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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1.0pis nieruchomosci:

- Adres :Warszawa, dzielnica Srédmiescie, ul. Miodowa 22D.

- Typ:. Nieruchomosc¢ gruntowa zabudowana budynkiem uzytkowym.

- Opis: Czes¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej - dziatka ewidencyjna nr
14/3 z obrebu 5-02-08 o powierzchni 3922 m2, zabudowana budynkiem
dydaktycznym bedgcym w uzytkowaniu Zespotu Panstwowych Szkot
Muzycznych nr 1, o tgcznej powierzchni uzytkowej kondygnacji nadziemnych

2.703,7 m? wraz z piwnicami o powierzchni 248,5 m?.
Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta
KW nr WA4M/00159688/0 - cz.

2.Cel wyceny: okreslenie wartosci rynkowej czynszu najmu netto 1 mkw powierzchni

budynku dla potrzeb podjecia decyzji inwestycyjnej.
3. Wlkasnos¢: Wiascicielem nieruchomosci jest Akademia Teatralna im. Aleksandra
Zelwerowicza w Warszawie.
4. Zleceniodawca: Akademia Teatralna im. Aleksandra Zelwerowicza w Warszawie.

5.Wartos¢ czynszu runkowego:

Rynkowa wartos¢ czynszu najmu brutto powierzchni uzytkowej kondygnaciji
nadziemnych:
87 zt/ m? miesiecznie
Stownie: osiemdziesiat siedem zt

Rynkowa wartos¢ czynszu najmu netto powierzchni uzytkowej kondygnaciji
nadziemnych:
63 zt / m? miesigcznie
Stownie: szescdziesiat trzy zt

Rynkowa wartos¢ czynszu najmu brutto powierzchni uzytkowej kondygnaciji
podziemnych:
16 zt / m? miesiecznie
Slownie: szesnascie zt

Rynkowa wartos¢ czynszu najmu netto powierzchni uzytkowej kondygnaciji
podziemnych:
12 zt | m? miesiecznie.
Stownie: dwanascie zt
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STAWKI CZYNSZU DZIERZAWNEGO OKRESLONE
ZARZADZENIA NR 562/2021

NA PODSTAWIE
PREZYDENTA MIASTA STOLECZNEGO

WARSZAWY Z 14 KWIETNIA 2021 R.

Mzl Minimalna
Rodzaj L . , PTG Wsp. Wskaznik wysokosc¢
. p| Przedmiot najmu stawka . e
infrastruktury : Waloryz. | korygujacy | miesiecznego
hajmu za czynszu
jeden m2
Nauka 1 | sala lekcyjna 20,33 zt 30,69 zt
2 E?m‘eszczenia 20,33 zt 30,69 zt
iurowe
pozostate
pomieszczenia, w
3 Lym ciagi 12,20 2t 18,42 7t
omunikacyjne,
powyzej poziomu
gruntu
Pozostata pozostate
powierzchni pomieszczenia 1,258 1,2
a wewnatrz na poziomie -1
budynku oraz inne
pomieszczenia
4 | nieprzystosowan 8,13 zt 12,27 zt
e do statego
pobytu oséb (np.
magazynowe,
bez otworéw
okiennych)
5 |szatnia 12,20 zt 18,42 zt

6.Wykonawca operatu szacunkowego:

7.Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 17.04.2024r.

8.Data wyceny: 17.04.2024r.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1.Przedmiot wyceny:

Przedmiotem wyceny jest cze$¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w
Warszawie dzielnicy Srédmiescie przy ul. Miodowej 22D.

Dziatka ewidencyjna nr 14/3 z obrebu 5-02-08 o powierzchni 3.922 m?, zabudowana
budynkiem dydaktycznym bedgcym w uzytkowaniu Zespotu Panstwowych Szkét
Muzycznych nr 1, o tgcznej powierzchni uzytkowej kondygnacji nadziemnych
2.703,7m? wraz z piwnicami o powierzchni 248,5 m?.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr WA4M/00159688/0 - cz.
Witascicielem nieruchomosci jest Akademia Teatralna im. Aleksandra Zelwerowicza
w Warszawie.

1.2.Zakres wyceny:

Zgodnie ze zleceniem i umowg zawartg ze Zleceniodawcg zakres wyceny obejmuje

okreslenie wartosci rynkowej czynszu najmu netto czesci nieruchomosci gruntowej

zabudowane] budynkiem dydaktycznym bedgcym w uzytkowaniu Zespotu

Panstwowych Szkét Muzycznych nr 1 (dziatka nr ewid. 14/3 z obrebu 5-02-08 adres

Warszawa ul. Miodowa 22D) bedgcym przedmiotem prawa wiasnosci.

1.3.Cel wyceny:

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej czynszu najmu netto 1 mkw

powierzchni budynku dla potrzeb podjecia decyzji inwestycyjnej.

2. PODSTAWA WYCENY

2.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng wyceny stanowi umowa - zlecenie wykonania operatu

szacunkowego.

Zleceniodawca: Akademia Teatralna im. Aleksandra Zelwerowicza w Warszawie.

2.2. Podstawy prawne

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (z pézniejszymi zmianami).

- Umowa - zlecenie wyceny.

2.3. Podstawy metodologiczne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz. U. 2004 Nr 261 poz. 2603 z pdzniejszymi zmianami).

- Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2017 poz. 1509).
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- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023r., poz. 1832)

2.4. Zrédta danych merytorycznych
Podstawe przeprowadzonych analiz, obliczen i ustalen stanowity:

1/ dokumenty i informacje otrzymane od Zleceniodawcy potwierdzajgce stan prawny

nieruchomosci:

- Wypis z rejestru gruntow dla dziatki nr 14/3 z obrebu 5-02-08, wydany przez
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, dnia 02.09.20009r.

- Wyrys z mapy ewidencyjnej dla dziatki nr 14/3 z obrebu 5-02-08, wydany przez
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, dnia 02.09.20009r.

- Wypis z rejestru budynkow dla dziatki nr 14/3 z obrebu 5-02-08, wydany przez
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, dnia 23.06.2010r.

- Wypis z rejestru gruntéw i wyrys z mapy ewidencyjnej dla dziatki nr 63/1 z obrebu
5-02-08 z dnia 04.03.2014r.

- Wypis z rejestru gruntéw i wyrys z mapy ewidencyjnej dla dziatki nr 15 z obrebu
5-02-08 z dnia 04.03.2014r.

- Woypis z rejestru gruntow i wyrys z mapy ewidencyjnej dla dziatki nr 67/1 z obrebu
5-02-08 z dnia 04.03.2014r.

- Decyzja Wojewody Mazowieckiego nr 2661/2009, z dnia 20.10.2009r.
stwierdzajgca nabycie z mocy prawa wtasnosci nieruchomosci.

- Ksigzka obiektu budowlanego - budynku szkolnego w Warszawie, przy ul.
miodowej 22D.

- Inwentaryzacja Budowlana Zespot Panstwowych Szkét Muzycznych nr 1w
Warszawie ul. Miodowa 22D, z listopada 2013r.

- Ekspertyza techniczna, ocena stanu technicznego budynku szkolnego przy ul.
Miodowej 22D w Warszawie, ze stycznia 2007r.

- Protokot okresowej kontroli obiektu budowlanego z 2019r.

- Decyzja Prezydenta m.st. Warszawy nr 519/5/2016 z dnia 17.08.2016r.
zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe.

- Projekt rozbudowy kompleksu o budynek dydaktyczny.

2/ informacje uzyskane przez Rzeczoznawce Majgtkowego:

- Woglad do tresci ksiegi wieczystej KW Nr WA4M / 00159688 / 0 uzyskany ze
strony  przegladarka-ekw.ms.gov.pl  Ministerstwa  Sprawiedliwosci, dnia
16.04.2024r.

3/ informacje uzyskane w czasie wizji lokalnej w dn. 17.04.2024r.

4/ informacje uzyskane w Urzedzie Miasta Stotecznego Warszawy, Biuro Geodezji i
Katastru, w Urzedzie Dzielnicy Wawer oraz biurach posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami dziatajgcych na terenie Warszawy. Informacje z rynku
nieruchomosci.

2.5. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzgadzenia wyceny 17.04.2024r.
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Data, na ktorg okreSlono wartoS¢ przedmiotu wyceny 17.04.2024r.
Data, na ktéra uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 17.04.2024r.

Data dokonania ogledzin nieruchomoS$ci 17.04.2024r.

3. METODOLOGIA WYCENY
3.1.METODOLOGIA OSZACOWANUA WARTOSCI CZYNSZU DZIERZAWNEGO

W celu oszacowania warto$ci czynszu dzierzawnego dokonano analizy rodzaju
okreslanej wartosci i mozliwej metodologii jej okreslenia:

e Umowy dzierzawy powierzchni budynkéw na zasadach rynkowych nie
wymagaja formy notarialnej i z tego wzgledu nie jest prowadzona
ewidencja zawieranych umoéw, ktéra pozwolitaby na uzyskanie
wiarygodnych danych na temat dawnych i aktualnych stawek czynszéw
dzierzawnych.

e Brak mozliwosci uzyskania informacji o rzeczywistych stawkach
dzierzawy uniemozliwia okreslenie wynagrodzenia odpowiadajacego
stawce czynszu dzierzawy bezposrednio z rynku.

e Ewidencji czynszoéw dzierzawy powierzchni budynkéw nie prowadzg tez
urzedy skarbowe.

e Ze wzgledu na powyzsze, do niniejszej wyceny przyjeto zalozenie, ze
stawki czynszu dzierzawnego odpowiadajg stawkom czynszu najmu
przyjetych na podstawie analizy rynku nieruchomosci.

e Wiarygodne dostepne zrédto informacji o czynszach najmu powierzchni
budynkéw stanowiag oferty rynkowe, w tym najszerzej dostepne oferty
internetowe.

3.2. DEFINICJA RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

Zgodnie z art. 151.1. ustawy o0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami:
»1. Wartosc¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac¢ za nieruchomoS$c¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w Ssytuacji przymusowey.”;

Wartos$¢, o ktérej mowa wyzej okresla sie z uwzglednieniem warunkéw
wymienionych w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (rodzaju
nieruchomoS$ci, jej potfozenia, przeznaczenia w planie miejscowym, stanu
nieruchomo$ci oraz dostepnych danych o cenach, dochodach | cechach
nieruchomos$ci podobnych).

Def. Nieruchomos$ci podobnej zgodnie z Art. 4 ust. 16 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:

Rzeczoznawca Majgtkowy Robert Sobczak
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16) nieruchomosci podobnej — nalezy przez to rozumiec¢ nieruchomo$c, ktora jest
porownywalna z nieruchomo$cig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na
pofozenie, stan prawny, przeznaczenie, SposoOb korzystania oraz inne cechy
wptywajgce na jej wartoSc;

3.3. WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

Do oszacowania wartosci czynszu najmu 1m2 powierzchni zastosowano podejscie
porownawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023
r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 r., poz. 1832):

§ 8. 2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomoS$ci. Wartosc¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty
Sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspotczynnikami Korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w
odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z
uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i
ceng maksymalng.

3.4. CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Rodzaj rynku: dla niniejszej wyceny okreslono rynek lokalny jako rynek powierzchni
budynkow ustugowo / uzytkowych przeznaczonych do wynajmu: biurowych
(przy wycenie kondygnacji nadziemnych), magazynowych i warsztatowych —
starszego typu (przy wycenie kondygnacji podziemnych - piwnicy). Budynki
przedwojenne oraz zrealizowane do lat 50 — tych XX w.

Obszar rynku: budynki ustugowe / uzytkowe zlokalizowane na terenie dzielnicy
Srédmiescie w Warszawie (przy wycenie kondygnacji nadziemnych) oraz
miasto Warszawa. (przy wycenie kondygnacji podziemnych).

Okres monitorowania cen: dokonano przeglgdu cen z okresu ostatnich 2 miesiecy.
Zrédta informaciji: dane zaczerpnieto ze strony internetowej www.otodom.pl.

Uwaga:

1/ analize ekonomiczng rynku powierzchni uzytkowych z uwzglednieniem
wskazania obszaréw ryzyka zwigzanego 2z wyceniang nieruchomoscia
zamieszczono w zalgczniku nr 2, stanowigcym integralng czes¢ wyceny
nieruchomosci;

2/ze wzgledu na krétki okres monitorowania cen nie badano wplywu trendu
czasowego na wartosé¢.

