~BDB” ZESPOL RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
LESZEK SIEMIENOWICZ

01-698 WARSZAWA, UL. SMOLENSKIEGO 27 LOK. 4

TEL.: /22/ 633-03-77, 501 28 56 36

FAKS: /22/ 212-89-59

EMAIL: BIURO@BDB. WAW.PL

ZESPOL RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH

OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA ZABUDOWANA

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI WARSZAWA, DZIELNICA BEMOWO,
UL. SZELIGOWSKA 53, DZ. NR EW. 9/1, 9/2
Z OBREBU NR 6-13-04 0 OBSZARZE 22 196 M?

WLASCICIEL: | GW DEVELOPMENT Sp. z 0.0.
w WARSZAWIE

ZLECENIODAWCA:

ROBYG S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE SPORZADZIL:

DATA WYKONANIA: 30.10.2015 R.

01-856 WARSZAWA

UL, TYLZYCKA 7/83
TEL 501-285-836




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

sporzadzony w trybie art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz.U. 22015 r., poz. 782 tekst jednolity z pdz. zm.)

Rodzaj nieruchomosci

nieruchomos$¢ gruntowa

Oznaczenie nieruchomosci

Warszawa, dzielnica Bemowo,
ul. Szeligowska 53, dz. nr ew. 9/1, 9/2
z obrebu nr 6-13-04 o obszarze 22 196 m*

Wiasciciel

GW DEVELOPMENT Sp. z 0.0. w Warszawie

Cel wyceny

okreslenie rynkowej warto$ci dwéch nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych na potrzeby
zabezpieczenia wierzytelnos$ci z tytulu emisji obligacji

Warto$¢ przedmiotu wyceny:

e  rynkowa, okre$lona wg stanu w dniu wizji
lokalnej na dziefi 03.10.2015 r.

31 807 000 PLN

stownie: trzydziesci jeden milionow osiemset siedem
tysigey zlotych

Metoda szacowania

podejscie poréwnawcze,
metoda korygowania ceny Sredniej

Data wykonania operatu szacunkowego

30.10.2015 r.

Autor operatu szacunkowego

mgr inz. Leszek Siemienowicz

LESZEK
SIEMIENOWICZ

01-656 WARSZAWA

UL, TYLZYCKA7/83
EL. 501-285-638
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa skladajaca si¢ z dziatek ew. nr
9/119/2.

Nieruchomos¢ jest polozona w  Warszawie, dzielnica Bemowo, przy
ul. Szeligowskiej 53.

W ewidencji gruntéw przedmiotowe dziatki oznaczone sg nastepujgco:

e obregb: 6-13-04
e nrew. dziatki:  9/1 9/2
e obszar: 1,0666 ha 1,1530 ha

Nieruchomos$¢ posiada urzadzong ksigge wieczystg KW Nr WA1M/00138922/9
prowadzong przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa VI Wydzial Ksigg
Wieczystych.

W zakres wyceny wchodzi okreslenie:

¢ warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej o obszarze 22 196 m* stanowigcej
dziatki nr 9/1 1 9/2, wg stanu w dniu wizji lokalne;j

2. CEL WYCENY

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

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNOPRAWNE
WYCENY

3.1. Podstawy formalne

Podstawg formalng opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie firmy
ROBYG S.A. z dnia 02.10.2015 r. na wykonanie wyceny przez Leszka Siemienowicza
-~ rzeczoznawce¢ majatkowego, posiadajagcego  uprawnienia  do szacowania
nieruchomosci nr 3526, nadane przez Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

3.2. Podstawy prawne wyceny

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

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

e Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 roku,
poz. 2109 z p6z. zm.)
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3.3. Podstawy metodologiczne

s Powszechne Krajowe Zasady Wyceny uchwalone przez Rade Krajowg Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majgtkowych

e Standard zawodowy rzeczoznawcOH'w majatkowych ,,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci” uzgodniony z Ministrem Infrastruktury

e Literatura fachowa

3.4. Zrédta danych merytorycznych

o Wizja lokalna w 03.10.2015 r.

o  Wypis z rejestru gruntéw z dnia 16.09.2015 r.

o  Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 22.05.2015 r.

* Wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych ksiegi wieczystej KW nr
WA1M/00138922/9 z dnia 30.10.2015 1.

o Zaswiadczenia Nr 264/2015 z dnia 27.05.2015 r. o braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

o  Wypis i wyrys ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego m.st. Warszawy z dnia 22.05.2015 r.

o Informacje z Biura Geodezji i Katastru Urzedu Miasta Stolecznego Warszawy

o Informacje o zawartych transakcjach w tym rejonie

e Wlasny bank informacji.

4. DATA SPORZADZENIA WYCENY

Operat szacunkowy sporzadzono na dzien 30.10.2015 r.

Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien 03.10.2015 r. wg stanu nieruchomosci
na dzien wizji lokalne;j.

Wizje lokalng przeprowadzono w dniu 03.10.2015 r.

5. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Stan wedlug ksiegi wieczystej
Nieruchomo$¢ posiada urzadzong ksigge wieczystg KW Nr WA1M/00138922/9
prowadzong przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa VI Wydzial Ksigg
Wieczystych.
Na podstawie wydruku z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych z ww. ksiegi
wieczystej z dnia 30.10.2015 r. stwierdzono, iz zawiera ona nastgpujace wpisy:
e Dzial I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

polozenie: woj. mazowieckie, m.st. Warszawa, dzielnica Bemowo;

oznaczenie: dzialki nr ew. 9/1 1 9/2 obreb 6-13-04,

ul. Szeligowska 53;

sposob korzystania: niezabudowane gospodarstwo rolne;
obszar: 2,2196 ha;
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o Dzial 1 - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
brak wpisow

e Dzial Il - WELASNOSC
wlasciciel: GW DEVELOPMENT Sp. z 0.0. w Warszawie

e Dzial III — PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
brak wpiséw

® Dzial 1V — HIPOTEKI
brak wpiséw
Stan wedlug rejestru gruntow

Na podstawie wypisu z rejestru gruntéw z dnia 16.09.2015 r. stwierdzono nastepujacy
stan:

e obreb 1 6-13-04

e nrew. dziatki :9/1,9/2

e obszar :2,2196 ha

e symbol uzytku : RII, RIlla, B-RIIIa, RII, RIIla - 2,2196 ha
o wlasciciel : Pawel FEDOROWICZ

W ksiedze wieczvstei nie jest ujawniony podzial dzialki.

