor opracawaria: Lsszek Slemienowicz nr upr. 3626, tel.: 501-285-606 P
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W procedurze wyceny okreslono:

+ warto$é rynkowa nieruchomosci gruntoweij niezabudowanej w skiad ktérej wchodzg
dziatki nenr 7/4, 7/5, 7/12, 7/13, 7/14, 7/21, 7/22 o obszarze 3,3386 ha wg stanu na
dzien wizji lokalnej

Wartos$é okreslono jako sumg dwéch wartoéci:

¢ wartosci rynkowej terenéw oznaczonych w planie zagospodarowania przestrzennego
symbolem M11 MW/U (dziatki nenr 7/12, 7/13, 7/21, 7/22) o obszarze 1,8033 ha
wraz z proporcjonalng czgdcig drég wewngtrznych (dziatki nmr 7/4, 7/5 o obszarze
0,5844 ha)

» wartosci rynkowej ferendéw oznaczonych w planie zagospodarowania przestrzennego
symbolem M9 MW/U (dziatka nr 7/14} o obszarze 0,9509 ha wraz z proporcjonalng
czescig drog wewnetrznych (dziatki nrar 7/4, 7/5 o obszarze 0,5844 ha)

Proporcjonalng czgéé drég wewnetrznych dla gruntéw oznaczonych symbolem M11

MW/U okreslono jako obszar: 1,8033 ha/(1,8033 ha + 0,9509 ha) x 0,5844 ha =

0,6548 x 0,5844 ha = 0,3827 ha.

Proporcjonalng cz¢éé drég wewnetrznych dla gruntéw oznaczonych symbolem M9

MW/U okreflono jako obszar: 0,9509 ha/(1,8033 ha + 0,9509 ha) x 0,5844 ha =

0,3452 x 0,5844 ha = 0,2017 ha.

Powyzszy podziatl wynika z r6znej maksymalnej intensywno$é zabudowy terenéw M11

MW/U i M9 MW/U.

Wartoéé rynkows terenéw mieszkaniowych okreslono w podej$ciu poréwnawczym,

metodg korygowania ceny £rednmiej, biorgc pod uwage transakcje obrotu

nieruchomogciami podobnymi na rynku lokalnym.

O wyborze podejécia zadecydowaly rozwinigty rynek i dostgpnoéé danych

o nieruchomoéciach podobnych, cel wyceny.

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono warto$¢ dla aktualnego sposobu
uzytkowania (WR),

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Dzielnica  Mokotéw  polozona jest w  cenfrainej czesci  Warszawy,
na lewym brzegu Wisly, Od zachodu sgsiaduje z dzielnica Wiochy, od pdiocy
2 dzielnicami Ochoty i Srédmiescie, od wschodu granice stanowi rzeka Wista, od
poludnia z dzielnicami Ursynéw i Wilanéw. Jest to najwigksza dzielnica Warszawy
pod wzgledem liczby ludnodci (ponad 200 tys.).

Gléwnymi arteriami komunikacyjnymi sg ulice Putawska, Al Niepodlegiosci,
Czerniakowska (cz. Wislostrady). Przez dzielnice przebiega linia metra zapewniajgc
bardzo dobrg komunikacj¢ na linii péinoc-potudnie, W marcu 2015 r. oddano do

Autor opracowanla: Leszek Slemlenowlcz nr upr, 3526, tel.: 501-286-636 11/21
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uzytkowania II lini¢ metra, co poprawilo takze facznosé z Pragg (lewobrzezna czgsé
Warszawy).

Dzielnica ma gléwnie charakter mieszkaniowy. Dominuje tu zabudowa wielorodzinna,
podréd ktérej w enklawach powstala zréznicowana zabudowa jednorodzinna.
Poludniowa cze$é, w okolicy toru wyscigbw konnych ,Stuzewiec” fraci swoj
przemystowy charakter, W miejscu przestarzalych obiektéw produkeyjnych i
warsztatowych powstaje nowoczesna zabudowa biurowa i mieszkalno-ushugowa.
Sprzyja temu potozone niedaleko lotnisko ,,Okecie”.