4. LOKALIZACJA | OPIS NIERUCHOMOSCI
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4.1. Lokalizacja i otoczenie

Przedmiotowa czes$¢ nieruchomosci potozona jest w Warszawie, na terenie dzielnicy
Srédmiescie (w czesci pétnocnej dzielnicy), w rejonie Starego Miasta.

Dziatka nr 14/3 z obrebu 5-02-08, potozona jest przy ul. Miodowej 22D, w trzeciej linii
zabudowy od ulicy Miodowej (pomiedzy ulicg Miodowa i ul. Kilinskiego).

Dojazd do nieruchomosci mozliwy jest od strony ulicy Kilinskiego.

Nieruchomos¢ znajduje sie na terenie potozonym na obrzezach Starego Miasta.
Rejon nieruchomosci stanowi obszar intensywnej zabudowy uzytkowej. Zabudowa
charakterystyczna dla zespotu urbanistycznego ,Starego Miasta”.

Zespot urbanistyczny odbudowany po zniszczeniach wojennych na przetomie lat 40-
tych i 50-tych.

Zgodnie z informacjami uzyskanymi od Zleceniodawcy niniejszej wyceny
przedmiotowy budynek nie jest objety ochrong Stotecznego Konserwatora Zabytkéw
ale znajduje sie w terenie objetym ochrong konserwatorska.

Ulica Miodowa stanowi wazng droge lokalng omijajgca Stare Miasto, posiada
nawierzchnie asfaltowg z chodnikami po obu stronach.

Przedmiotowa dziatka stanowi obszar w czes$ci zabudowany budynkiem
dydaktycznym szkoty muzycznej o architekturze klasycznej, zharmonizowanej z
otaczajgcymi budynkami.

Nieruchomos¢ potozona jest w odlegtosci kilkuset metrow od Placu Zamkowego i
Rynku Starego Miasta.

Dostep do nieruchomosci dla samochoddéw - utrudniony, jedyny dojazd za
posrednictwem waskiej drogi dojazdowej od strony ul. Jana Kilinskiego (droga
wewnetrzna, dziatka nr ewid. 63/1), bardzo ograniczone mozliwosci parkowania.
Dostep do komunikacji miejskiej dobry, linie autobusowe zlokalizowane sg w ulicy
Miodowej, w Al. Solidarnosci (w odlegtosci kilkuset metrow) kursujg autobusy i
tramwaje, najblizszy przystanek metra znajduje sie przy Pl. Bankowym (ponizej 1
km).

Lokalizacja nieruchomosci nalezy do najbardziej prestizowych w Warszawie, jednak

wystepujg ograniczenia wymienione powyzej:

1. mata efektywnos$¢ zabudowy,

2. brak wystarczajgcej ilosci miejsc parkingowych,

3. ograniczenia w ruchu samochodow,

4. brak uregulowanego dostepu do drogi publicznej (droga wewnetrzna, dziatka nr
ewid. 63/1 jest uzytkiem ,dr”, stanowi przedmiot wtasnosci Miasta St. Warszawy,
ale nie ma statusu drogi publicznej, brak ustanowionej stuzebnosci),

5. budynek znajduje sie w terenie objetym ochrong konserwatorskag.

4.2. Sasiedztwo

Przedmiotowa czes$¢ nieruchomosci potozona jest pomiedzy ulicami Miodowg i Jana
Kilinskiego, w otoczeniu zabudowy uzytkowej przeznaczonej na potrzeby szkolnictwa
artystycznego (Akademia Teatralna i szkoty muzycznej) mieszkaniowej
wielorodzinnej i sakralne;.

Dziatka nr 14/3 z obrebu 5-02-08 zajmuje obszar potozony w drugiej linii zabudowy
od strony ulicy Jana Kilinskiego i ul. Podwale (na p6tnocy), od ktérych to ulic oddziela
dziatke pas zabudowy ztozony z budynkéw mieszkalnych i uzytkowych.
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Z dziatkg nr 14/3 bezposrednio sgsiadujg oficyny i podwodrza budynkow.

Od potudniowego - wschodu dziatka nr 14/3 sgsiaduje z dziatkg nr 14/4 zabudowang
budynkiem szkolnym o adresie Miodowa 22C.

Pod potudniowego - zachodu dziatka nr 14/3 sgsiaduje z dziatkg nr 14/2 zabudowang
budynkami o adresie Miodowa 22 i 24 (budynki tworzg pierzeje ulicy Miodowej).

Od poétnocnego zachodu dziatka nr 14/3 sagsiaduje na krotkim odcinku z dziatkg nr
67/2 zabudowang budynkiem bursy oraz dalej z dziatkg nr 63/1 stanowigcg droge
wewnetrzng zapewniajgcg dojazd do ulicy Jana Kilinskiego.

4.2. Dziatka

Dziatka nr ewid. 14/3 z obrebu 5-02-08 o powierzchni 3.922 m2 posiada ksztatt
nieregularny wytyczony czesciowo obrysem budynku szkoty muzycznej (ul. Miodowa
22D) zlokalizowanej na tej dziatce wraz z czescig niezabudowang (dawniej boisko
szkolne o nawierzchni asfaltowe)).

Czes¢ dziatki nr 14/3 z obrebu 5-02-08 zabudowana jest budynkiem szkoty
muzycznej przy ul. Miodowej 22D o powierzchni zabudowy 942 m2.

Pozostata czesc¢ dziatki nr 14/3 pozostaje niezabudowana.

Nieruchomosc¢ posiada petne uzbrojenie w media miejski, dostep do nieruchomosci
mozliwy jest od strony ulicy Jana Kilihskiego, za posrednictwem dziatki nr 63/1
stanowigcej droge wewnetrzng i bedgcej wlasnoscig Miasta Stotecznego Warszawy.
Znaczng czesc¢ dziatki jest niezabudowana i stanowi dawne boisko pomiedzy
budynkami szkolnymi przy ul. Miodowej 22D i 22C, aktualnie teren dawnego boiska
jest niewykorzystany.

Obszar czesci dziatki nr 14/3 zajmowanej przez dawne boisko posiada powierzchnie
ok. 2.434m?, (powierzchnia oszacowana zostata na podstawie mapy z iGeomap).
Dostep do czesci dziatki stanowigcej dawne boisko szkolne mozliwy jest od strony
ulicy Jana Kilinskiego, za posrednictwem dziatki nr 63/1 oraz dziatki nr 14/2 pomiedzy
budynkami Akademii Teatralnej i Bursy waskim przejazdem (o szerokosci ok. 3 m).

4.3. Opis budynku

Budynek stanowi lewg oficyne wpisanej do rejestru zabytkéw kamienicy przy ul.
Miodowej 22. Kamienica zniszczona w trakcie Powstania Warszawskiego 1944r.
zostata odbudowana w pierwotnym ksztatcie w latach 50-tych XX w.

Budynek znajduje sie w gminnej ewidencji budynkow.

Budynek zlokalizowany jest przy ul. Miodowej w zabudowie zwartej.
Dostepny komunikacyjnie od ulicy Kilinskiego.

Budynek posiada trzy kondygnacje nadziemne oraz poddasze uzytkowe.
Wiezba dachowa pfatwiowo-krokwiowa o konstrukcji drewnianej.

Dach kryty dachowka.

Budynek jest obiektem uzytecznosci publicznej.

Zestawienie powierzchni:

PIWNICA
L.p. Nazwa pomieszczenia Pow. m2
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Czynsz najmu nieruchomosci zabudowanej, Warszawa dzielnica Srodmiescie, ul. Miodowa 22D.

1. Korytarz 23,8
2. Warsztat 10,4
3. Warsztat 21,5
4. Wezet cieplny 27,5
5. Magazyn 55,7
6. Magazyn 5,3
7. Magazyn 7,0
8. Magazyn 15,4
9. Magazyn 13,9
10.Korytarz 13,9
11.Korytarz 10,2
12.Magazyn 17,7
13.Korytarz 15,6
14.Magazyn 2,2
15.Magazyn 4,2
16.Magazyn 4,2
Razem: 248,5
PARTER

L.p. Nazwa pomieszczenia  Pow. m2

1. Pomieszczenie techniczne 9,6
2. Magazyn 15,4
3. Korytarz 61,8
4. Korytarz 16,4
5. Magazyn 6,7
6. Komunikacja 3,9
7. Korytarz 51
8. Korytarz 18,0
9. Sala 22,8
10.Sala 25,8
11.Sala 33,5
12. Komunikacja 8,6
13.Sala 9,1
14.WC 6,7
15.Sala 24,7
16.Gabinet 13,3
17.Szatnia 20,2
18.Hall 116,6
19.Przedsionek 6,3
20. Szatnia 20,0
21.Korytarz 15,5
22.Korytarz 11,3
23.Kierownik stotdéwki 7,5
24. Stotowka 74,6

25.Pomieszczenie kuchenne 10,7
26.Pomieszczenie kuchenne (wlot gazu WC) 23,8
27.Kuchnia 36,7

Razem: 624,6
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| PIETRO

L.p. Nazwa pomieszczenia  Pow. m2
1. Magazyn 16,7
2. Magazyn 6,5
3. WC 8,9
4. Toaleta 5,9
5. WC 9,6
6. Toaleta 5,7
7. Hall 20,6
8. Komunikacja 8,6
9. Korytarz 60,2
10.Aula 136,1
11.Sala 18,1
12.Sala 60,0
13.Sala 9,1
14.Sala 2,1
15.Sala 23,4
16.Sala 8,9
17.Korytarz 100,0
18.Sala 67,4
19.Sala 40,6
20.Sala 18,2
21.Korytarz 74,6
22.Pracownia 35,7
23.Sala gimnastyczna 120,6

Razem: 857,5

I PIETRO

L.p. Nazwa pomieszczenia  Pow. m2
1. Sala 17,2
2. WC 9,4
3. Toaleta 6,3
4. WC 9,8
5. Toaleta 5,9
6. Korytarz 16,9
7. Komunikacja 7,4
8. Sala 46,7
9. Sala 31,6
10.Sala 76,4
11.Korytarz 81,4
12.Sala 51,9
13.Sala 9,2
14.Sala 8,9
15.Sala 23,9
16.Sala 8,7
17.Sala 54,3
18.Sala 50,2
19.Korytarz 129,1
20.Sala 13,0
21.Sala 31,6
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22.Sala 42,2
23.Sala 43,9
24.Sala 11,2
Razem: 787,1
PODDASZE
L.p. Nazwa pomieszczenia  Pow. m2
1. Sala 44,0
2. Korytarz 29,4
3. Korytarz 33,6
4. Pracownia 34,1
5. Pracownia 54,1
6. Magazyn 18,9
7. Pracownia 55,4
8. Gabinet 16,0
9. Korytarz 23,9
10.Pracownia 61,8
11.Pracownia 63,3
Razem: 4345

taczna powierzchnia kondygnacji nadziemnych wedtug zestawienia powierzchni
zamieszczonego W inwentaryzacji budowlanej Zespot Panstwowych Szkét
Muzycznych nr 1 w Warszawie ul. Miodowa 22D, z listopada 2013r. wynosi
2.703,7 m?.

Powierzchnia piwnic wynosi 248,5 m?.

Opis elementéw budynku:

Konstrukcja budynku wraz z wyposazeniem w instalacje

1. Fundamenty

Nie wykonano badan odkrywkowych fundamentéw. Na podstawie istniejgcej
dokumentacji budynku oraz pomiaréw inwentaryzacyjnych $cian piwnic, ktére sg
kontynuacjg $cian fundamentowych mozna przyjg¢, ze fundamenty wykonane sg
jako ceglane.

2. Sciany konstrukcyjne

Sciany konstrukcyjne wykonane sg z cegty petnej na zaprawie cem.-wap gr. od 30
cm do 130 cm (Sciany zewnetrzne i wewnetrzne). Uktad s$cian konstrukcyjnych
podtuzny dwu i trzytraktowy.

3. Scianki dziatowe
Scianki dziatowe w budynku wykonane sg z cegty peinej i dziurawki na zaprawie
cem.-wap.

4. Dachy i stropy

Stropy ceglane na belkach stalowych. Dach kryty dachowkg. Konstrukcja dachu
prawdopodobnie (z uwagi ze catosc jest zabudowana) jest drewniana, ptatwiowo -
krokwiowa.
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5. Klatka schodowa
Klatka schodowa i schody zelbetowe — monolityczne.