Na dzialce od strony ulicy znajduje si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny.

5.2. Przeznaczenie terenu w planie zagospodarowania przestrzennego

Obszar, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$¢, nie jest objeta miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze ,,Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania m.st. Warszawy”
zatwierdzonym Uchwalg Rady m.st. Warszawy nr LXXXII/2746/2006 z dnia
10.10.2006 r. zmienionym uchwalg nr 1/1521/2009 z dnia 26.02.2009 r., uzupelniong
uchwalg nr LIV/1631/2009 z dnia 28.04.2009 r., zmienione uchwata nr XCII/2689/2010
z dnia 07.10.2010 r., ponownie zmienione uchwata nr XCII/2346/2014 z dnia
16.10.2014 r. wyceniana nieruchomo$¢ znajduje sic w strefie przedmies$é, na obszarze
oznaczonym symbolem:

(M1).20 — tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na ktérych:

— ustala si¢ priorytet dla lokalizowania funkcji mieszkaniowej i niezbednych inwestycji
celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej,

— dopuszcza si¢ lokalizowanie:

o funkcji ustugowej - z zaleceniem by udzial tej funkcji ksztaltowat si¢ na poziomie
do 40% powierzchni zabudowy na terenie

Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy brutto — 1,2

Wysokos¢ zabudowy — do 20 m

Niewielka cz¢s$¢, na potudniu — Z/I — korytarz ulicy Szeligowskiej (droga klasy
zbiorczej)
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Zgodnie z Uchwala Nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia
20.06.2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu
Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie zmieniong Uchwalg nr 153/11 z dnia
24.10.2011 r. wyceniana czg$¢ nieruchomosci jest polozona na obszarze ograniczonego
uzytkowania (poza strefami Z1 i Z2).

Wedtug par. 6. uchwaly:

Okresla si¢ wymagania techniczne dotyczace budynkoéw objetych obszarem

ograniczonego uzytkowania:

1. W nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednig izolacyjnosé écian
zewngtrznych, okien i drzwi w $cianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéw —
zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243,
poz. 1623 oraz z 2011 r. Nr 32, poz. 159 i Nr 45, poz. 235) i przepisami
wykonawczymi do tej ustawy;

2. W istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy
klimat akustyczny w pomieszczeniach — zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 oraz z 2011 r. Nr 32, poz. 159
1 Nr 45, poz. 235) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

5.3. Lokalizacja i zagospodarowanie otoczenia

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w Warszawie, na obszarze dzielnicy
Bemowo, w zachodniej czesci dzielnicy, na potludnie od ulicy Szeligowskiej. Numer
porzadkowy 53

Bemowo to dzielnica typowo mieszkaniowa. Przewaza tu zabudowa wielorodzinna, z
kilkoma enklawami zabudowy jednorodzinne;.

Dziatka polozona jest w odleglosci ok. 500 m na zachdd od ul. Lazurowej oraz ok. 650
m na wschod od trasy szybkiego ruchu S8.

Polozenie w stosunku do uktadu komunikacyjnego jest dobre. Dojazd do nieruchomosci
prowadzi ul. Szeligowska odchodzaca od ul. Lazurowej — jednej z gtéwnych drég tej
czgsci Warszawy; $rodki komunikacji miejskiej — autobusy wzdluz ul. Lazurowe;.
Dojazd do wezla komunikacyjnego trasy S8 to ok. 1500 m. Po wybudowaniu
Poludniowej Obwodnicy Warszawy skrocit si¢ czas dojazdu do poludniowych i
wschodnich rejonéw stolicy oraz wyjazd w kierunku Krakowa i Katowic.

W przeciggu najblizszych 10 lat powinna by¢ wybudowana II linia metra — odcinek D.
Zgodnie ze ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania m.st. Warszawy” w
sasiedztwie powstanie stacja metra.
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Zr6dho: www.metro.waw.pl

W bezposrednim sasiedztwie dominujg tereny wykorzystywane rolniczo z zabudowg
siedliskows, dynamicznie zabudowywane z obu stron budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi. Przy ul. Szeligowskiej, blizej ul. Lazurowej zabudowa ustugowo-

warsztatowa 1 jednorodzinna.

5.4. Opis nieruchomosci

Przedmiotowe dzialki majg ksztalt wydluzonego
prostokata, od polnocy granicza z ul. Szeligowskg. Teren
jest plaski.

Od frontu znajduje si¢ budynek mieszkalny, w dobrym
stanie technicznym. Poniewaz nieruchomo$é docelowo
przeznaczona be¢dzie pod zabudowe przez dewelopera,
bedzie on wyburzony przed realizacjg nowej inwestycji.
Tak wigc jego warto$¢ nie wplywa w istotny sposéb na
wartosc¢ calej nieruchomosci z  docelowym
przeznaczeniem.

Dziatka za budynkiem jest wykorzystywana jako tereny
rolne.

Dzialka jest ogrodzona od frontu. Znajduje si¢ w zasiegu
pelnej  infrastruktury  technicznej  przebiegajacej
w ul. Szeligowskie;.