Od niedawna zmieniajg swdj charakter takze wschodnia czg$é dzielnicy, polozona
pomiedzy Wislostradg a Wislg oraz tereny, na ktérych znajduje si¢ wyceniana
nieruchomoéé. Tereny dawnych ogrédkéw dziatkowych sg stopniowo zabudowywane
nowymi osiedlami mieszkaniowymi.

Zalozenia

Ze wzgledu na charakter przedmiotu wyceny — duza dziatka przeznaczona pod
zabudowe wielorodzinng — obszar analizy poszerzono o pdlnocne rejony sgsiednich
dzielnic: Wilanowa i Ursynowa.

Odrzucono dane, w ktérych wystapily szczeg6ine warunki zawarcia transakcji.

Przyjeto dzialki o obszarze minimum 3 500 m’, o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowg i mieszkaniowo-ustugowsa. Przyjete ceny sg cenami netto, bez podatku
VAT.

Grunty niezabudowane

Na obszarze poludniowego Mokotowa, Wilanowa i Ursynowa jest jeszcze duzo
niezabudowanych terenéw, na ktérych mozna realizowaé zaréwno duze jak i male
projekty deweloperskie. Z tego wzgledu tereny te cieszg si¢ duzym powodzeniem wéréd
inwestoréw. Wicksze tereny kupujg duze firmy, mniejsze dziatki mali i $redni
deweloperzy, Zachecajgca jest korzystna lokalizacja w poblizu gléwnych arterii
komunikacyjnych i wyposazenie w pelng infrastrukture techniczng.

W wickszosci przypadkéw, tereny te posiadajg uchwalone plany zagospodarowania
przestrzennego.

W poludniowej czgéci Mokotowa deweloperzy czesto kupujg nieruchomosei
zabudowane obiektami, ktére mozna latwo wyburzyé. Ceny takich nieruchomosci sg
Zblizone do wartosci niezabudowanego gruntu. DuZa konkurencja wéréd firm
specjalizujacych si¢ w robotach rozbiérkowych powoduje, iz koszty przygotowania
nieruchomosci pod budowe spadaja.

Widaé dysproporcje w cenach gruntéw. Najlepsze nieruchomosci, poloZone w
sasiedztwie zagospodarowanych osiedli osiggajg ceny do ok. 5.000 PLN/mkw. Grunty
polozone na obszarach nie zagospodarowanych nie przekraczaja 800 PLN/mkw.
(Wilanéw}.

Nie ma znaczenia, czy grunt jest przedmiotem wieczystego uzytkowania, czy jest to
prawo wlasnosci. Deweloperzy zdajg sobie sprawe, ze oplaty za wieczyste uzytkowanie
bedg ponosi¢ przyszli wiasciciele lokali.

Do obliczen przyjeto zbi6r 25 transakcji, ktére mialy miejsce w ciggu ostatnich 3 lat. Po
zastoju na rynku nieruchomodci, jeki pojawil si¢ w latach 2010-2012 rosnie
zainteresowanie deweloperéw wszystkimi terenami, w szczegblnosci poludniowego
Mokotowa.

Autor opracowania: Leszek Slemienowicz nr upr, 3526, tel.: 501-285-636 12121
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Ponizszy wykres przedstawia zalezno$¢ obszaru dzialki od ceny 1m’.
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Widaé, iz ceny najwyzsze uzyskuijg dzialki o powierzchni nieprzekraczajacej 20 000 m?,

W analizowanym okresie widoczny jest niewielki wzrost cen gruntow
niezabudowanych, co przedstawia poniZzszy wykres.
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Trudno jednak okreslié wiarygodny trend, gdyz bylo bardzo malo transakcji kupna-
sprzedaZzy.

Z tego wzgledu w dalszych obliczeniach przyjeto ceny bez aktualizacji z tytutu uplywu
czasu.
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Wplyw cech

Stwierdzono, iz na analizowanym terenie, najwiekszy wplyw (wg kolejnosci) na ceng
nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi ma:

— atrakcyjnosé lokalizacji i sgsiedztwa, w tym dostgp do mediéw
— mozliwoéci zagospodarowania dziatki
— wielkoéé dziatki

— ograniczenia w zagospodarowaniu (zabudowa do wyburzenia, ochrona
konserwatorska, tereny zielone)

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Przyijeta procedura szacowania

Na podstawie cech indywidualnych, nieruchomodé wyceniono postugujae si¢
odniesieniem do ceny sredniej ustalonej w wybranym zbiorze transakcji.