6. Podtogi i posadzki

Podtogi i posadzki zréznicowane: piytki ceramiczne, w piwnicy posadzki
cementowe oraz ptytki ceramiczne. W pozostatych pomieszczeniach wyktadziny
dywanowe, PCV oraz parkiet.

7. Kominy
Budynek posiada wewnetrzne kominy wentylacyjne (wyprowadzone powyzej
pofaci dachowej) przynalezne do poszczegdlnych pomieszczen na kondygnacjach.

8. lzolacje przeciwwilgociowe

Odkrywek nie wykonano. Na podstawie dokonanych ogledzin mozna
jednoznacznie stwierdzic Zze budynek posiada widoczne zawilgocenia scian
fundamentowych sugerujgce uszkodzong izolacje lub brak izolacji poziomej i
pionowej $cian ponizej poziomu gruntu.

9. Pokrycie dachu i obrobki blacharskie
Pokrycie dachu wykonane jest z dachowki ceramicznej. Obrébki blacharskie,
rynny i rury spustowe wykonane sg z blachy ocynkowane;.

4.10. Elewacje

Elewacja wykonczona jest tynkiem cementowo - wapiennym gtadkim. W
poziomie

parteru budynek posiada cokot. Wokdt stolarki opaski  ozdobne. Wystepujg
rowniez

gzymsy, podokienniki, nadokienniki.

4.11. Instalacje wewnetrzne

W budynku znajduje sie instalacja zimnej wody, cieptej wody uzytkowej, cyrkulacji
cieptej wody uzytkowej, kanalizacyjna sanitarnej, hydrantowa p.poz., centralnego
ogrzewania, wentylacji mechanicznej, elektryczna i telefoniczna.

Ogrzewanie — wewnetrzna instalacja c.0. =zasilana 2z wezta cieplnego
wymiennikowego

Ciepta woda uzytkowa — zasilana z wezta cieplnego wymiennikowego

Zimna woda - zasilana z miejskiej sieci wodociggowej poprzez przytgcze
wodociggowe

Instalacja elektryczna - zasilana z miejskiej sieci poprzez przytgcze energetyczne
Instalacja odgromowa.

Uwaga: opis konstrukcji i wykonczenia budynku oraz oceny stanu
technicznego wykonano wedfug inwentaryzacji budowlanej Zespof
Panstwowych Szkéf Muzycznych nr 1 w Warszawie ul. Miodowa 22D, z
listopada 2013r. (wersja elektoniczna).

STAN TECHNICZNY BUDYNKU
Elewacje z licznymi drobnymi zarysowaniami tynku, zabrudzenia uzytkowe i
zawilgocenia w poziomie piwnic.
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Liczne pekniecia $cian i stropow, niewielkie wychylenie od pionu $ciany
zewnetrzne.

Biorgc pod uwage wiek budynku mozna uznac, ze proces osiadania budynku
zostat zakonczony i nie bedzie wptywat na pogorszenie stanu technicznego
budynku. Wyeliminowanie wptywu zmian temperatury powietrza zewnetrznego
na stan techniczny budynku wymagac¢ bedzie wykonania skutecznej izolaciji
termicznej scian zewnetrznych i stropdw - nad Il pietrem w czesci potudniowo-
zachodniej oraz nad uzytkowym poddaszem w pozostatej czesci budynku

W obecnym stanie, istniejgce zarysowania scian i stropéw nie wptywajg w
znaczgcym stopniu  na nosnos¢ zarysowanych elementéw i sztywno$¢
przestrzenng budynku.

Nie istnieje stan zagrozenia bezpieczenstwa konstrukcji budynku.

Wystepowanie uszkodzen rys i zawilgocenia scian w podziemnej czesci
budynku - wplywa na obnizenie wartosci uzytkowej budynku, na trwato$é
budynku, =z uwagi na przyspieszenie procesu fizycznego zuzywania sie
elementéow budynku i catego budynku, moze tez wywota¢ poczucie zagrozenia
bezpieczenstwa u uzytkownikow budynku.

Obecny ogdlny stan techniczny budynku ocenia sie jako sredni.

Uwaga: opis stanu technicznego wykonano wedfug ekspertyzy technicznej
oceny stanu technicznego budynku szkolnego przy ul. Miodowe] 22D w
Warszawie, ze stycznia 2007r.

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. STAN PRAWNY

Przedmiotem wyceny jest cze$S¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w
Warszawie dzielnicy Srodmiescie, przy ul. Miodowej 22D.

Dziatka ewidencyjna nr 14/3 z obrebu 5-02-08 o powierzchni 3.922 m2, zabudowana
budynkiem dydaktycznym szkoty muzycznej, o tgcznej powierzchni uzytkowe;j
kondygnacji nadziemnych 2.703,7 m? wraz z piwnicami o powierzchni 248,5 m?.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr WA4M/00159688/0 - cz.
Wiascicielem nieruchomosci jest Akademia Teatralna im. Aleksandra Zelwerowicza
w Warszawie.

5.2. Ewidencja gruntow

e Woypis z rejestru gruntow dla dziatki 14/3 z obrebu 5-02-08, wydany przez
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, dnia 02.09.20009r.

e Wyrys z mapy ewidencyjnej dla dziatki nr 14/3 z obrebu 5-02-08, wydany przez
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, dnia 02.09.20009r.

Wojewodztwo mazowieckie
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Powiat m. st. Warszawa.

Miejscowosc¢: Warszawa.

Jednostka ewidencyjna Dzielnica Srédmiescie.

Obreb: 50208

Dziatka nr 14/3.

Potozenie: ul. Miodowa 22DA

Powierzchnia: 0,3922ha

Rodzaj uzytkow: Bi — inne tereny zabudowane

KW nr WA4M/00159688/0
Wiasnosc¢: Skarb Panstwa reprezentowany przez Staroste Powiatu warszawskiego,
Uzytkownik wieczysty: Panstwowa Wyzsza Szkota Teatralna im. Aleksandra
Zelwerowicza w Warszawie.

e Wypis z rejestru budynkow dla dziatki nr 14/3 z obrebu 5-02-08, wydany przez
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, dnia 23.06.2010r.
Wojewddztwo mazowieckie
Powiat m. st. Warszawa.
Miejscowosc¢: Warszawa.
Jednostka ewidencyjna Dzielnica Srédmiescie.
Obreb: 50208
Dziatka nr 14/3.
KW nr WA4M/00159688/0
Adres budynku: ul. Miodowa 22D
Funkcja budynku: Budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe.
Liczba kondygnacji nad/pod ziemig 3,5/1.
Powierzchnia zabudowy 942,00 m2.
Materiat: Mur.
Wiasciciel: Panstwowa Wyzsza Szkofa Teatralna im. Aleksandra Zelwerowicza w
Warszawie.

Uwaga: zawarte w wypisach dane dotyczgce wifasnosci i wifadania sg
nieaktualne, jako obowigzujacy przyjeto zapis w ksiedze wieczystej (dziat Il).
5.2. Ksiega wieczysta

Wglad do tresci ksiegi wieczystej KW Nr WA4M / 00159688 / 0 uzyskany ze strony
przegladarka-ekw.ms.gov.pl Ministerstwa Sprawiedliwosci, dnia 16.04.2024r.

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA:

Dziat 1 / oznaczenie nieruchomosci/:

wojewddztwo mazowieckie, powiat m. st. Warszawa, Warszawa, dzielnica
Srédmiescie, dziatka nr 14/2 z obrebu 50208, ulica Miodowa 22, 24, Bi —
inne tereny zabudowane, dziatka nr 14/3 z obrebu 50208, ulica Miodowa
22D, Bi — inne tereny zabudowane, dziatka nr 14/4 z obrebu 50208, ulica
Miodowa, Bi — inne tereny zabudowane, dziatka nr 67/2 z obrebu 50208,
ulica Miodowa 24A, B — tereny mieszkaniowe. Budynek, ulica Miodowa
22/24, stanowigcy odrebng nieruchomosc¢. Obszar 0,9627 ha.

Rzeczoznawca Majgtkowy Robert Sobczak
Warszawa 2024r.

16



Czynsz najmu nieruchomosci zabudowanej, Warszawa dzielnica Srodmiescie, ul. Miodowa 22D.

Dziat 1 / spis praw zwiazanych z wiasnoscia/:
Bez wpisow

Dziat 2 /witasnos$dé/:
Akademia Teatralna im. Aleksandra Zelwerowicza w Warszawie

Dziat 3 /prawa, roszczenia i ograniczenia/:
Bez wpisow

Dziat 4 /hipoteki/:
Bez wpisow

5.3. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennegqo.
Dla rejonu przedmiotowe] nieruchomosci brak jest aktualnie obowigzujgcego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Wedlug Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Stotecznego Warszawy, zawierajgcego wytyczne do planowania
miejscowego, przyjetego uchwatg Rady m.st. Warszawy nr LXXXI1/2746/2006 z dn.
10 pazdziernika 2006 r. nieruchomosc¢ lezy w obszarze centrum miasta oznaczonym
symbolem C - 20 tereny wielofunkcyjne.

6. USTALENIE WYSOKOSCI CZYNSZU

Do oszacowania wartosci czynszu najmu 1m2 powierzchni zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023
r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 r., poz. 1832):

§ 8. 2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do pordwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci. WartoS¢ nieruchomosci okres$la sie w drodze korekty
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Sredniej ceny nieruchomoSci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspotczynnikami Korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w
odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z
uwzglednieniem potfozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i
ceng maksymalng.

Warto$é czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej obiektu okresla sie wg. wzoru

Wimzpy = Csrx Ui x E

gdzie: Wimzpy - Warto$é 1m? Pu nieruchomosci,
Cér - érednia cena transakcyjna 1m? Pu obliczona na podstawie
probki,
Ui - zbior wartosci wskaznikow korygujgcych,
E - wspotczynnik korekcyjny.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci uwzgledniono:
-aktualne ceny ksztattujgce sie w obrocie nieruchomosciami,
-alternatywny sposob uzytkowania - najem.

Uwaga:

Dla umow dzierzawy nie jest wymagana forma notarialna, dlatego nie istnieje rejestr,
z ktérego mozna zaczerpng¢ informacje o cenach transakcyjnych czynszéw
dzierzawy.

Ewidencji czynszow dzierzawy powierzchni budynkdéw nie prowadzg tez urzedy
skarbowe.

Ze wzgledu na powyzsze, do niniejszej wyceny przyjeto zatozenie, ze stawki czynszu
dzierzawnego odpowiadajg stawkom czynszu najmu przyjetych na podstawie analizy
rynku nieruchomosci.

Wiarygodne dostepne zrodto informacji o czynszach najmu powierzchni budynkow
stanowig oferty rynkowe, w tym najszerzej dostepne oferty internetowe.

W celu oszacowania jakiej wysokosci czynsz mozna uzyskac¢ z wynajmu powierzchni
uzytkowej na wolnym rynku dokonano przegladu dostepnych ofert na stronie
internetowej www.otodom.pl.