Autor opracowania: Leszek Siemienowicz nr upr. 3526, tel.: 501-285-636
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6. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY, RODZAJU
OKRESLANEJ WARTOSCI, WYBORU PODEJSCIA
| METODY SZACOWANIA

Stosownie do tresci art. 150-156 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przy wyborze
wiasciwego podejscia do wyceny uwzgledniono:

cel wyceny

rodzaj i potozenie nieruchomosci

funkcj¢ wyznaczong dla niej w planie miejscowym

stopiefl wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

stan jej zagospodarowania

dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych.

W zakres wyceny wchodzi okreslenie:

e warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej o obszarze 22 196 m? stanowigce;j
dzialki nr 9/1 1 9/2, wg stanu w dniu wizji lokalnej

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w podej$ciu poréwnawcezym, metoda
korygowania ceny $redniej, biorac pod uwage transakcje obrotu nieruchomosciami

podobnymi na rynku lokalnym.

O wyborze podejscia zadecydowaly rozwinigty rynek i dostepnosé danych

o nieruchomosciach podobnych, cel wyceny.

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono warto$é rynkowa (WR).

Zgodnie z Art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami warto$¢ rynkowg

nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na

rynku, okreslona z uwzglgdnieniem cen transakcyjnych przy przyjeci nastepujgcych

zalozen:

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

—~ uplyngl czas niezbgdny do wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Dzielnica Bemowo potozona jest w zachodniej czesci lewobrzeznej Warszawy.
Glownymi arteriami komunikacyjnymi sg ulice Gérczewska, Powstaiicéw Slaskich oraz
Polczyniska. Dzielnica ma glownie charakter mieszkaniowy. W péinocnej i wschodniej
czgsci dominuje zabudowa wielorodzinna, w potudniowej i zachodniej jednorodzinna.
Terenu w okolicy trasy S8 w dalszym ciggu sg wykorzystywane rolniczo, ale ten sposéb
wykorzystania nieruchomosci wyraznie wygasa.

Zalozenia
Ze wzgledu na charakter przedmiotu wyceny (duze dzialki bez planu zagospodarowania
z mozliwoscia zabudowy — w bezposrednim sgsiedztwie powstajg budynki
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wielorodzinne) i niewielka liczbg transakcji na terenie Bemowa — obszar analizy
poszerzono o sasiednie dzielnice: Bielany, Wolg¢ i Wiochy.

Odrzucono dane, w ktorych wystapily szczegélne warunki zawarcia transakcji.

Przyjeto dzialki o obszarze powyzej 1000 m? o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowg (wielorodzinna) lub polozone w sgsiedztwie zabudowy wielorodzinne;.

Na obszarze Bemowa jest jeszcze duzo niezabudowanych terenéw, na ktorych mozna
realizowa¢ zaréwno duze jak i mate projekty deweloperskie. Z tego wzgledu dzielnica
cieszy si¢ duzym powodzeniem wsrod inwestoréw. Wigksze tereny kupujg duze firmy,
mniejsze dziatki polozone wsréd zabudowy jednorodzinnej, mali i $redni deweloperzy.
Zachecajacy jest rowniez nizszy poziom cen w stosunku do innych dzielnic miasta.
Whbrew pozorom, brak planéw zagospodarowania przestrzennego w zachodniej czesci
dzielnicy, nie odstrasza inwestoréw. Pomimo wydtuzonego okresu przygotowania
projektu (problemem jest uzyskanie korzystnej decyzji o warunkach zabudowy), taka
sytuacja pozwala na intensywniejszg zabudowe dziatek.

Wida¢ dysproporcje w cenach gruntéw. Najlepsze nieruchomosci, polozone w
sgsiedztwie zagospodarowanych osiedli osiggaja ceny ponad 2.000 PLN/mkw
(zachodnia Wola). Grunty polozone na obszarach nie zagospodarowanych rozpoczynaja
si¢ od 500-700 PLN/mkw.

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

Do obliczen przyjeto zbidr 18 transakcji, ktore mialy miejsce w ciggu ostatniego roku.
Prawie polowa transakcji pochodzita z tego roku.

W niniejszym opracowaniu przyjeto ceny bez aktualizacji z tytutu uptywu czasu. Zakres
cen notowanych na rynku lokalnym, od kilku lat jest staly. Zwickszyla si¢ ilo§é
transakcji.

W przysziosci nalezy oczekiwaé, iz ceny gruntéw w wycenianym rejonie wzrosng.
Kilka transakcji zawartych w 2013 r. potwierdza t¢ teze. Prawdopodobnie nastgpi to z
chwilg uruchomienia II linii metra. Jedna ze stacji bedzie znajdowala si¢ bardzo blisko
wycenianych dziatek.

Wplyw cech

Stwierdzono, iz na analizowanym terenie, najwigkszy wplyw (wg kolejnosci) na cene

nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi ma:

- mozliwosci zagospodarowania dziatki

~ atrakcyjnos$¢ lokalizacji i sgsiedztwa, w tym dostep do mediow

— wielko$¢ dziatki

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

Autor opracowania: Leszek Siemienowicz nr upr. 3526, tel.: 501-285-636 8/14
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8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Przyjeta procedura szacowania

Na podstawie cech indywidualnych, nieruchomos$é wyceniono postugujgc sie
odniesieniem do ceny sredniej ustalonej w wybranym zbiorze transakcji.