Okreslenie wartosci gruntu metods korygowania ceny $redniej przeprowadzono wg
nastegpujacego schematu:

e okres$lono rynek lokalny, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomosé
poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

e ustalono rodzaj i liczbe cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okre§leniem wag cech rynkowych,

e podano charakterystyk¢ wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

¢ opisano nieruchomodci i ich cechy rynkowe o cenach transakcyjnych minimalnej
Chin 1 maksymalnej Crax,

o okreflono cene transakcyjng sredniej Cy z grupy nieruchomosei reprezentatywnych
(prébki reprezentatywne),

o okreslono zakres sumy wspdlczynnikéw korygujgcych jako:

Cir ’ Cér
¢ okreslono wartoéé rynkows wycenianej nieruchomosci wg formuly:

[WR =Cox 3y, xK]

i=l

Cyr — $rednia cena transakcyjna z prébki reprezentatywnej

ui — wielko$é i-tego wspélczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy na wartos¢
nieruchomosci

n -~ liczba wspdlczynnikéw odpowiadajaca okreflonej wczeéniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci

K — wspélezynnik korekeyjny

Autor opracowanta: Leszek Slemienowicz nr upr. 3526, tel.: 501-285-636 14121
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Wybér nieruchomofci przyjetych do poréwnania

Do obliczei metoda korygowania ceny sredniej przyjeto nastepujace transakcje
poréwnawcze reprezentatywne dla analizowanego zbioru i przedstawione w ponizszej
tabeli.

T | 37136 | 2012-10-15 ‘Wa, budynki do wyburzenia, MW/U

2 | 8314 | 2012-12-10 al. Wilanowska

3 | 13298 | 20121217 | sl Reeczypospolite]

4 | 19902 | 2012-12-19 Bluszczatiska

5 1 2013-01-02 Kostruktorska Wu, budynki do wyburzenia, nawet 3 kond, MW/U
6 2167 | 2013-03-28 al. Rzeczypospolitej

7 | 61050 | 2013-04-25 Bartycka

8 | 14483 | 2013-06-24 Santocka

9 | 2238 | 2013-07-31 Racjonalizacji Wu, budynki do wyburzenia, do 3 kond, MW/U
10 | 4189 |2013-0903 Konstancifska e Reuiyoll e wpfnumite, st akh dig bul.
11 | 6588 | 20130927 Wodzirejow 12267 | 1019

12 | 10535 | 2013-10-01 Klobucka 111123 | 1269 | Wu, budynki do wyburzenia, MW/U

13 | 5021 | 2013-10-16 |  Polski Walozacej 3906 | 1083

14 | 27537 | 2013-1219 Bukowifiska 14533 | 2133

15 | 21609 | 2014-03-13 Al. Wilanowska 34852 | 918 |3MU,3KDL

16 | 4130 | 20140319 Lfd“;' by fej 20023 | 1100 |Umowa przeniesienia Wu, PuB

17 | 5579 | 20140331 Wita Stwosza 4350 | 3448 |MW2

. MW2/MN zab jednorodz i wielorodz - wille
18 | 6281 | 20140528 Jagminowa 33469 | 893 | e e toseny dre
19 | 6200 {2014-05-28 Jadminowa 8502 | o2 ruwiw . Jfl‘:’“’dz 1 wiclerodz - wille
igjskie, tereny drog

20 | 7077 | 2014-06-10 Bluszezafiska 7958 | 608 | SM,jest PnB osiedla bm szer.

21 | 4398 | 20140617 Sarmacka 11144 | 1884

22 | 13603 | 2014-08-29 Kicrbedzia 7287 | 3390
23 | 15594 | 2014-11-27 . 6613 | 1752 | MU, Umowa przeniesienia Wu

24 | 18690 | 2014-12-11 Brak danych 7898 | 2250 |Umowa przeniesienia Wu, 16UM

I " Kupujgey zamierza zrealizowaé osiedle bud mieszk.