Ze wzgledu na zréznicowane funkcje réznych czesci budynku dokonano

oszacowania wartosci czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej z podziatem wedtug
funkcji:

6.1. Okreslenie czynszu rynkowego kondygnacji nadziemnych.

Ofertowe stawki czynszu za powierzchnie ustugowe zestawiono w Tabeli 1.
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Tabela 1. Stawki czynszu za powierzchnie biurowe.
o Pow. Wartosé Cenazam?® .
Lp. Adres Lokalizacja catkowita (PLN) (PLN) Rok budowy Opis
1 |Wiejska Srodmiescie 122,00 | 17 950,00 147,13 1900 parter
Potudniowe
2 Flory Ujazdow 207,40 28 500,00 137,42 1913 zrewitalizowana kamienica, 1 pietro
3 |Krakowskie Hotel "Europejski" 245,00 | 3320625 135,54 1857 4 pietro.
Przedmiescie
4 PI. Unii . Srodmu_ascne 207,00 27 000,00 130,43 <1939 Prz_edWOJenna, odrestaurowana kamienica,
Lubelskiej Potudniowe 1 pietro.
Al.. S
5 Jerozolimskie / Srogm|e30|e 134,00 16 603,00 123,90 1898 dwupoziomowe, 4 pietro
- Pdtnocne
Emilli Plater
6 Hoza Srodml_esme 142,00 17 500,00 123,24 1860 odrestaurowana kamienica, parter
Potudniowe
7 | Trakt Krolewski Srodmiescie 142,00 | 17 182,00 121,00 1787 3 pietro, klasa A
Potudniowe
odrestaurowana w 2017r kamienica
Srodmiescie biurowa, 3 pietro. Biuro sktada sie z
8 Mokotowska 57 : 184,00 22 080,00 120,00 duzego pomieszczenia open space, sali
Potudniowe e s ;
konferencyjnej, 5 gabinetéw, kuchni,
tazienki oraz wc
9 |Tamka 45A Srodmiescie 132,50 15 235,00 114,98 1914 parter
Poinocne
. biuro w kompleksie zabytkowych, XIX-
10 Iylef[ro SI'O’dmIeSCIe 136,00 15 013,00 110,39 XIX W. W|ec_:zn_ych_k§m|en|c, k_tore przes_ziy _
Swietokrzyska Pdtnocne rewitalizacje i adaptacje na powierzchnie
biurowe. 1 pietro.
11 plac Stams’fa_wa Srogm|e50|e 260,00 28 352,53 109,05 1910 Kamienica odbudowana po wojnie,
Matachowskiego Pdtnocne wyremontowana 2013r. 3 pietro.
12 |Pl 3 Krzyzy Srédmiescie 159,00 16 998,69 106,91 1787 Dom Dochodowy o Trzech Frontach
Potudniowe
13 Srodm@sme 192.00 20 526,72 106,91 b|urc_) pc_ﬂozone_ w odrestaurowanej
Potudniowe kamienicy, 5 pietro
14 Poznanska Srodmu_asme 367,00 38 444,84 104,75 1904 Ukfad gabinetowy. Lokal na 4 pietrze.
Potudniowe
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o Pow. Warto$é | Cenazam? .
Lp. Adres Lokalizacja catkowita (PLN) (PLN) Rok budowy Opis
15 | Kk/Nowy Swiat Srédmiescie 320,00 | 33300,00 104,06 4 pietro
Pdtnocne
16 Prozna 7/9 Sro’dm|esc:|e 500,00 51 316,80 102,63 1882 odrestaurowana kamienica biurowa, 5
Pétnocne pietro.
17 Hoza Srodm@sme 220.00 22 000,00 100,00 1930 Dgwna} hala produkcyjna o przyjaznym
Potudniowe klimacie open space, parter.
18 Senatorska Patac Jabtonowskich 350,00 34 425,02 98,36 1868
19  |Senatorska . 370,00 36 392,16 98,36 odrestaurowana w 1997r., 4 pietro
Poinocne
Noakowskiego Srodmiescie . .
20 12 Potudniowe 115,00 11 000,00 95,65 1910 4 pokoje, 3 pietro.
. Srodmiescie . .
21 Piekna 7 Potudniowe 143,00 13 500,00 94,41 1954 5-pokojowy lokal biurowy na parterze
22 | Koszykowa Srodmiescie 112,00 10 500,00 93,75 1935 4-pokojowy
Potudniowe
23 |Wilcza 8 Srodmiescie 107,00 10 000,00 93,46 1919 parter
Potudniowe
24 Srodmiescie 134,00 12 320,31 91,94 1899 4 pietro
Potudniowe
25  |Al Szucha 6 Srodmiescie 1052,00 | 95000,00 90,30 1925 Patacyk Jana Gawronskiego
Potudniowe wyremontowany w 2014 r.
26 |Jasna Srédmiescie 100,00 9 000,00 90,00 1910 Swiezo po remoncie, 3 pietro.
Poinocne
27 Al Ujazdowskie Srodmu_asme 382,00 34 305,28 89.80 b!uro w odrestaurowanej kamienicy, 3
Potudniowe pietro
o8 Al Ujazdowskie Srodmu_asme 425,00 38 166,87 89.80 Reprezgntat_zyjna, odre§taurowana w 2005r
Potudniowe kamienica biurowa, 3 pietro.
29 Al Ujazdowskie Srodmu_asme 200,00 17 960,88 89.80 Reprezgntat_zyjna, odre§taurowana w 2005r
Potudniowe kamienica biurowa, 2 pietro.
Rejon Plac Srédmiescie
30 Trzech Krzyzy / . 294,00 25 800,00 87,76 1960 5 pietro
Pdéinocne
Marszatkowska
31 Poznanska Srodmugsme 368,00 32 261,16 87.67 odrestaurow_ana w 2018r kamienica
Potudniowe biurowa, 4 pietro
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o Pow. Warto$é | Cenazam? .
Lp. Adres Lokalizacja catkowita (PLN) (PLN) Rok budowy Opis
32 Poznanska Sr()dmk_aécie 200,00 17 533,24 87.67 odrestaurowgna w 2018r kamienica
Potudniowe biurowa, 4 pietro
33 Szucha Ujazdéw 111,00 9 500,00 85,59 1932 4 pietro.
34 | Plac Konstytucii Srodmiescie 202,00 17 233,46 85,31 1938 zrewitalizowana kamienica, 4 pietro
Potudniowe
35 Al.. _ _ Srodmu_ascne 133,00 10 806,46 81.25 Zmodernlzowana, zabytkowa kamienica, 4
Jerozolimskie Potudniowe pietro.
Srodmiescie 3 pietro, stylowa kamienica biurowa, 6
36 Czackiego 7/9 Péinocne 245,00 19 906,64 81,25 kondygnaciji naziemnych 3000 m2 do
wynajecia
37 Mazowiecka Srqdmuasme 160,00 13 000,26 81.25 Ioftov_ve b_|uro w stylong kamienicy , 4
Poinocne pokoje biurowe na 2 pietrze
Srédmiescie N .
38 Marszatkowska ; 124,00 10 000,00 80,65 1898 odrestaurowana kamienica, 5 pietro
Potudniowe
L Srodmiescie . .
39 Baczynskiego Péinocne 250,00 20 000,00 80,00 1 pietro w kamienicy
Srodmiescie 2014 grudzien (rewitalizacja kamienicy
40 Mokotowska 35 ; 700,00 55 379,38 79,11 1953 oraz nadbudowa o jedng kondygnacje) 4
Potudniowe pietro
41 Wilcza Srodmugsme 309,00 24 446,04 7911 1950 W 2011 k?udynek zos'gai wyremontowany i
Potudniowe zmodernizowany, 3 pietro
42 Mokotowska / Srodm@sme 310,00 2452515 79.11 Lokgl biurowy na 4 pietrze, uktad
Koszykowa Potudniowe gabinetowy
Srodmiescie trzy duze pomieszczenia, toaleta i niewielki
43 Wilcza ; 105,00 8 200,00 78,10 1925 aneks kuchenny. Biuro na ostatnim, 5
Potudniowe .
pietrze
44 Kredytowa Sro’dmlesme 250,00 19 500,00 78.00 potowa 4 pietra w kamienicy biurowej KI.
Poinocne B+
. A a g . stylowa kamienica oferujgca do wynajecia
45 | Qkolice metra Srédmiescie 249,00 | 19 166,82 76,98 okolo 2 000 m2 powierzchni biurowsj.
Swietokrzyska Potnocne Y .
Modernizacja w 2006 r. 2 pietro
46 Nowowiejska 6 Srodm@sme 105,00 8 000,00 76,19 1940 5 pokoi, 1 pietro w kamienicy
Potudniowe
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o Pow. Warto$é | Cenazam? .
Lp. Adres Lokalizacja catkowita (PLN) (PLN) Rok budowy Opis
47 Srodmiescie 103,00 7 725,00 75,00 1929 2 pietro
Pdtnocne
- Srodmiescie zrewitalizowana, kamienica biurowa. Biura
48 Wiejska 19 Potudniowe 3 000,54 222 338,59 74,10 XVII w. Znajduja sie na pietrach 1-4
) 5 pietro, do wykonczenia, pokoje do pracy
49 Al.. . ' Srogmlesme 306,60 22 000,00 71.75 1930 indywidualnej oraz open space, kuchnia
Jerozolimskie Pdtnocne oraz toalety. Dwie klatki schodowe z
windami. Klimatyzacja.
50  |Al Ujazdowskie Srodmiescie 120,00 8 550,00 71,25 1878 5 poikoi na parterze
Potudniowe
51 |Zurawia 6/12 Srodmiescie 120,00 8 400,00 70,00 1953 6 pictro.
Potudniowe
52 |Lekarska Srodmiescie 173,40 | 12000,00 69,20 1920 dwupoziomowy, 1 pietro.
Potudniowe
53 Srogm|e30|e 665,50 45 535,11 68.42 1895 ogjrestaurowana kamienica biurowa, 1
Pdtnocne pietro.
54 Fredry Srogm|e30|e 650,00 44 474,56 68.42 1896 W 1996 roku gruntowna renowacja, 2
Pdtnocne pietro.
lokal na 1 pietrze zabytkowego budynku,
Srédmiescie podziat na 5 pokoi, doskonale nadaje sie
55 Marszatkowska Potudniowe 219,69 14 939,00 68,00 na centrum szkoleniowe lub szkote
jezykéw obcych.
56 Wiejska Srodm@sme 600,00 40 796,86 67.99 odrestaurowana kamienica biurowa, 2
Potudniowe pietro.
57 | Zurawia 6/12 Srodmiescie 293,78 | 1968326 67,00 Powierzchnia podzielona na 6
Potudniowe pomieszczen, 5 pietro.
. Lokal 2 poziomowy z bezposrednim
58 w okolicy SI'O’dmIeSCIe 214.00 14 000,00 65.42 1961 wejsciem z u,Ilcy. Na pgrterze wejscie od
Rotundy Pdtnocne strony podwérka. Na pietrze 9 réznej
wielkosci pokoi kuchnia i 2 toalety
B Srédmiescie .
59 Plac Konstytuciji Potudniowe 219,00 14 300,00 65,30 1 pietro
60 Al.. _ _ Srodm@sme 200,00 12 829,20 64.15 1899 odrestaurowana kamienica biurowa, 1
Jerozolimskie Potudniowe pietro.
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o Pow. Warto$é | Cenazam? .
Lp. Adres Lokalizacja catkowita (PLN) (PLN) Rok budowy Opis
Wilcza / E. Srodmiescie L
61 Plater Potudniowe 188,00 11 100,00 59,04 7 pokoi, 1 pietro.
62 Foksal Sro’dm|eSC|e 119,00 6 902,00 58,00 1950 Nlejruchomosc pp’rozona przy Trakcie
Pétnocne Krélewskim, 2 pietro
Al A
63  |Jerozolimskie Srodmiescie 321,00 15 729,00 49,00 przedwojenna |4 pietro
27 Pdtnocne
: . Lokal sktada sie z 13 pokoi, dwéch WC i
64 Kapitulna Stare Miasto 270,00 12 150,00 45,00 1960 roboczej kuchni. Jest nieumeblowany
Srodmiescie Lokal sktada sie z 16 pokoi, dwoch WC i
65 Miodowa . 450,00 19 300,00 42,89 1960 roboczej kuchni. Jest nieumeblowany.
Pdtnocne
Parter.
Uwaga:

W tabeli zebrano czynsze netto (bez optat za korzystanie z powierzchni wspélnych, bez podatku VAT itp.).
Trend czasowy zmiany cen jest staly gdyz badaniami objeto czynsze biezace (z okresu ostatnich 2 miesiecy).
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Wartosci: srednia, najnizsza i najwyzsza cena najmu za 1 m*:

Csr= 87,98 zt ; Cyin= 42,89 zt ; Crax= 147,13 zt

Brzegowe wartosci wspotczynnikdw korygujgcych obliczono wg formuty:

[Cmin/Csr ; Cmax/Csr] = [0,49; 1,67 ]

Zakres wspotczynnikdw korygujgcych:

Najwazniejszymi czynnikami majgcymi wptyw na cene nieruchomosci sg potozenie i
klasa budynku (sposob zagospodarowania), pozostate czynniki o poréwnywalnym
znaczeniu to i stan techniczny, dostepna infrastruktura i parkingi.

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujgcg charakterystyke rynku w ramach
poszczegolnych cech rynkowych:

Tabela 2.