Okreslenie wartosci gruntu metodg korygowania ceny $redniej przeprowadzono wg
nastepujacego schematu:

e okreslono rynek lokalny, na ktérym znajduje sie¢ wyceniana nieruchomo$é
poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

e ustalono rodzaj i liczbg cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

e podano charakterystyke wycenianej nieruchomos$ci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

e opisano nieruchomosci i ich cechy rynkowe o cenach transakcyjnych minimalnej
Chin 1 maksymalnej Cpax,

e okreslono cen¢ transakcyjng $redniej Cy z grupy nieruchomosci reprezentatywnych
(probki reprezentatywnej),

e okreslono zakres sumy wspdtczynnikéw korygujacych jako:

Cmin Cmax
Cér ’ Cér

e okreslono warto$¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci wg formuty:

[WR =C,, x zn:ui X K]
i=1
Cy — srednia cena transakcyjna z probki reprezentatywne;j
ui — wielkos¢ i-tego wspélczynnika odzwierciedlajacego wptyw danej cechy na wartosé
nieruchomosci
n — liczba wspolczynnikéw odpowiadajaca okreSlonej wezesniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci
K — wspétczynnik korekcyjny

Wybér nieruchomosei przvjetych do poréwnania

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

Autor opracowania: Leszek Siemienowicz nr upr. 3526, tel.: 501-285-636 /14
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1 2014-08-20 | Phuzanska 4688 901 w MPZP zabudowa wielorodzinna, PnB

2 | 2014-08-21 [ Kolska 26 816 1716 PnB dla bud wielorodzinnego

3 | 2014-08-29 | Bajana 2166 1450 brak MPZP

4 | 2014-09-09 | Al. Amii Krajowej 28 436 1384 UW, w MPZP zabudowa wielorodzinna z ustugami
5 | 2014-09-16 | Pefczynskiego 3428 1123 brak MPZP, WZ dla budynku wielorodzinnego

6 | 2014-10-28 | Ksigzycowa 4 590 1915 brak MPZP, WZ dla budynku wielorodzinnego

7 | 2014-11-05 | Sowinskiego 11100 991

8 | 2014-11-25 | Nocznickiego 3090 1543 brak MPZP, PnB dla budynku wielorodzinnego

9 | 2014-12-11 | Sowinskiego 11 100 1687 brak MPZP, WZ dla budynku wielorodzinnego

10 | 2014-12-18 | Al Krakowska 23 380 1796 brak MPZP, WZ dla budynku wielorodzinnego

11 | 2015-01-15 | Sklepowa 4427 632 brak MPZP, WZ dla zespotu bud jednorodzinnych
12 | 2015-01-27 | Pelczynskiego 3428 1158 brak MPZP, WZ dla budynku wielorodzinnego

13 | 2015-02-27 | Pelczynskiego 4002 1449 brak MPZP, WZ dla budynku wielorodzinnego

14 | 2015-03-06 | Jutrzenki 2062 630

15 | 2015-03-09 | Popularna 3604 1519 w MPZP zabudowa wielorodzinna

16 | 2015-03-16 g;;z‘}:‘s’]‘:;‘; 9535 842 | brak MPZP, WZ dla budynku wiclorodzinnego

17 | 2015-03-26 | Lopuszanska 3450 986 brak MPZP

18 | 2015-04-22 | Budki Szezesliwickic | 2 984 1206 :ﬂ;ﬁg WZ dia budynku ushigowego z cz¢soi

Ustalenie cech rynkowych, ich wag i opis nieruchomosci poréwnawczych

Na analizowanym terenie, na podstawie analizy rynku wyrdzniono nastepujgce cechy
rynkowe oraz ich charakterystyki:

e Atrakcyjno$¢ lokalizacji i sgsiedztwo
— bardzo korzystne — zagospodarowane sgsiedztwo, blisko gléwnych tras
komunikacyjnych i srodkéw komunikacji miejskiej, w poblizu podstawowe
ustugi
— korzystne — zagospodarowane sasiedztwo, trasy komunikacyjne i srodki
komunikacji miejskiej w pewnej odleglosci, w poblizu podstawowe ustugi
— przecigtne — trasy komunikacyjne i §rodki komunikacji miejskiej w pewnej
odleglosci, w sasiedztwie niezagospodarowane tereny
e Mozliwosci zabudowy

— korzystne — jest decyzja o warunkach zabudowy dla budynkéw
wielorodzinnych, decyzja pozwolenie na budowe, w sgsiedztwie zabudowa
wielorodzinna

— przeci¢tne — brak planu, w okolicy zabudowa jednorodzinna
e Ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomosci (zwigzane z bezposrednim
sasiedztwem, istniejacymi budynkami przeznaczonymi do wyburzenia)

— brak ograniczen — dziatka niezabudowana

— nieznaczne ograniczenia — mate budynki, tatwe do wyburzenia lub inne
ograniczenia

— istotne ograniczenia — istniejace naniesienia wymagajg poniesienia
wigkszych kosztow przy wyburzeniu, ew. decyzji administracyjnych

Autor opracowania: Leszek Siemienowicz nr upr. 3526, tel.: 501-285-636 10/14
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o Ksztalt dzialki

— bardzo korzystny — dziatka prostokatna, szeroka

— korzystny — dziatka prostokatna, stosunek bokéw 1:3-1:4

— malo korzystny — dziatka prostokqtha, waska

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

1. Atrakeyjnos¢ lokalizacji i sgsiedztwo 30%
2. Mozliwosci zabudowy 40%
3. Ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomos$ci 15%
4. Ksztalt dziatki 15%

Cechy nieruchomosci wycenianej i obiektow przyjetych do poréwnania

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

1. | Atrakcyjno$¢ lokalizacji 1 sgsiedztwo przecigtne bardzo korzystne | bardzo korzystne

2. | Mozliwosci zabudowy korzystne bardzo korzystne | bardzo korzystne

3. Qgramczema hd zagospodarowaniu brak istotne ograniczenia nieznaczne
nieruchomosci

4. |Ksztalt dziatki korzystny korzystny bardzo korzystny

Ustalenie zakresu wspolezynnikow korveujacych

Zakres sumy wspoiczynnikow korygujgcych [u;] okreslono wg formuty:

Cmin N &
—é—ér—‘ < ;ui < C.

ST

W  przyjetej probce reprezentatywnej poszczegélne wartosci ksztaltowaly sie

na poziomie:

Cnin = 630 PLN/m?