25 | 1270 | 20150123 | AL Rodowicm*Anody" | SE71 | 3066 | L EUAN T T

UPW, UPWu - umowa przeniesienia prawa wlasnosei / wzytkowania wieczystego
MW — tereny zabud. mieszk, wielorodz,
PnB - pozwolenie na budows

Ustalenie cech rynkowych, ich wag i opis nieruchomosci poréwnawezych
Na analizowanym terenie, na podstawie analizy rynku wyr6znionoc nastgpujgce cechy
rynkowe oraz ich charakterystyki:
» Atrakcyjnosé lokalizacji i sgsiedztwo
— bardzo korzystne — zagospodarowane sasiedztwo, blisko gléwnych tras
komunikacyjnych i srodkéw komunikacji miejskiej (w tym metro), w
poblizu réznorodne ustugi

Autor opracowania; Laszek Siemianowicz nr upr. 3526, tel.: 501-285-636 15121
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— korzystne — niezagospodarowane sgsiedztwo, blisko trasy komunikacyjne i
srodki komunikacji miejskiej, w poblizu podstawowe ustugi
— przecigtne — trasy komunikacyjne i srodki komunikacji miejskiej w pewne;j
odleglosci, w sasiedztwie niezagospodarowane tereny, w poblizu
podstawowe ushugi
e Motzliwosci zabudowy
— bardzo korzystne — zabudowa wielorodzinna min. 6 kondygnacyjna — jest

plan zagospodarowania przestrzennego Iub decyzja o warunkach zabudowy
dla budynku wielorodzinnego

— korzystne — zabudowa wielorodzinna do 4 kondygnacji — jest plan
zagospodarowania przestrzennego Iub decyzja o warunkach zabudowy dla
budynku wielorodzinnego

— przecigtne — zabudowa wielorodzinna do 4 kondygnacji / zabudowa
jednorodzinna willowa

e Ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomosci (zwigzane z bezposrednim
sgsiedztwem, istniejgcymi budynkami przeznaczonymi do wyburzenia, przebiegiem
drég wewngtrznych, linii energetycznych)

— brak ograniczeri — dzialka niezabudowana, korzystny ksztalt

— nieznaczne ograniczenia — np. male budynki latwe do wyburzenia, inne
ograniczenia, mniej korzystny ksztatt

— istotne ograniczenia — istniejgce naniesienia wymagaja poniesienia
wickszych kosztéw przy wyburzeniu / linie energetyczne do przesunigcia,
malo korzystny ksztalt

o Wielkos¢ dzialki
—  korzystna — obszar ponizej 20 000 m?
~  przecigtna — obszar powyzej 20 000 m”

Na podstawie przeprowadzonej w punkcie analizy rynku nieruchomosci cechom
rynkowym przyporzgdkowano wagi i zestawiono w ponizszej tabeli:

L1 e R et
1. Atrakeyjnosé lokalizacji i sgsiedztwo

2 Mozliwosci zabudowy

3 Ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomosci 20%

4 Wielko$é dzialki 20%

Autor opracowania: Leszek Siemienowicz nr upr, 35286, tel.: 501-285-636 16/21



Warszawa, dzielnica Mokotdw, Al, Wilanowska / Al. Gen. Wi, Sikorskiego
dz. ew. nr 7/4, 7/5, 712, 7113, TH4, 7121, 7122, obr. 1-02-38

Ustalenie zakresu wspélezynnikéw korygujacych

Zakres sumy wspoéiczynnikéw korygujgeych [1;] okre§lono wg formuty:

[Cﬁn S Zui S Cmax]
Ce 1o Co

W przyjctej probce reprezentatywnej poszczegblne wartosci ksztaltowaly sig
na poziomie:

Cs-=1591,5 PLN/m”

Cain = 557 PLN/m?

Cuusx = 3 448 PLN/m’
Obliczenia granicy dolnej i gérnej wspdlczynnika korygujacego przedstawia ponizsza
formuta;
Granica dolna G¢ = C min /C &= 0,350

Granica géma Gg = C e /C = 2,166

Zakres wspdtczynnikoéw korygujacych dla okreslanej wartosci dziatki niezabudowanej

wynosi:
[0,350<Y ui<2,166]

A/ Wyliczenie warto$ci gruntéw M11 MW/U wraz z proporcjonalna czeScig drég
wewnefrznych