Cechy rynkowe

Ocena

Opis

Bardzo dobra

Trakt Krolewski

Dobra

Centrum — okolice ul. Marszatkowskiej i Al.

Lokalizacja Jerozolimskich
Srednia Srédmiescie Potudniowe (do ul. Koszykowe;
Staba Pozostate czesci Srédmiescia
Dobra Nowoczesny budynek, wysoki standard
wykonczenia i wyposazenia
Klasa, standard Budynek uzytkowy okoto 10 lat lub starszy, po
wykonczenia Srednia modernizacji, spetniajgcy standardy
budynku funkcjonalne
St Budynek z lat 80/90 tych lub starszy, nie w
aba ) .
petni spetniajgcy aktualne standardy
Budynek w dobrym stanie technicznym nie
Dobra wymagajgcy zadnych prac poza biezgcym
utrzymaniem
Stan techniczny ) Budynek utrzymany w $rednim stanie
Srednia wymagajgcy niewielkich prac konserwacyjnych
lub biezgcego remontu
Staba Budynek do remontu i modernizacji
Dobra Do 200 m2
Powierzchnia Srednia Od 200 m2 do 1000 m2
Staba Powyzej 1000 m2
Dobra Dogodny dojazd drogg gtdwng, obszerne
parkingi na terenie i w sgsiedztwie
) Dojazd dobry drogami osiedlowymi, dostepna
Dojazd, parkingi | Srednia niezbedna ilos¢ miejsc parkingowych w
otoczeniu
Staba Dojazd utrudniony, zbyt mata ilos¢ lub brak

miejsc parkingowych
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Okreslenie wag cech rynkowych pozwoli zmierzy¢ wptyw zdefiniowanych powyzej
cech na cene nieruchomosci.

Na podstawie badan- obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw okreslono wagi
cech rynkowych zamieszczone w ponizszej tabeli.

Procentowy wptyw wskaznika korygujgcego na wartos¢ podano w Tabeli 3.

Tabela 3.
Lp Cecha rynkowa Proc. wptyw na ceche (%)
1 Lokalizacja 30
2 Klasa /standard wykonczenia 25
3 Stan techniczny 25
4 Powierzchnia 10
5 Dojazd i parkingi 10

Opis nieruchomosci o najwyzszej i najnizszej cenie 1 m?.

Tabela 4.
Lp | Cecha rynkowa Cmin. Cmax.
Ul. Miodowa Plac Matachowskiego 2

1. |Lokalizacja B. dobra Bardzo dobra

2. |Klasa /standard wykonczenia Staba Dobra

3. | Stan techniczny Staba Dobra

4. |Powierzchnia Srednia Dobra

5. |Dojazd i parkingi Srednia Srednia

Okreslenie wartosci wspoétczynnikéw korygujgcych.

Tabela 5.
Lp | cecha rynkowa Proc. wptyw na | Min. warto$¢ Max. wartos¢
ceche (%) wsk. Koryg. wsk. Koryg.

1. |Lokalizacja 30 0,15 0,50

2. |Klasa /standard wykonczenia 25 0,12 0,42

3. | Stan techniczny 25 0,12 0,42

4. | Powierzchnia 10 0,05 0,17

5. |Dojazd i parkingi 10 0,05 0,17
Razem: 100 0,49 1,68

6.1.1. Okreslenie wartosci czynszu najmu za 1 mkw wycenianej nieruchomosci.

Ocena opisowa powierzchni budynku dydaktycznego (kondygnacje
nadziemne).
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Tabela 6.

Lp

Cecha rynkowa

Ocena

Opis cechy

1. |Lokalizacja Bardzo dobra Warszawa ul. Miodowa 22D
Budynek stanowi lewg oficyne wpisanej do
rejestru zabytkéw kamienicy przy ul.
Klasa /standard ) _ Mio_dowej 22. Kamienica znis_zczona w
2. . . Srednia trakcie Powstania Warszawskiego 1944r.
wykonczenia . ;
zostata odbudowana w pierwotnym ksztatcie
w latach 50-tych XX w. Budynek
konserwowany
3. |stan techniczny Staba Budynek w stanie technicznym srednim /
stabym
4. Powierzchnia Staba Powierzchnia uzytkowa 2 703,70 m?
Dojazd drogg wewnetrzng, utrudniony dostep
5. |Dojazd i parkingi Staba i ograniczone mozliwosci manewrow dla

samochoddw, parkingi na dziatce wewn.

Okreslenie  wartosci
(kondygnacje nadziemne).

czynszu powierzchni  budynku dydaktycznego

Tabela 7. Oszacowanie wartosci

c Waga Min. warto§¢ | Max. wartos¢ | Nieruchomos¢é
echa rynkowa . ) . : ;
[%0] wspotczynnika | wspotczynnika | wyceniana

Lokalizacja 30 0,15 0,50 0,50
Klasa /standard wykonczenia 25 0,12 0,42 0,27
Stan techniczny 25 0,12 0,42 0,12
Powierzchnia 10 0,05 0,17 0,05
Dojazd i parkingi 10 0,05 0,17 0,05

Razem: 100 0,49 1,68 0,99

Czynsz najmu brutto:

Wartos$é czynszu najmu brutto za 1 m? powierzchni uzytkowej obiektu okresla
sie wg. wzoru:

W ruttoim2nadziemie = 87,98 ztim? x 0,99 = 87,10 zt/ m?
W zaokragleniu:

— 2
Whruttoim2nadziemie = 87 zH m
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Czynsz najmu netto:

Rynkowa wielkos¢é czynszu okreslona zostanie z uwzglednieniem
nastepujacych czynnikow (realny czynsz netto):

1. Wspébtczynnik wykorzystania przyjeto w wysokosci 0,90 ze wzgledu na
ponadstandardowg powierzchnie do wynajmu, straty z tytulu
pustostanéw, zalegtosci czynszowe, okreslonych na podstawie badania
rynku w wysokosci 10%.

2. Koszty eksploatacyjne wiasciciela okreslono na podstawie badania
rynku w wysokosci 15% (ochrona, ubezpieczenie, konserwacja, koszty
zarzadu itp.).

3. Zastosowano wspoéiczynnik korekcyjny E = 0,95 ze wzgledu upusty z
tytutlu negocjacji cen ofertowych, okreslonych na podstawie badania
rynku w wysokosci 5%.

4. Biezace koszty mediow, dostawy energii, telefony pokrywaja najemcy.

WnettolmZnadziemie = 87,10 z'/m2 X 0,90 X 0,85 X X 0,95 = 63,30 ZI'/ m2
W zaokragleniu:

- 2
Whettoim2nadziemie = 63 zt/ m

6.2. Okreslenie czynszu rynkowego kondygnacji podziemnych (piwnic).

Ofertowe stawki czynszu za powierzchnie magazynowe zestawiono w Tabeli 8.
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Tabela 8. Stawki czynszu za powierzchnie magazynowe.

Cenaza

o Pow. . Cena zam? :
Lp. Adres Lokalizacja catkowita ca(izc:)sc (@) Opis
1 Leonidasa 49 Okecie 790,00 28 440,00 36,00 stalowa hala, wysokos¢ budynku 6,60 m — 8m
2 Wolcizgg]ska Bielany 483,34 15 466,88| 32,00 Duzy magazyn nr 40/41 blisko bramy wjazdowe]
Ursynow 830,00 24 500,00 29,52 Wysokos¢ 4,6 m
Brodno Targowek 956,00 26 000,00 27,20
5 Opacz Wiochy 2 093,00 |5644848| 26,97
Wielka
Jagiellonska Magazyny posiadajg betonowg posadzke,
6 9 82 Praga-Pdtnoc 840,00 21 484,63| 25,58 wysokos¢ scian: 5,3 m, poszycie Scian z blachy
fatldowanej wypetnionej wetng
7 Olecka 23 Wawer 170,00 4 250,00 25,00
Targowek 125
8 Fabryczny 5 000,00 000,00 25,00 stalowa
9 Annopol Biatoteka Dworska| 3 400,00 |76 333,74| 22,45
Star stalowa, wysokos¢ 6 m. place utwardzone
10 Y. Rembertéw 1300,00 |29000,00( 22,31 nawierzchnig betonowg pow. okoto 4.000 m2,
Rembertéw : : .
suwnica bramowa na estakadzie stalowej
11 Ulrychow Wola 730,00 16 060,001 22,00 murowana, Wysokos¢ 6 m.
1o | Srodmiescie 2300,00 |47500,00] 20,65 |stalowa. Wysokosé 8 m.
Po6tnocne
13 Czechowice Ursus 2511,00 |51752,00] 20,61 suwnica
14 Radiowo Bielany 223500 |4600000| 2058 |/ySokosc8.4 m, dwie suwnice 5T i8T.
Konstrukcja hal murowana
15 Miedzylesie Wawer 900,00 18 000,00| 20,00 stalowa. Wysokos$¢ 6 m.
Hala sktada sie z czesci 500 m2 zbudowanej z
16 Groszéwka Wesota 900,00 18 000,00| 20,00 ptyty warstwowej, ocieplonej o wysokosci 6m,

oraz powierzchni 400 m2 murowanej ocieplonej o

Rzeczoznawca Majqgtkowy Robert Sobczak
Warszawa 2024r.




Czynsz najmu nieruchomosci zabudowanej, Warszawa dzielnica Srodmiescie, ul. Miodowa 22D.

29

Cenaza

o Pow. ; Cena zam? :
Lp. Adres Lokalizacja catkowita ca(izc:)sc (@) Opis
wysokosci 3,5 m
17 Biatoteka Praga Potnoc 500,00 9675,00| 19,35 stalowa. Wysokos¢ 7 m.
18 Jag'eé"z’”s“a Praga-Pénoc | 2920,00 |49948,35| 17,11
cze$¢ haliok 1/3 wyposazona w regaty
19 Arkuszowa Radiowo 1790,00 |30430,00( 17,00 wysokiego sktadowania. Hala o wysokosci 10m,
ogrzewana
20 taczyny 2/52 Ursynéw 351,65 5978,05| 17,00 wysokos¢ magazynu ok.5-6 metrow
21 | Srodmiescie 5140,00 |87380,00| 17,00 |stalowa
Potnocne
22 Zagrodowa Wawer 600,00 9 900,00 16,50 murowana, Wysokosc¢ 3,35 m.
o3 | Srodmiescie 1200,00 |19200,00| 16,00 |Wysokosé hali5m
Po6tnocne
24 Ursus 60,00 900,00 15,00 poddasze
Ksiecia .
25 . . Targéwek 3 000,00 |42600,00f 14,20
Ziemowita
26 Ksigcia Targowek 3124,00 |42611,00| 13,64
Ziemowita
27 Dziatkowa Wiochy 7 000,00 |91000,00| 13,00 stalowa
i 192
28 Miréw Wola 18 000,00 600,00 10,70 stalowa
29 Miréw Wola 8 000,00 |85600,00f 10,70 stalowa
Budynek magazynowy o fgcznej powierzchni
uzytkowej 6.041 m2, budynek 4-kondygnacyjny
30 Kamionek Praga-Potudnie 1 000,00 |10000,00( 10,00 (piwnica + 3 kondygnacje nadziemne). Wysokosc¢
pomieszczen od 2,8 m do 4,5 m. W budynku
znajdujg sie 2 klatki schodowe i 2 windy.
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o Pow. Cenaza | copgzam? :
Lp. Adres Lokalizacja catkowita catosc (@) Opis
(zh
31 Bronisze 30,00 299,00 9,97 Konstrukcja stalowa
32 Annopol Biatoteka 1 600,00 |11520,00 7,20 nosnos$¢ posadzki 5 T/m2
33 Targowek Praga Potnoc 1890,00 |12 852,00 6,80
34 Zeran Biatoteka 500,00 3 224,00 6,45
35 Okecie Wiochy 2 500,00 |15 000,00 6,00
Uwaga:

W tabeli zebrano czynsze netto (bez optat za korzystanie z powierzchni wspélnych, bez podatku VAT itp.).
Trend czasowy zmiany cen jest staly gdyz badaniami objeto czynsze biezace (z okresu ostatnich 2 miesiecy).
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Wartosci: srednia, najnizsza i najwyzsza cena najmu za 1 m*:

Csr=

Brzegowe wartosci wspoétczynnikdw korygujgcych obliczono wg formuty:

[Cmin/Csr ; Cmax/Csr] = [0,33; 1,97 ]

Zakres wspotczynnikdw korygujgcych:

Najwazniejszymi czynnikami majgcymi wptyw na cene nieruchomosci sg potozenie i
klasa budynku (sposob zagospodarowania), pozostate czynniki o porownywalnym
znaczeniu to i stan techniczny, dostepna infrastruktura i parkingi.