Cpax = 1 915 PLN/m?
Cy =1273,8 PLN/m?

Autor opracowania: Leszek Siemienowicz nr upr. 3526, tel.: 501-285-636
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Obliczenia granicy dolnej i gbrnej wspotczynnika korygujacego przedstawia ponizsza
formuta:

Granica dolna Gy = C 1, /C & = 0,495

Granica goérna Gg = C jax /C ¢ = 1,502

Zakres wspotczynnikow korygujacych dla okre$lanej wartosci dziatki niezabudowane;j

Wynosi:
[0,495<> ui<1,502]

Wryliczenie wartosci nieruchomosci

Warto$¢ nieruchomosci okre$lono w oparciu o wyzej przyjeta metodologie wyceny.

W ponizszej tabeli okreslono warto$¢ wspotczynnika korygujacego dla wycenianej
dziatki.

| 2meynasC lolslmen 30% 0,149 0,451 0,149
i sgsiedztwo

2 Mozliwosci zabudowy 40% 0,198 0,601 0,601

3 Qgramczema w zagospodarowaniu 15% 0,074 0.225 0,150
nieruchomosci |

4 Ksztalt dziatki 15% 0,074 0,225 0,225

Wim =1273,8x 1,125 =1 433 PLN/m”

Wspolczynnik korekcyjny przyjeto réwny 1,0, poniewaz nie zaistniata zadna szczegdlna
wada lub zaleta wykraczajaca poza cechy rynkowe i wymagajaca z tego tytutu korekty
wspolczynnikiem korekcyjnym.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej w dniu wizji lokalnej wynosi:

Wo= 1433 PLN/m* x 22 196 m* x 1,0 = 31 806 868 PLN

Przyjeto:

U1-658 WARSZAWA
UL. TYL2YCKA 7/63
TEL 501-285-838

Autor opracowania: Leszek Siemienowicz nr upr. 3526, tel.: 501-285-636 12/14
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9. WNIOSKI | WYNIK KONCOWY WRAZ Z UZASADNIENIEM

W niniejszym opracowaniu okreslono warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci
sktadajacej si¢ z dwéch dziatek o tacznym obszarze 22 196 m?, dla stanu w dniu wizji
lokalne;j:

31 807 000 PLN

Oszacowana warto$¢ rynkowa jest rozumiana jako najbardziej prawdopodobna cena

mozliwa do uzyskania na rynku przy zalozeniu, iz:

e strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dzialajg w sytuacji przymusowej oraz
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy

e uplyngl czas niezb¢dny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku
i do wynegocjowania warunkéw umowy

Warto$¢ rynkowa okreslono bez uwzglednienia ewentualnych kosztow transakcji

kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

Wartoé¢ 1 m® gruntu szacowanej nieruchomodci niezabudowanej odpowiada pod
wzgledem wartosci wyzszym cenom transakcyjnym kupna-sprzedazy nieruchomosci
podobnych na rynku lokalnym. Wynika to z potencjalnej mozliwosci zabudowy oraz
polozenia nieruchomosci w rejonie, w ktorym powstaje duzo osiedli (potencjalny duzy
popyt deweloperow).

10. SPIS ZALACZNIKOW

e Dokumentacja fotograficzna

e Mapa z polozeniem wycenianej nieruchomosci

e  Wypis z rejestru gruntéw z dnia 16.09.2015 r.

e  Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 22.05.2015 r.

e Wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych ksiegi wieczystej KW nr
WA1M/00138922/9 z dnia 30.10.2015 1.

e Zaswiadczenia Nr 264/2015 z dnia 27.05.2015 r. o braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

e  Wypis i wyrys ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego m.st. Warszawy z dnia 22.05.2015 r.

e Potencjalne obszary ryzyka

e Zaswiadczenie o ukonczeniu przez rzeczoznawg szkolenia

w zakresie wyceny nieruchomosci dla sektora bankog#g6 . _LESZEK
SIEMIENOWICZ

01-856 WARSZAWA
UL, TYI
TEL.
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11. UWAGI | ZASTRZEZENIA

Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie 2z przepisami prawa
oraz Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow Majgtkowych Polskiej Federacji

Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw 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 sporzadzenia.

Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte
oraz za zatajone wady prawne nieruchomosci majgce wplyw na jej wartos¢ - wycena
opiera si¢ na ogledzinach dokonanych w trakcie wizji lokalnej oraz informacjach
1 dokumentach udostepnionych przez Zleceniodawce.

Wycena nie uwzglednia ewentualnych obcigzen finansowych wynikajgcych
z zastrzezen hipotecznych, sadowych lub skarbowych.

Autor opracowania: Leszek Siemienowicz nr upr, 3526, tel.: 501-285-636 14/14



Zafacznik - Dokumentacja fotograficzna
Adres: Warszawa, dzielnica Bemowo, ul. Szeligowska 53, dzialki nr 9/1, 9/2, obr. 6-13-04




—rsy Al 1
e u !
H«'h'ﬂnocne !