Cechy nieruchomog$ci wycenianej i obiektoéw przyjetych do poréwnania

Opis nieruchomosci skrajnych w kontekscie cech rynkowych zestawiono w ponizszej
tabeli,

w*&dzﬁ Fl‘-”\? f‘-‘ﬁ.“ ¥
 f ’ @,w ooty “

ﬁ&m%
Vot R
Atrakeyino$é lokalizacji i sgsiedziwo przecigtne bardzo korzystne
Mozliwosci zabudowy korzystne bardzo korzysine bardzo korzystne
Ograniczenia w zagospodarowaniu . . , nieznaczne
nieruchomosei bl SRR it ograniczenia

. ‘e s korzystna korzystma Pprzecietna
e lats ol 5472 4.350 m? ozgst 2 3,3386 m?

Warto$¢ nieruchomoséci okreslono w oparciu 0 wyzej przyjeta metodologie wyceny.

W ponizszej tabeli okreslono warto$é wspéiczynnika korygujgcego dla wycenianej
dziatki.

Autor opracowania: Leszek Siemienowlez nr upr. 3526, tel.. 501-285-636 17721



Warszawa, dzlelnica Mokotdw, Al. Wilanowska / Al. Gen. Wi. Sikorsklego
dz. ew. or 7/, 7/5, 7112, T3, 7114, 7121, Ti22; obr. 1-02-38

‘ i W ey
_m? ol
G B O e P . weemanei
1 ;‘;ﬁ‘ﬁgﬁé lolalizacji 30% | 0105 | 0,650 0,378
2 | Mozliwosci zabudowy 30% 0,105 0,650 0,650
Ograniczenia
3 | wzagospodarowanin 20% 0,070 0,433 0,252
nieruchomosci
4 Wlelkoéé dznalkl 20% 0,070 0,433 0,070
SR L Ravem. L S 100% 00,3800 ] H2066 7 ] T 380

Wimz=1591,5 X 1,350 = 2 148,5 PLN/m’

Wspélezynnik korekcyjny przyjeto réwny 1,0, poniewaz nie zaistniala zadna szczegdlna
wada lub zaleta wykraczajaca poza cechy rynkowe i wymagajaca z tego tytutu korekty
wspotczynnikiem korekcyjnym.,

Wartoéé rynkowa czgéei nieruchomoéci gruntowej oznaczonej symbolem M11 MW/U
stanowigcej dziatki nenr 7/12, 7/13, 7/21, 7/22 o obszarze 1,8033 ha wraz z
proporcjonalng czescig drég wewnetrznych (dziatki nmr 7/4, 7/5) wynoszacg 0,3827 ha,
wg stanu w dniu wizji lokalnej wynosi:

WRy= 2 148,5 PLN/m’ x (18 033 m” + 3 827 m%) x 1,0 = 46 966 210,0 PLN

B/ Wyliczenie warto$ci gruntéw M9 MW/U wraz z proporcjonalng czescig drog
wewnetrznych
Cechy nieruchomogci wycenianej i obiektéw przyjetych do poréwnania

Opis nieruchomosci skrajnych w kontekscie cech rynkowych zestawiono w ponizszej
tabeli.

i : s i.’-"\ - kf S
1. | Atrakcyjnoéé lokalizacji i sasiedztwo przecigtne bardzo korzysine korzystne
2. | Mozliwo$ci zabudowy korzystne bardzo korzystne korzystne
Ograniczenia w zagospodarowaniu : A nieznaczne
3. nioruchomosci brak istotne ograniczenia oeraniczenia
. o korzystna korzystna przecietna
f || WETAR Asiais 5472 m? 4.350 m’ czgét 2 40.212

Wartoéé nieruchomoéci okreslono w oparciu o wyzej przyj¢ta metodologie wyceny.

W poniZszej tabeli okreslono wartoéé wspélczynnika korygujgcego dla wyceniane;
dziatki.