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujgcg charakterystyke rynku w ramach
poszczegolnych cech rynkowych:

Tabela 9.

Cechy rynkowe

Ocena

Opis

Lokalizacja

Bardzo dobra

Srodmiescie

Dobra

Mokotéw, Wola, Ochota, Zoliborz i Ursynow,
Saska Kepa (Praga Potudnie)

Pozostate dzielnice lewobrzeznej Warszawy,

Srednia Praga Potudnie, Praga Pétnoc, Targowek
Pozostate dzielnice we wschodniej cz.
Staba
Warszawy
Dobra Dobry standard wykonczenia i wyposazenia
Klasa, standard ] . Budynek uzytkowy okoio. 1.0 lat lub starszy, po
. ) Srednia modernizacji, spetniajgcy standardy
wykonczenia funkcional
budynku unkcjonalne _
Budynek z lat 80/90 tych lub starszy, nie w
Staba ) -
petni spetniajgcy aktualne standardy
Budynek w dobrym stanie technicznym nie
Dobra wymagajgcy zadnych prac poza biezgcym
utrzymaniem
Stan techniczny ) Budynek utrzymany w $rednim stanie
Srednia wymagajgcy niewielkich prac konserwacyjnych
lub biezgcego remontu
Staba Budynek do remontu i modernizacji
Dobra Do 200 m2
Powierzchnia Srednia Od 200 m2 do 1000 m2
Staba Powyzej 1000 m2
Dogodny dojazd drogg gtébwng, obszerne
Dobra o . : .
parkingi na terenie i w sgsiedztwie
) Dojazd dobry drogami osiedlowymi, dostepna
Dojazd, parkingi | Srednia niezbedna ilo§¢ miejsc parkingowych w
otoczeniu
Staba Dojazd utrudniony, zbyt mata ilos¢ lub brak

miejsc parkingowych
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Okreslenie wag cech rynkowych pozwoli zmierzy¢ wptyw zdefiniowanych powyzej
cech na cene nieruchomosci.

Na podstawie badan- obserwacji preferencji potencjalnych nabywcoéw okreslono wagi
cech rynkowych zamieszczone w ponizszej tabeli.

Procentowy wptyw wskaznika korygujgcego na wartos¢ podano w Tabeli 10.

Tabela 10.
Lp Cecha rynkowa Proc. wptyw na ceche (%)
1 Lokalizacja 30
2 Klasa /standard wykonczenia 25
3 Stan techniczny 25
4 Powierzchnia 10
5 Dojazd i parkingi 10

Opis nieruchomosci o najwyzszej i najnizszej cenie 1 m?.

Tabela 11.
Lp | Cecha rynkowa Cmin Cmax.
Witochy - Okecie Okecie Leonidasa

1. |Lokalizacja Staba Srednia
2. |Klasa /standard wykonczenia Staba Srednia
3. | Stan techniczny Staba Dobra
4. |Powierzchnia Staba Srednia
5. |Dojazd i parkingi Srednia Srednia

Okreslenie wartosci wspoétczynnikéw korygujacych.

Tabela 12.
Lp | cecha rynkowa Proc. wptyw na | Min. warto$¢ Max. wartos¢
ceche (%) wsk. Koryg. wsk. Koryg.

1. |Lokalizacja 30 0,10 0,59

2. |Klasa /standard wykonczenia 25 0,08 0,49

3. | Stan techniczny 25 0,08 0,49

4. | Powierzchnia 10 0,03 0,20

5. |Dojazd i parkingi 10 0,03 0,20
Razem: 100 0,32 1,97

6.2.1. Okreslenie wartosci czynszu za 1 mkw wycenianej nieruchomosci.

Ocena opisowa powierzchni budynku szkoty (kondygnacje podziemne).
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Tabela 13.

Lp | Cecha rynkowa Ocena Opis cechy

1. Lokalizacja Bardzo dobra | Warszawa ul. Miodowa 22D

5 Klasa /standard Staba Piwnice w budynku odbudowanego w latach

"~ |wykonczenia 50 tych XX w. w stabym stanie technicznym

Wystepowanie uszkodzen rys i zawilgocenia

3. | Stan techniczny Staba $§cian w podziemnej czesci budynku

, (zgodnie z ekspertyzg)

4. |Powierzchnia Srednia Powierzchnia uzytkowa 248,50 m2
Dojazd drogg wewn., utrudniony dostep i

5. Dojazd i parkingi Staba ograniczone mozliwosci manewréw dla
samochodéw

Okreslenie wartosci czynszu najmu powierzchni budynku dydaktycznego
(piwnice).
Tabela 14. Oszacowanie wartosci

Waga Min. wartos¢ | Max. wartos¢ | Nieruchomos¢
Cecha rynkowa . ) X : ;

[%0] wspotczynnika | wspotczynnika | wyceniana
Lokalizacja 30 0,17 0,44 0,59
Klasa /standard wykonczenia 25 0,14 0,36 0,08
Stan techniczny 25 0,14 0,36 0,08
Powierzchnia 10 0,06 0,15 0,12
Dojazd i parkingi 10 0,06 0,15 0,03

Razem: 100 0,57 1,46 0,90

Czynsz najmu brutto:

Wartos$é czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej obiektu okresla sie wg. wzoru:

W zaokragleniu:
Whruttoim2piwnice = 16 z4/ m2

Czynsz najmu netto:

Rynkowa

wielkosé

czynszu

okreslona

zostanie 2z uwzglednieniem

nastepujacych czynnikow (realny czynsz netto):
1. Wspobtczynnik wykorzystania przyjeto w wysokosci 0,90 ze wzgledu na

straty z tytulu pustostanéw, zalegtosci czynszowe, okreslonych na
podstawie badania rynku w wysokosci 10%.

2. Koszty operacyjne wiasciciela okreslono na podstawie badania rynku w

wysokosci 15%.
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3. Wspobtczynnik korekcyjny E = 0,95 ze wzgledu upusty z tytutu negocjacji
cen ofertowych, okreslonych na podstawie badania rynku w wysokosci
5%.

4. Biezace koszty mediow, dostawy energii, telefony pokrywaja najemcy.

Whetto1mkwpiwnice = 16,44 zHm* x 0,90 x 0,85 x 0,95 = 11,95 zl/ m?

W zaokragleniu:
Whetto1mkwpiwnice = 12 ¢/ m?

6.3.STAWKI CZYNSZU DZIERZAWNEGO OKRESLONE NA PODSTAWIE
ZARZADZENIA NR 562/2021 PREZYDENTA MIASTA STOLECZNEGO
WARSZAWY Z 14 KWIETNIA 2021 R.

§1.

1. Zarzgdzenie okresla sposdb obliczania minimalnych stawek czynszu netto z tytutu
najmu nieruchomosci oswiatowych, z zastrzezeniem ust. 2 i 3.

2.Zarzadzenie dotyczy wynajmowania nieruchomosci oswiatowych na czas
oznaczony do 3 lat.

3.Zarzadzenie nie dotyczy czesci nieruchomosci oswiatowych wykorzystywanych na
cele mieszkalne oraz nieruchomosci o$wiatowych zlokalizowanych poza terenem
m.st. Warszawy.

4.Do stawek czynszu dolicza sie nalezny podatek VAT.

§ 3. Ustala sie nastepujgcy sposéb obliczenia:

1. minimalnej wysokosci miesiecznego czynszu z tytutu najmu na wylgcznosc¢ za
jeden metr kwadratowy przy zastosowaniu wzoru:
OpW =BSN1 *WO0 *W1*W2*W3*W4*W5*W6 * W7

2. minimalnej wysokosci czynszu za jedng godzine z tytutu najmu na godziny przy
zastosowaniu wzoru:
OpG =BSN2 *WO0 * W1 *W2 * W3 * W4 * W5* W6 * W7 * W8
- gdzie znaczenie poszczegdlnych symboli jest nastepujgce:

a) OpW — minimalny miesieczny czynsz z tytutu najmu na wytgcznosé za
jeden metr kwadratowy,

b) OpG — minimalny czynsz za jedng godzine z tytutu najmu na godziny,

c) BSN1 — miesieczna bazowa stawka czynszu najmu za jeden metr
kwadratowy,

d) BSN2 - bazowa stawka czynszu najmu za godzine,

e) WO - wskaznik korygujgcy stosowany w zaleznosci od tego, na terenie
ktérej dzielnicy m.st. Warszawy potozona jest nieruchomosci oswiatowa,
przy czym wartos¢ tego wskaznika dla poszczegodinych dzielnic okreslona
zostata w zatgczniku nr 1,

f) W1 — wskaznik korygujgcy stosowany w przypadku, gdy pomieszczenie
bedgce przedmiotem najmu wyposazone jest w urzgdzenie lub urzgdzenia
multimedialne, ktére uzywane bedg przez najemce,
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g)
h)

)

K)

1)

W2 - wskaznik korygujgcy stosowany w przypadku, gdy umowa najmu
zawierana jest na okres co najmniej 3 miesiecy,

W3 - wskaznik korygujgcy stosowany w przypadku, gdy najemca
wykorzystywat bedzie przedmiot najmu wylgcznie w celu realizacji
nieodptatnych zaje¢ dydaktyczno-wychowawczych na rzecz dzieci i
miodziezy zamieszkatej na terenie m.st. Warszawy albo uczeszczajgcej do
szkot lub przedszkoli dziatajgcych na terenie m.st. Warszawy,

W4 - wskaznik korygujgcy stosowany w przypadku, gdy najemcg jest organ
prowadzgcy niepubliczng szkote lub placowke oswiatowg wpisang do
ewidencji, o ktérej mowa w art. 168 ust. 1 i 9 ustawy z dnia 14 grudnia
2016 r. - Prawo oswiatowe (Dz. U. z 2020 r. poz. 910, z pézn. zm.) lub
organ prowadzgcy publiczng szkote lub placowke oswiatowg i
jednoczesnie przedmiot najmu wykorzystywany jest wytgcznie w celu
zapewnienia miejsca do prowadzenia dziatalnosci edukacyjnej przez te
szkoty i placéwki, z zastrzezeniem, ze wskaznika tego nie stosuje sie w
przypadku najméw w celu zapewnienia miejsca do prowadzenia
dziatalnosci szkot policealnych oraz szkét dla dorostych,

W5 - wskaznik korygujgcy stosowany w przypadku, gdy najemcg jest
osoba fizyczna lub prawna prowadzgca na terenie szkoty lub placowki
stotowke, ktorej podstawowa dziatalnos¢ polega na zapewnieniu
wyzywienia uczniom lub wychowankom oraz pracownikom tej szkoty Ilub
placowki,

W6 - wskaznik korygujgcy stosowany w przypadku, gdy najemca
wykorzystywat bedzie przedmiot najmu wytgcznie w celu realizacja zadan
na rzecz mieszkancow m.st. Warszawy z obszaru sportu, kultury, edukac;ji
lub promocji zdrowia, pod warunkiem, ze realizacja tych zadan jest
bezptatha dla mieszkancéw i nie posiada znamion dziatalnosci
komercyjnej, z zastrzezeniem, ze wskaznik ten nie dotyczy dziatalnosci
opisanej w wskazniku W3,

W7 - wskaznik korygujgcy stosowany w przypadku, gdy najemca jest
Okregowa Komisja Egzaminacyjna lub Mazowieckie Kuratorium Oswiaty,

m) W8 - wskaznik korygujgcy stosowany w przypadku, gdy najemcg jest

uczniowski klub sportowy dziatajgcy na podstawie art. 4 ustawy z dnia 25
czerwca 2010 r. o sporcie (Dz.U. z 2020 r. poz. 1133).

Przyjeto zatozenia: ]
1. Budynek zlokalizowany w Srédmiesciu — W0 = 1,2
2. Pomieszczenia bez urzagdzehn medialnych - W1 =1

Sumaryczny wskaznik korygujacy czynsz bazowy wynosi 1,2.