Kwirynow

Babxe
lle Nowe Babice
Latcharzew

x ]
y N
ek Dusy
il 3
v -~ Warszawayachn
< 1N /
"
.J\wl'n s —4:-24 (15Y) E\sz:ﬁndivfm [2] v

% Opacz Lfy
Kigkowska |~ - ',_,-

O - POLOZENIE NIERUCHOMOSCI WYCENIANE]J



Prezydent m.st. Warszawy

WojewédthO

Qbreb  numer:
nazwa:
BG-UE-E-1.6621.4744.2015.PBO

mazowieckie

Nr jednostki rejestrowej: G.8

Wasciciel

FEDGROWICZ PAWEL (LEON, JADWIL

e o atenta | 0Pl vt
mapy | dzialki | Poloseria |

fNr'kSiggi :
wieczyste]

9l ggmniyﬂomg;

{grunty ome:

WAIM/O013892219

| UL, SZELIGOWSKA |gruntyome:

[z 146502,

WAIMIO0138922/8

222196

Sjownle: dwa ha, dwa tysigce sto dziewietdziesiat.s2e5¢m, kw,
Sporzgdzono wedlug stanu na.dzien: 16.09.2015

idomisrska 12




ARPZEEY

dng ZIP{SIEOOPUBS TN WMEZIEAY £95-70 RUSRIU 1 12apog; j
LTOVIC) T2p08 22 50°S107 wivp AT By {Elmonphy “gVNFOHD Walumsss overnanid()
“fRysAmaipy 2EpISHE 4 BIIM Bjavutop op Aezssuzazsd jesf Arsforuin Ineumyoq

oS ausofss sidhi sof foufonsprua Ader 2 uskukak oBszs (o dipyaze bupesd

bt el 4 ¥ dos |

VdN'SL0Z 6052 L2890 1Fa-3ro8

W8T BRIz
FO-C1-6 POCE IBWnuQRiqo
aouisy BOIPRG '8 Z050R ) Bulouapite exjsoubar AMYZSHYIA 15w
BABZSIBAM 15U ADIDIMOZYIN Tom INICAZIYI

0003 71 IS MOINNUD IPONIQIMI AdVIN Z SAHAM




Iy

-
.

S

S




Y1 0€-01-510C

MOSIdM Nvad

me

(HvMOZW(M; Z HOANVZVIMZ MV¥d SIdS - dS-I IVIZa

m

ATTRIEd| YYrTeTze)

TrveTzd|

o ]

o1y

YMOLNNAUD DSOWOHIMUIIN

WIVM - HOALSAZIIIM DVISH IVIZAAM IA ‘TIMVZSUVM M VMOLOXOW-AMYZSEYM VG AMONOLIY aYS zexid {auozpemeold

TTi¥T 0€-0T-STOZ VINQ Z NVLS ‘6/TT6SETO0/WIVM AN (ILSAZDIIM IDIISH JSL

Tunympqopd/mome/idaod surmeysdny

1z1

TCpl 0£-01-S10T

(Pfe ey J3WNU ~ NYSOJUM BIUBZO08 'NPBZIN Z AZ3 “NSIIM ElimyD namAdm €imyD 'exIuuRIZp JSWny | [€2po)
8E-€E ‘3IN ‘THBESS 01 1E°CT-8T-60-5T0Z ‘D0:05:60 0T-80-GT0Z ‘100/ST/STOIZOO0/WIVM/ MM *ZQ s
(e Auey sswnu - n; YOD 9 !nuebio ‘nuebic emzeu jods eyep ] 1)
Zh 'YMYZSUYM 'AMYZSUYM 1S ‘W INSQAZIHd '91-90-S107 ‘VNIADVALAS VAVK
(€ A3iey JoWnt ~ Toys01UM alusZ0iod pszin Z 'NSIOM My "NMAFGM efiMyD eX{UUsIZp JaWnU { [ezpod,
8£-EE ‘3IN ‘TYBESS 0T 1€ ZT1-81-60-5T0Z ‘00:05:60 02-80-ST0Z ‘100/51/EZ09Z000/WIVM/ M "ZG
(e Auey sownu - nyL 10p ajuszojod !nueblo equzpars ‘nueblo emzey ‘BiaZpRZIOCS RlRp ‘euazoeuz0 emespod)) 14
Tr-0F ‘YMYZSHVM
'AMVZSUVYM 1S "W INIAAZINUd ‘22-50-5702 ‘MOLNNUYD ILINIAIMI AdVIN Z SAHAM I MOLNNYD NAULSICAY Z SIdAM
{Np3Zin Z AZ3 "RSIOM eiMyD “nMAFaM eimyd ‘BYIuUSiZD JeWinl | lezpa]
3IN '00:00:00 97-60-666T ‘00:00:00 6Z-01-866T '/86/6E8ET000/V/ MX *ZG 1
(pre Apiey sswnu - n 40P 34 ‘e 120 pod)
Z1 ‘MOLNNYED NYLSILIY Z ST
nsidm
Amesspod aN
NJISOINM O INVA / NSIdM YMV.LSA0d 30Va38 ALNIWMIOA
ﬂw.u@ﬁuu_s DZPIISH [9MOSEZIUDAIOP M SjelZp
-] ¥ wAuep m nsidm oBaucjsaniAm gnj ofaujenidie JwWnu Ju3eIso
nsidm
Amelspod N
1Prabjw op Ziejuauio)
T YH wmﬂN.Nw PFowoyINISiU [51e3 Jezsqo
RS |OM|
Ameispod iN
INHYO ALNMYD - eiueISAZioN gosods
£5 YASMODNIAZS| enln
OMOW3g o1 ed {e21uj3i2p “)50MODS[aI
‘VMYZSUVM ‘YMVZSEYM *1S W .uv_uE;oﬁz_ W e ‘omzpomafom / 4 sawnu) d
¥0-E€1-9 ‘POET (emzeu Jauinu) KU[ASUspims geiqo
Z/6"POET '] 2059PT “DHRIZP J0IeNRAGUSP]
S'v'1 Z/86] Pifeizp JawnN
nsidm N
Ameispod Jn| - zd
INUO ALNNYD - i eiueIsAzioy qosods
£S YASMODIIZS] =20n
s OMOW3g] 1 1 d (ejujaIzp FSOMODSTaiW
‘VMYZSAYM ‘VMVZSHYM "1S ‘W *IDIDIIMOZVI ‘BUID ‘oMIZpoMa[om / AmOdpezIod JdlunU) 21UBZ00d
$0-£7-9 "pOET] (emzeu J3WAU) AUDUSHIMG G910
1/6'P0ET'8 205947 Ditefzp 103exuAiuspl
S'v't 1/6 4e1Zp JBuinN
nSIdMm| R
Amesspod 4N - Tl
SufA>uspima piteizq
T n“ 1D50UI03MiaTu AoBzalg 9NN
ASIAM
Ameispod N