Autor opracowanla; Leszek Slemienowicz nr upr. 3526, tel.: 501-285-638 18/21



‘Warszawa, dzlelrica Mokotow, Al. Wilanowska / Al Gen. Wi. Slkorskiego
dz. ew. nr 7/4, 7/5, TN 2, 7113, 714, 7/21, 7/22; obr. 1-02-38

- a mre T S Zakres Wartofé wsp.
1 L} -1 Cecha rynkowa Waga wspblezynnikéw *korebeyjuopy
, _ Teaineet Sind L NE IR S S R nych dla nieruchomogei
A e T _ k‘“_ ekeyin S wyeenianej
1 |Atrakeyjnosc lokalizacyi 30% | 0105 | 0,650 0378
i sgsiedztwo _ .
2 |Mozliwosci zabudowy I 30% 0,105 0,650 0,378
Ograniczenia
3 | wzagospodarowaniu 20% 0,070 0,433 0,252
nieruchomogei ! _
4 | Wielkosé d_zid{l_ci 20% 0,070 0,433 0,070 ]
1 7 " Ragem . - | 100% " 0350 | 2,166 . . 1078 °, '

Wims =1591,5 X 1,078 = 1 715,6 PLN/m?

Wspélezynnik korekeyjny przyjgto réwny 1,0, poniewaZ nie zaistniata zadna szczegolna
wada lub zaleta wykraczajgca poza cechy rynkowe i wymagajaca z tego tytulu korekty
wspblezynnikiem korekeyjnym.

Warto$é rynkowa czesci nieruchomosdci gruntowej oznaczonej symbolem M% MW/U
stanowigcej dziatke nr (dziatka nr 7/14) o obszarze 0,9509 ha wraz z proporcjonalng
czgdcig drog wewnetrznych (dziatki nmr 7/4, 7/5) wynoszacy 0,2017 ha, wg stanu w
dniu wizji lokalnej wynosi:

WRz= 1 715,6 PLN/m® X (9 509 m*+ 2 017 m%) X 1,0 = 19 774 005,6 PLN

Okreflenie wartosci rynkowej nieruchomosei

Wartoéé rynkows mnieruchomodci gruntowych niezabudowanych w sklad ktérych
wechodzg dziatki nrar 7/4, 7/5, 7/12, 7/13, 7/14, 7/21, 7/22 o obszarze 3,3386 ha wg
stanu na dzien wizji lokalnej okredlono jako sume¢ dwéch wartosci wyliczonych
powyzej:

.« WR, 46 966 210,0 PLN
o WR; 19774 005,6 PLN
RAZEM: 66 740 215,6 PLN

Przyjeto:

‘s'-;- i

F ;& ‘/4_.
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Autor opracowanla: Leszek Stemlenowicz r upr, 3526, tel.: 601285638 B / ,‘ 2t




Warszawa, dzielnica Mokotdw, Al. Witanowska / Al. Gen. W1, Sikorskiego
dz, ew. nr 7/4, 7/5, TM2, 713, TH4, 7i21, 7122; obr. 1-02-38

9. WNIOSKI | WYNIK KONCOWY WRAZ Z UZASADNIENIEM

W niniejszym opracowaniu okreélono warto$é rynkows prawa wiasnosei nieruchomosci
dla stanu w dniu wizji lokalnej:

66 740 000 PLN (netto)

Oszacowana warto$é rynkows jest rozumiana jako najbardziej prawdopodobna cena

mozliwa do uzyskania na rynku przy zatozeniu, iz:

o strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dzialajg w sytuacji przymusowej oraz
majg stanowezy zamiar zawarcia Umowy

o uplynal czas niezbedny do wyeksponowania mnieruchomos$ci na rynku
1 do wynegocjowania warunkéw umowy

Wartosé rynkowg okreSlono bez uwzglednienia ewentualnych kosztow transakcji

kupna-sprzedazy oraz zwiagzanych z tg transakcja podatkéw i oplat.

Wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

Wartosé 1 m? szacowanej nieruchomosci odpowiada pod wzgledem wartodci wyzszym
cenom fransakcyjnym kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym.
Wynika to z poloZenia nieruchomosci w rejonie, w ktérym powstaja nowe osiedla oraz
potencjalnej mozliwosci zabudowy.

10. SPIS ZALACZNIKOW

BZEK e
SIEMIENOWIC? | %

H1-080 WARSZAWA
Ml TYLEoKA iy 7
O.,TE.&JHH /‘;&,.