WALORYZACJA BAZOWYCH STAWEK CZYNSzZU

Czynsz bazowy zostat zwaloryzowany zgodnie ze sposobem waloryzacji zawartym w
Zarzadzeniu nr 136/2020 Prezydenta miasta stotecznego Warszawy z dnia 5 lutego
2020 r. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych

§ 26. 1. Waloryzacja czynszu nastepuje corocznie w przypadku wzrostu cen o
Srednioroczny wskaznik cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogoétem, ogtaszany
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przez Prezesa Gtdéwnego Urzedu Statystycznego za rok ubiegty, z zastrzezeniem
ust. 51 6.

2. Zwaloryzowany czynsz obowigzuje kazdorazowo od kwietnia danego roku, w
ktorym Prezes Gtownego Urzedu Statystycznego ogtasza sSrednioroczny wskaznik
cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogotem za rok ubiegty.

3. Waloryzacjg nie obejmuje sie czynszu najmu obowigzujgcego krocej niz 12
miesiecy (...).

5. Nie dokonuje sie waloryzacji czynszu w roku 2021;

6. W roku 2023 waloryzacja czynszu wyniesie 10%.

Rok Waloryzacja Wsp. waloryzacji
2021 brak 1,000
2022 14,40 % 1,144
2023 10,00 % 1,258

Wspobtczynnik waloryzacji bazowych stawek czynszu przyjeto w wysokosci
1,258.

MINIMALNA ’V’VYSOKOSC MIESIECZNEGO CZYNSZU Z TYTULU NAJMU NA
WYLACZNOSC ZA JEDEN METR KWADRATOWY:

mLe SEEE Minimalna
: azowa . "
Rodzaj Ip. | przedmiot najmu stawka e . WSkaZ.n'k .Wy.SOkOSC
infrastruktury : Waloryzacji | korygujacy | miesiecznego
hajmu za czynszu
jeden m2
Nauka 1 |sala lekcyjna 20,33 z 30,69 z
2 |Pomieszezenia | 50,33 z 30,69 zt
iurowe
pozostate
pomieszczenia, w
3 Lym ciagi 12,20 z4 18,42 74
omunikacyjne,
powyzej poziomu
gruntu
Pozostata pozostate
powierzchnia pomieszczenia na 1,258 1,2
wewnatrz poziomie -1 oraz
budynku inne
pomieszczenia
4 | nieprzystosowane 8,13 zt 12,27 zt
do statego pobytu
0so6b (np.
magazynowe,
bez otworéw
okiennych)
5 |szatnia 12,20 zt 18,42 zt
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7.PODSUMOWANIE

Czynsz najmu brutto nadziemie:
— 2
Whruttoim2nadziemie = 87 ZH m

Czynsz najmu netto nadziemie:
— 2
Whetto1m2nadziemie = 63 zH m

Czynsz najmu brutto piwnice:
Whrutto1m2piwnice = 16 24/ m?

Czynsz najmu netto piwnice:
Whettoimkwpiwnice = 12 zH/ m?

Rekomendacja autora niniejszej wyceny:
Do przetargu na wynajem powierzchni w budynku potozonym przy ul.
Miodowej 22 D rekomenduje wartosci brutto.

8. KOMENTARZ | WNIOSKI.

- Uzyskana w procesie wyceny wartos¢ czynszu jest wartoscig szacunkowg
ustalong na podstawie zdarzen zaistniatych na badanym rynku nieruchomosci.

- Wartosci otrzymanej w procesie wyceny nie nalezy jednak utozsamiac¢ z ceng,
poniewaz ta moze byc¢ ustalona jedynie w dokonanej transakcji.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

- Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity dokumenty i
materiaty udostepnione przez Zleceniodawce.

- Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub
btedy w przedstawionej dokumentacji prawnej nieruchomosci.

- Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i
tresci takiej publikacji.

- Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego
celu niz okreslony w operacie.

- Niniejszy operat szacunkowy nie jest oceng stanu technicznego, ekspertyzg
techniczng, inwentaryzacja budowlang w rozumieniu przepisbw Prawa
Budowlanego.

- W wypadku wyraznej zmiany sytuacji na rynku nieruchomosci lub zmiany stanu
prawnego nieruchomosci wycena powinna podlegac aktualizacii.

- Wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji
lokalnej. Zaktada sie, iz autorowi niniejszego opracowania zgtoszono wszystkie
znane okolicznosci majgce wptyw na oszacowanie wartosci.

- Oznaczenie nieruchomosci w zakresie potozenia, wymiardw i granic przyjeto na
podstawie = oswiadczenia oraz dokumentdw przedstawionych przez
Zleceniodawce.
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- Informacje zawarte w operacie objete sg zasadg poufnosci w mysl| przepiséow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, oraz tajemnicg wynikajgca z przepisow
ustawy o ochronie danych osobowych.

- Kopia polisy ubezpieczeniowej Rzeczoznawcy Majgtkowego zostata przekazana
do umowy zlecenia.

10. ZALACZNIKI

- Zatacznik nr 1.Dokumentacja fotograficzna.

- Zatgcznik nr 2. Analiza ekonomiczna rynku.

- Zatacznik nr 3. Mapy ze strony mapa.um.warszawa.pl

- Wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr 14/3 z obrebu 5-02-08, wydany przez
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, dnia 02.09.20009r.

- Wyrys z mapy ewidencyjnej dla dziatki nr 14/3 z obrebu 5-02-08, wydany przez
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, dnia 02.09.20009r.

- Wypis z rejestru budynkéw dla dziatki nr 14/3 z obrebu 5-02-08, wydany przez
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, dnia 23.06.2010r.

- Wypis z rejestru gruntéw i wyrys z mapy ewidencyjnej dla dziatki nr 63/1 z
obrebu 5-02-08 z dnia 04.03.2014r.

- Woypis z rejestru gruntow i wyrys z mapy ewidencyjnej dla dziatki nr 15 z obrebu
5-02-08 z dnia 04.03.2014r.

- Wypis z rejestru gruntéw i wyrys z mapy ewidencyjnej dla dziatki nr 67/1 z
obrebu 5-02-08 z dnia 04.03.2014r.

- Decyzja Wojewody Mazowieckiego nr 2661/2009, z dnia 20.10.20009r.
stwierdzajgca nabycie z mocy prawa wtasnosci nieruchomosci.

- Ksigzka obiektu budowlanego - budynku szkolnego w Warszawie, przy ul.
miodowej 22D.

- Inwentaryzacja Budowlana Zespdt Panstwowych Szkét Muzycznych nr 1 w
Warszawie ul. Miodowa 22D, z listopada 2013r.

- Ekspertyza techniczna, ocena stanu technicznego budynku szkolnego przy ul.
Miodowej 22D w Warszawie, ze stycznia 2007r.

- Protokot okresowej kontroli obiektu budowlanego z 2019r.

- Decyzja Prezydenta m.st. Warszawy nr 519/S/2016 z dnia 17.08.2016r.
zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe.

Operat szacunkowy sporzadzit:
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Zatacznik nr 1. Dokumentacja fotograficzna z ogledzin nieruchomosci

V'Vidok zewnetrzny budynku — od strony ptd. wsgh.
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Kondygnacje nadziemne
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Piwnice
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Zatgcznik nr 2.

ANALIZA EKONOMICZNA RYNKU.
Analiza ekonomiczna rynku z uwzglednieniem wskazania obszaréw ryzyka
zwigzanego z wyceniang nieruchomoscia.

RYNEK POWIERZCHNI UZYTKOWYCH

Nizsza nowa podaz budynkéw uzytkowych

2024 r. bedzie kolejnym rokiem ze znaczgco nizszym poziomem nowej podazy w
Warszawie. Tym razem do stolicy dotgczg rowniez miasta regionalne.

W catym 2024 r. na gtéwnych rynkach w Polsce zostanie ukornczone ok. 250 000 m?
powierzchni biurowej. To znaczacy spadek w poréwnaniu do lat 2017-2022, gdy
srednioroczna nowa podaz ksztaltowata sie na poziomie ponad 600 000 m?.

Pogarszajgca sie sytuacja ekonomiczna, wydtuzone procesy decyzyjne i ciecia budzetowe
po stronie najemcow a takze wysokie koszty finansowania inwestycji spowodowalty, ze
wielu deweloperow zrewidowato swoje plany na lata 2024-25. Decyzje o starcie budowy
Sg W znacznej czesci uzaleznione od pozyskania kluczowego najemcy, a deweloperzy
koncentrujg sie na zapetnieniu nowo ukonczonych inwestycji.

Nowa podaz - gtéwne rynki biurowe w Polsce (m?)
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W Warszawa Rynki regionalne

Wprowadzenie na state pracy hybrydowej wsréd najemcow korporacyjnych przekfada sie
na zmniejszenie zapotrzebowania na powierzchnie biurowg o sSrednio 20-30%.
Przewidujemy, ze nizsza aktywno$¢ budowlana bedzie nowg normalnoscig dla rynku
biurowego na najblizsze kilka lat.
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Rynek biurowy w Warszawie

Najemcy nie maja duzego wyboru

Za nami pierwszy rok ze skrajnie niskg nowg podazg. W 2023 r. deweloperzy oddali
niewiele ponad 60 000 m?, co mocno kontrastuje z wynikami z ostatnich kilku lat (200-300
000 m?). Nic nie zapowiada, by sytuacja na rynku miata sie zmieni¢ w nadchodzgcych

dwunastu miesigcach. 2024 r. bedzie kolejnym ok
podazy. Obecnie, szacujemy, ze wyniesie ona
okoto 94 000 m? (z czego 15 500 m? to
powierzchnia po renowacji).

Ograniczona dostepnos¢ nowej powierzchni
znalazta  bezposrednie odzwierciedlenie w
decyzjach najemcéw. W  minionym roku
przedtuzenia / renegocjacje obowigzujgcych
uméw najmu stanowity 42,7% catkowitego
popytu, przy czym w samym IV kw. ich udziat
wyniost ponad 49%.

Nie byt to jednak jedyny powod duzej
popularnosci tego typu transakcji. Obecne
warunki rynkowe, tj. wysokie koszty aranzaciji
powierzchni od stanu deweloperskiego, mniejsza
elastycznos¢ deweloperow w zakresie negocjacji
warunkow najmu, a takze czesto brak jasnosci co
do modelu pracy w najblizszych latach ws$rod
samych najemcoéw, sktaniajg firmy do pozostania
w obecnej lokalizacji. Nalezy jednak zaznaczyc,
ze dotyczy to przede wszystkim najemcéw, ktorzy
zajmujg dobre jakosciowo powierzchne. Najemcy
poszukujgcy nowego biura przywigzujg

resem z bardzo niskim poziomem nowej
Udziat renegocjacji w popycie (m?)
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Zrédtor JLL, IV kw. 2023 1.

szczegoOlng uwage do standardu oferowanej powierzchni. Stad relatywnie szybki spadek
pustostanéw w inwestycjach ukonczonych w ostatnich latach.

Popyt

Po dos¢ stabym poczatku, aktywnos¢ na rynku
najmu wyraznie przyspieszyta w drugiej
potowie roku. Finalnie, catkowity popyt w 2023
r. wynidst 749 000 m? z czego 256 000 m?
zostato wynajete w 1V kw.

Dwie strefy centralne odnotowaty najwyzsze
wolumeny transakcyjne. To witadnie w tych
lokalizacjach najemcy podpisali najwiecej
nowych umow, co jest zwigzane z relatywnie
wyzszg dostepnoscia nowej powierzchni
biurowej.

W  minionym roku najwiecej powierzchni
wynajety firmy z sektora ustug profesjonalnych
— ponad 19% popytu. Ich aktywnosc
koncentrowata sie w strefach Centrum (gtéwnie
okolice Ronda Daszynskiego) oraz COB. Na

Nowa podaz (m?)
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kolejnych miejscach uplasowali sie najemcy z sektora produkcyjnego (14%) i IT (11%).

Podaz

Na koniec IV kw. 2023 r. catkowite zasoby biurowe w Warszawie wyniosty 6,23 min m?2.
Ograniczenie aktywnosci deweloperskiej przetozyto sie na drastyczny spadek nowej
podazy, ktdra w catym roku wyniosta jedynie 61 000 m2. Najwiekszy przyrost zasobow
zostat odnotowany w ostatnim kwartale roku (ponad 40 000 m?2).