IDSOWOHIMIIIN FINIZOVNZO - 0-I IVIZa

| AL Terzd| ey

|

aserTerd| orferd

YMOLNNYD JSONOHINUIIN

WIVM - HIALSAZOIIM DVISH IWIZAAM XA ‘JIMVYZSHVA M YMOLONOW-AMVZSHYM YIQ AMONOIIY dvs zozid {auczpemoid

TZ:¥T OE-0T-STOZ VING Z NVLS ‘6/ZTEBETO0/WIVM AN [ILSAZOIIM IDIISH 2834l

[unyg-MYpqopd/mymayd-acd surmya//:sdny



&y 0€-01-S10T

i MOSIam nvag
“ VINIZDINYUDO I VINIZIZSON ‘'VMVYd - III 1VIZa
| Arema] | nrewa] | e asriera] | oTReEd

VMOLNNYY PFONOHINYIIN

WIVA - HOALSAZOIIM OVISN IIZAAM TA ‘GIMYZSUYM M YMOLONOK-AMYZSHVM YIQ AMONOLIY G¥S zoxid fsuozpamosd

TZ'PT 0€-0T-STOZ VING Z NVLS ‘6/ZTE8ET00/WTVM UN [3LSAZOIIM IDIISH J$AL

uRyMYpqopd/moma/daos-surmss//sdny

Izl

TPl 0£-01-S10T

(D1 A3iex Jownu = YSOjuM 9[uaz0j00 TPSZIn 2 AZ3 NS|Om elimyD TARdm elimys “EjUUSIZp JWNY | [EZDO1)
8£-£E 'IIN "TPBESS 0T 1E°ZT-81-60-G10Z '00:05°60 0Z-80-G10Z ‘Z00/ST/EZ0S2000/WTYM/ MM "ZG)

- MUBLINYOP B1USZ0[0d [BQIZPSIS “@)SIMZEU/ONSIMZRY | BUOILLI/3IU ~ ZSNLIEIOU ‘gIuazpEzIodS ©Qep ‘Y dau Jawny ‘npse ymAy)
8E-EE 'YMVZSYYM 'VHSMONVANZ YNNVO( VIVWVL ‘6T-80-5T0Z ‘STOZ/0S0L ‘AZVAIZUAS VMOKN

(3ye Auey swnu| ]

nsidm
Ameispod iy

NISOINM O INVU / NSIdM YMVISAOd 30vVa3g ALNIWNIod

O00DOETILELTIE 'YMYZSHYM ‘YIDGONTVIZAIIMOLGQO)
VNOZOINVUDO Z YATQdS LNIWAOTIAIA MD

(NOOFY “EqizpaIs ‘emzeN) tumeld BGOS0
20Bp3qatu eufAdez|ueb.o ex3soupaf gnj eumeld eqoso euuf

- {1550UjodsM [eZp0d/njelzpn J507[aIM Jomeld
9 - L2a Z LACL B npeiZpn Jawnu} 3meld M MOIRIZPN URZRNSM 2351
ns|dm] i ‘1 d
Amelspod aN 1
| S{3PIFRIM
_ JSONSVIM - II IVIizq
| AT TRz T rerd| TrieRG| ST e o-reza

YMOLNNYD JSOWOHDINYIIN

WIVM - HOALSAZOIIM SVISY IVIZGAM IA ‘ATMVYZSUVM M YMOLONOW-AMVZSUVM V1 AMONOLIY QS Zo2id fauozpesmoid

TZ:¥T 0E-0T-STOZ VING Z NVLS ‘6/TT68ETO0/WTVM UN [ILSAZIIIM IDIISH J53uL

Ty ApQIpd/snayfd A0S suraie//sdny

121



TTP1 0€-01-S10T

MOSIdM Avua

VX3LOdIH ~ Al VIzZQ

| aAryer) e

fryenE| gsTryerd| [+ €137

WIYM - HOALSAZDIIM DYISH TVIZQAM IA %

YMOLNMIO JSOWOHINUIIN

M OW-A

¥Ia AMONOIT dVs zezid [auczpemoad

22:¥1 0£-0T-5T0Z VING Z NVLS ‘6/TTLE6BETO0/WEVM UN [ILSAZDIIM IOJISH JS3L

TRy pqopd;moma/1d A0S surmyay/:sdny



PREZYDENT
MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY
Plac Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa

UD--WAB-B.6727.72.2015. JWY Warszawa, dnia 4/ 1AL 2015

7 ASWIADCZEMIE Wrdo Y /2015

Na podstawle art. 217 ustawy z dila 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. 2 2013 r. poz. 267 z po2.2m.)

zaswiadora sig

e nieruchomoéci stanowigce dziatki ew. o nr 9/1, 9/2 z obrgbu 6-13-04, polazone przy ulicy
Szeligowskiej 51 w Dzielnicy Bemowo mu.st. Warszawy, znajdujg sie na obszarze, dia
kiérego nie zostal uchwalony misjscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktéry
obecnie stanowitby akt prawa miejscowege. ,

W dniu 10.03.2009 r. Rada m. st. Warszawy podjefa uchwale nr LI/1538/2009 wjép_rawie
przystapienia do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Chrzanowa na terenie obejmujacym przedmiotowg dziatke.

Zaswiadczenie wydajg sig na wniosek Pana Maksymiliana Poczimana.

Opftata naleing za zadwiadczenie -fﬁ‘%ﬁ PE
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Ofrzymuje:
Pan Maksymilian Poczman
al. Standw Zjednoczenych 32465, 04-036 Warszawa
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Warszawa, dn. 30.10.2015 r.