+ Dokumentacja fotograficzna

s Mapa z polozeniem wycenianej nieruchomosci

¢  Wypisy z rejestru gruntéw z dnia 11.09.2014 1. L \

e Wypisy z rejestru gruntéw z dnia 12.09.2014 1. - Pt N

+ Wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych ksiegi wieczystej KW nr
WA2M/00505820/5 z dnia 25.06.2015 1.

s Decyzia Nr 552/GK/SP/1/2015 Prezydenta m.st. Warszawy zezwalajgca na trwale
wylaczenie z produkeji rolniczej gruntéw rolnych

» Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 09.07.2014 1.

s Potencjalne obszary ryzyka

o Swiadectwo nadania uprawniefi w zakresie szacowania nieruchomosci
z dn. 16.08.2001 r.

Autor opracowanla: Lészek Slemlenowicz nr upr. 3526, tel.: 501-285-638 20/21



Warszawa, dzielnica Mokotdw, Al. Wilanowska / Al. Gen. WH. Sikorskiego
dz. ew. nr 7/4, 7/5, 7112, T3, 7114, 7/21, 7/22; obr. 1-02-38

11. UWAGI | ZASTRZEZENIA

Operat szacunkowy =zostal sporzgdzony zgodnie =z przepisami prawa
oraz Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcéw Majatkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany tylko zgodnie z jego celem, okreslonym
w pkt. 2 niniejszego opracowania i autor nie ponosi odpowiedzialnosci
za wykorzystanie niezgodne z celem jego sporzgdzenia.

Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte
oraz za zatajone wady prawne nieruchomosci majace wplyw na jej warto$é - wycena
opiera si¢ na oglgdzinach dokonanych w trakcie wizji lokalnej oraz informacjach
i dokumentach udostepnionych przez Zleceniodawce.

Wycena nie uwzglednia ewentualnych obciazeri finansowych wynikajacych
z zastrzezen hipotecznych, sadowych lub skarbowych,

Opinia o stanie technicznym budynku, zawarta w operacie, shuzy wylgcznie
do wyceny obiektdéw i nie stanowi ekspertyzy techniczne;.

Niniejszy operat szacunkowy ni¢ moze by¢ opublikowany i kopiowany w calosci
lub w czgsdci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim
tresei 1 formy publikacji

Autor opracowania: Leszek Siemienowicz nr upr. 35286, tel.: 501-285-636 21/21



Zalgcznik - Dokumentacja fotograficzna,
Adres: Woyszawa, dzielnica MokotGw, ul. Al. Wilanowska / Al Gen. Wi, Sikarskiego
dzialkinenr 784, 715, 712, 13, 7114, TS, 7721, 722; abr. 1-02-38
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OSWIADCZENIE

Niniejsze oéwiadczenie zostato ztozone w dniu 17 lipca 2015 roku w Warszawie

PRZEZ: Leszka Siemienowicza, prowadzacego dziatalnoéé gospodarcza pod nazwy
BDB” Zespbt Rzeczoznawcéw Majgtkowych Leszek Siemienowicz, z siedziba w
Warszawie, ul. Whiadystawa Smolenskiego 27 lok 4, 01-698 Warszawa,

(,Rzeczoznawca”)
i jest skierowane
DO: ROBYG S.A., z siedzibg w Warszawie spotki zarejestrowanej w rejestrze

przedsicbiorcéw prowadzonym Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS 0000280398 (,Spétka™);

Niniejszym, w imieniv Rzeczoznawcy, oswiadczam, iz w zwigzku z wyborem Rzeczoznawcy
przez Spotke jako podmiot dokonujacy wyceny nieruchomosci majacej stanowié przedmiot
zabezpieczenia Obligacji serii O, dla kiorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie VII Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta, WA2M/00505820/5,
obejmujaca dziatki ewidencyjne 7/4, 7/5, 7/12, 7/13, 7/14, 7/21, 7/22, o tacznej
powierzchni 3,3386 ha, ofwiadczam, ze jako Rzeczozmawca posiadam wymagane
doéwiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelnosé wyceny oraz zachowuje bezstronnosc i
niezalezno$¢ przy jej sporzadzaniu, a ponadio, jako Rzeczoznawca spelniam wymogl
okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o obligacjach i w stosownym odpowiednio do
Rzeczoznawcy art. 56 ust. 3 pkt 1,2 i 4 — 7 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych
rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdad
finansowych oraz o nadzorze publiczoym.
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