Wskazanie ewentualnych obszaréw ryzyka zwiazanego z wyceniana nieruchomoscia

nieruchomosé gruntowa zabudowana

Warszawa, dzielnica Bemowo, ulica Szeligowska 53

Przedmiotem wyceny nieruchomo$¢ gruntowa skladajgca si¢ z dzialek ew. nr
9/119/2 z obr. 6-13-04 o lacznym obszarze 22 196 m®.

Wg znajomosci rynku Rzeczoznawcy Majgtkowego przedmiot wyceny stanowi nieruchomosé
przeznaczona dla grupy potencjalnych inwestor6w szukajgcych dzialek pod osiedla doméw
wielorodzinnych.

Analiza rynku mieszkaniowego wskazuje, iz podobne dziatki sg przedmiotem obrotu na
rynku. W obecnej chwili wystgpuje niskie ryzyko w przypadku sprzedazy takiej
nieruchomosci, co wigze si¢ z czasem ekspozycji ok. 6 miesigcy.

Przewidywana zmiany na rynku nieruchomosci - rynek nieruchomosci gruntowych: w latach
2007, 2008 r. rynek charakteryzowat si¢ cigglym wzrostem popytu i cen. Poczatek 2009 1. to
wyhamowanie popytu poprzez zmniejszenie mozliwosci nabywczych ograniczonych
kredytami bankowymi. Poczatek roku 2010 to okres stabilizacji. W drugiej potowie 2010 r. na
rynku obserwowano nieznaczne ozywienie zwigzane ze spadkiem cen gruntow.

Ryzyko rynkowe

Wplyw czynnikéw makroekonomicznych — trudny do okre$lenia, cho¢ wydaje si¢, ze kryzys

w krajach Unii Europejskiej jeszcze nie zostatl do kofica zazegnany a co za tym idzie moze

wplynac¢ na spowolnienie rozwoju gospodarczego takze w Polsce.

1. inflacja — cel inflacyjny NBP na 2015 r. — 2,5%; w budzecie na 2015 r. - 1,2%

2. stopa referencyjna NBP — 1,5%

3. kurs walutowy — kursy walut caty czas si¢ zmieniajg

4. stosunki rynkowe — stan i stopien rozwoju rynku — rynek jest w trakcie rozwoju. Po
spadkach, ceny ustabilizowaly si¢ i prawdopodobnie nie b¢da dalej spadaé, ale zalezy to od
sytuacji gospodarczej na swiecie i w Polsce

5. koniunktura — wydaje si¢, ze mamy obecnie okres stagnacji po spadkach popytu

Wplyw czynnikéw mikroekonomicznych — specyficznych dla rynku nieruchomosci

1. zalezno$¢ od energii itp. — nieruchomos$é w zasiggu sieci wodociggowej, kanalizacyjnej,
gazowej oraz energetycznej

2. mozliwo$¢ wyjscia z inwestycji w nieruchomosci — w przypadku wycenianej
nieruchomosci — $rednie ryzyko ze wzgledu na rosnagcy popyt na rynku lokalnym. Ze
wzgledu na dobry dost¢p do drogi asfaltowej, dostep do infrastruktury, sgsiedztwo terendow
mieszkaniowych, trasy S8 oraz przysziej budowy II linii metra, mozna uznaé, ze
nieruchomo$¢ powinna do$¢ szybko znalez¢ nabywee w sytuacji przymusowej sprzedazy.

3. konkurencja — na rynku, w obecnej chwili, jest tylko kilka podobnych nieruchomosci o
poréwnywalnej lokalizacji



Ryzyko procesu inwestycyjnego

Brak planu zagospodarowania przestrzennego. Prawdopodobnie nie ma przeszkéd w
uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji mieszkaniowych — w bezposrednim
sgsiedztwie powstajg dwa osiedla doméw wielorodzinnych.

Przy granicy dzialki ma w przyszlosci przebiegaé metro. Linia prawdopodobnie bedzie
wykonywana w formie tunelu.

Ryzyko prawne

1. Ksiega wieczysta jest zalozona. Dzialki sg ujawnione w katastrze.

2. Stan prawny uregulowany.

3. Zmiana regulacji administracyjno-ustawowych — trudne do przewidzenia.

Ryzyko techniczne

Nie dotyczy

Rzeczoznawca Majatkowy przedstawia analize rynku i obszarow ewentualnego ryzyka
zwigzanego z wyceniang nieruchomoscia na podstawie swojej znajomosci rynku i dostepnych
Zrédet informacji, jednak nie ma zadnego wplywu na ksztaltowanie si¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci. Ceny te sg wypadkowa podazy i popytu. Rzeczoznawca Majatkowy ponadto
zwraca uwage, ze jakiekolwiek prognozy rynku nieruchomosci dotyczg okresu nie dtuzszego
jak 1 rok i sg adekwatne dla normalnie dziatajacego rynku, bez uwzgledniania sytuacji
nadzwyczajnych m.in. trzesien ziemi, wojen, klesk zywiotowych itp. jak i zdarzen
gospodarczych majgcych posredni wpltyw na rynek nieruchomosci np.: kryzysow itp.

Uwaga: Wskazana analiza obszarow ryzyka dotyczy tylko wycenianej nieruchomosci i
ogblnych tendencji na rynku i nie moze by¢ w zadnym razie utozsamiana z ryzykiem
kredytowym. Ponadto w kazdym przypadku ocena ryzyka zwigzanego z zabezpieczeniem
wierzytelnos$ci nalezy do wierzyciela.

Sporzadzit:
Leszek Siemienowicz

rzeczoznawca majatkowy

upr. nr 3526 a2
A LESZEK
&' [ SIEMIENOWICZ

01-856 WARSZAWA
UL, TYLZYCKA 7/83
PL. 501-285-638
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