W przeciwienstwie do poprzednich lat, wiekszo$¢ nowej powierzchni zasilita strefy poza
centrum miasta.

Na koniec 2023 r. w budowie / przebudowie znajdowato sie ponad 230 000 m?. Ostatnio
tak niski wynik rynek odnotowat w 2010 r., czyli po globalnym kryzysie finansowym. Nie
nalezy jednak oczekiwa¢, ze nadchodzace lata przyniosg spektakularne odbicie w tym
obszarze. Wielu najemcow wcigz wypracowuje nowy, post-pandemiczny model pracy, z
czym wigze sie stopniowe dostosowywanie portfolio biurowego.

Powierzchnia w budowie (m?)
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Poziom wakatu wg wieku budynku Rynek nadal nie osiggngt punktu réwnowagi,

2300000 ., dlatego deweloperzy wyk_azuja dalf_eko idac_g
ostroznos¢ w rozpoczynaniu nowych inwestyciji.
250 000 % Start czesci projektow — w szczegolnosci

zlokalizowanych poza strefami centralnymi —

200000 ** jest uzalezniony od pozyskania kluczowego
150000 - .5, hajemcy na 40%-100% powierzchni, a projekty
- spekulacyjne — np. Vena (15 400 m? PHN)
100000 1% stanowig wyjatki.  Aktywno$¢  budowlana
<0000 . " . koncentruje sie w centrum miasta. W ostatnim
kwartale 2023 r. rozpoczeto tu budowe
. 0 drugiego etapu kompleksu Studio (23 500 m?
S o o o & Skanska), a deweloperzy zapowiedzieli juz
v r“ : r Q kolejne inwestycje, m.in. Skyliner 1l (23 000 m?,
“ o Karimpol).
Wolna powierzchnia {m?) - IV kw. 2023
Wakat wg wisku budynku (%) - Il kw. 2023
® Wakatwg wisku budynku (%) - IV law. 2023
------------- Wspotczynnik pustostanow w Warszawie (%)
Frédto: JLL, IV bkw. 2023 1. Pu stostany
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W ciggu czterech kwartatow 2023 r. wspotczynnik pustostandw dla Warszawy obnizyt sie o
1,2 p.p. do poziomu 10,4% na koniec IV kw. Z uwagi na wysoki popyt, strefy centralne
odnotowaty silniejszg dynamike spadku r/r z 10,5% do 8,5%. W przypadku lokalizacji poza
centrum, wskaznik obnizyt sie z 12,4% do 11,9% r/r. Trend spadkowy

bedzie kontynuowany rowniez w 2024 r. Narastajgce zapotrzebowanie na nowoczesne,
zrownowazone budownictwo przektada sie na stabilny popyt na najlepsze jakosciowo
powierzchnie biurowe. Z uwagi na pandemiczne spowolnienie rynku, poczgtkowo nowo
ukonczone projekty notowaty wysoki wskaznik pustostanow. Obecnie, budynki oddane do
uzytku po 2019 r. majg wakat na poziomie ok. 5%. Z drugiej strony, rosnie liczba starszych
obiektow mierzacych sie z dtugoterminowymi pustostanami, pomimo konkurencyjne oferty
cenowej.

Czynsze
W 2023 r. czynsze za najlepsze powierzchnie
biurowe w centrum miasta utrzymaty sie na
stabilnym poziomie r/r od 18 do 26 €/m? m-c.
Ostatni kwartat roku przyniést wzrost stawek
Centrum poza centrum do 12 — 18 €/m?/m-c, co byto
Wschéd spowodowane ograniczong dostepnoscig
nowej powierzchni. Kolejny rok z lukg nowej
podazy potgczony z oczekiwanym ozywieniem
Mokotow w gospodarce przetozg sie na dalsze wzrosty
Pétnoc stawek za najlepsze nieruchomosci. Z uwagi
na wysokie koszty aranzacji powierzchni
wydtuzeniu ulegta srednia dtugos¢ umowy

Czynsze bazowe (euro/ m?/ miesiac)

COB

Jerozolimskie

Putawshka

Stuzewiec najmu, ktéra w nowych budynkach wynosi 5-
Ursynéw, Wilandw 10 lat. Wiasciciele starszych obiektow
2achid wykazujg ~_ sig znacznie wiekszg
_ elastycznoscia. Nowe umowy sg nadal
Zwirkd T Wigury zawierane na 3-5 lat, a w przypadku
10 12 14 15 18 20 2 24 26 renegocjacji na 2-5 lat.
Zrédto: JLL 2023r
Inwestycje

Rynek inwestycji biurowych pozostawat stonowany przez caty 2023 rok. W czwartym
kwartale inwestorzy wydali w tym segmencie ok. 151 min euro, co podniosto catoroczne
obroty do poziomu przekraczajgcego 427 min euro. Oznacza to spadek o 80% w
poréwnaniu z 2022 r., kiedy to rynek byt Swiadkiem zakonhczenia rekordowej sprzedazy
Warsaw Hub. Jest to tez najnizszy wynik od 2009 roku. Prawie wszystkie transakcje
nabycia nieruchomosci biurowych w 2023 r. dotyczyly nieruchomos$ci warszawskich.
Jedynym nowoczesnym projektem biurowym sprzedanym w miastach regionalnych byt
krakowski Onyx. Struktura kapitatu zainwestowanego w biura pozostata zdominowana
przez inwestoréw z Europy Srodkowo-Wschodniej.

Najwiekszg transakcjg biurowg w 2023 r. byt zakup Moktéw Nova przez M&A Capital od
Tristan Capital Partners za okoto 75 min €. Roéwnie znaczgca byla sprzedaz kompleksu
biurowego Wola Retro. Inwestycja zrealizowana przez Develia w 2019 r., zostata
zakupiona przez wegierskiego inwestora - Adventum International, za ok. 70 min €. Wsréd
najwiekszych transakcji 2023 r. znalazly sie rowniez Warta Tower, sprzedana przez
Globalworth do Cornerstone za 63,4 min € oraz My Place Il, nabyte przez czeskiego
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inwestora Trigea od Echo Investment. Wartos¢ tej transakcji osiggneta prawie 45 min €.
Mimo ograniczonej aktywnosci sektor biurowy przyciggnat uwage nowych graczy na rynku.
Kompleks biurowy Celebro, z najwiekszym najemcg firmg Avon, zostat zakupiony przez
fundusz Eika Real Estate od White Stone, co stanowito pierwszg transakcje tego
litewskiego inwestora w Polsce. Czes¢ zakupionej

nieruchomosci zostata zaadaptowana na potrzeby Centrum Badan Klinicznych Pratia,
spofki z Grupy Neuca - jednej z najwiekszych firm farmaceutycznych w regionie Europy
Srodkowo-Wschodniej.

Wolumen inwestycyjny w sektorze biurowym (€)
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Frédios JLL, IV kw. 2023 1.

Osfabiona aktywnos¢ inwestoréw oraz utrzymujgcy sie wysoki koszt finansowania
doprowadzity do dalszego wzrostu stép kapitalizacji. Na koniec roku stawki dla
najlepszych warszawskich aktywoéw biurowych, z umowami najmu przekraczajgcymi 5 lat,
byly szacowane na ok. 6.0%.
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Rynek magazynowy w Polsce w 2023r.

Rynek magazynowy w Polsce - podstawowe wskazniki w 2023 r.

32,9 mln m? 3,2 mln m? 5,1 mln m? 7,7%

+13% r/r -22% r/r -11%r/r +2,6 pp r/r

Zasoby Popyt netto Popyt brutto Wsk. pustostanéw

Kontekst europejski

Lepsze wyniki w drugiej potowie roku

Poprawa nastrojow pozwolita osiggng¢ wyniki bliskie silnemu przedpandemijnemu 2020 r.
W ciggu 2023 r. na europejskich rynkach wynajeto 24,5 miliona m2. To nadal 26% ponize;j
wynikow z wyjgtkowego 2022 r., ale juz zaledwie 12% ponizej piecioletniej sredniej (2018-
2022).

Operatorzy logistyczni utrzymali relatywnie stabilne tempo, podczas gdy firmy
produkcyjne, z 21%-owym udziatem w popycie netto, napedzaty europejski rynek. Mimo, iz
aktywnos$¢ branzy e-commerce pozostawata wstrzymana, spodziewamy sie jej wznowienia
wraz z dalszym rozwojem obstugi tzw. ostatniej mili.

Wyniki nowej podazy, ze spadkiem na poziomie 4% rok/rok, odzwierciedlaty malejgce
wolumeny powierzchni w budowie. Mimo to, sredni wskaznik pustostanow wzrést do 4,9%,
zdecydowanie przekraczajgc 5% na wybranych rynkach.

Poprawa otoczenia gospodarczego

() 24,5 milionam? (-26% r/r) > 20,2milionam?(-4% r/r)

Popyt netto w Europie Nowa podaz w Europie

Europa - popyt netto i nowa podaz
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Ryzyka i niepewnos¢ pozostajg podwyzszone, jednak projekcje PKB pozwalajg na
ostrozny optymizm w stosunku do 2024 roku. Mimo réznego tempa wzrostu, wiekszos¢
europejskich gospodarek zaobserwuje poprawe wskaznikow. Zgodnie z Oxford
Economics, w latach 2024-2027 strefa euro zanotuje wzrost na poziomie 6,1%. Polska ma
przewyzszy¢ te dynamike, ze wzrostem PKB o okoto 10,8%. Chociaz inflacja maleje
zgodnie z oczekiwaniami, nadal pozostaje podwyzszona i utrzymuje nieche¢ do ryzyka a
ceny rosng. Kolejne ruchy dotyczgce stop procentowych bedg prawdopodobnie zwigzane
z obnizkami, jednak przewidywania kiedy i o ile nadal ulegajg zmianom.

Oczekuje sie, ze poprawa stabilnosci i przewidywalnosci w 2024 r. pomoze odbudowac
rynek i pobudzi¢ aktywnos¢ w nadchodzgcych kwartatach.

Popyt

Wysoka aktywnos¢ na rynku najmu obserwowana w Polsce w drugiej potowie roku,
pozwolita na przebicie wynikéw z silnego 2020 r. Catkowity popyt brutto osiggnat w 2023 r.
5,1 miliona m? i nieznacznie przekroczyt réwniez piecioletnig srednig.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze powyzsze wyniki byty napedzane gtéwnie przez odnowienia
umow i renegocjacje, ktore osiggnety w 2023 r. rekordowe 1,85 miliona m2 Wynika to
przede wszystkim z dojrzatosci i wielkosci rynku w Polsce oraz mniejszej sktonnosci
najemcow do zmiany lokalizacji w 2023 r.

Rynek pozostat zdominowany przez operatoréw logistycznych i sieci handlowe, ktorych
udziat w nowym popycie wyniést odpowiednio 37,3% i 36,9%. Co ciekawe, w
przeciwienstwie do szerokiej perspektywy europejskiej, za wzrost sektora handlowego w
Polsce w duzej mierze odpowiadat e-commerce, ktdry wygenerowat w ciggu 2023 r. az
600 000 m? nowego popytu. Ponadto, za okoto 500 000 m? z tego wyniku odpowiadat tylko
jeden wyjagtkowo dynamiczny gracz rozwijajgcy sie w okolicach Wroctawia.
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Z drugiej strony, rekordowa w 2023 r. aktywnos$¢ zwigzana z odnowieniami napedzana
byta przez logistyke (46%) i produkcje (29%), ktére tgcznie odpowiadaty za ponad 1,4
miliona m?2.

Popyt netto

Rynki tzw. Wielkiej Piatki potwierdzity swojg silng pozycje z tgcznym nowym popytem na
poziomie 2,4 miliona m? (76% catosci rynku). Wroctaw wyréznit sie jako wiodgca
destynacja, obserwujgc nowe wielkopowierzchniowe umowy wspominanego wczesniej
rozpedzonego gracza e-commerce.
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Tréjmiasto, Szczecin i Krakdw, w sumie, w 2023 r. przekroczyty prog 500 000 m? wynajetej
powierzchni. Ponadto, kazdy z tych rynkédw obserwowat pojedyncze umowy powyzej 35
000 m2 Z kolei mniej rozwiniete lokalizacje obserwowaty spowolnienie — tgcznie na
rynkach Lublina, Rzeszowa, Opola, Kujaw, Biategostoku i Kielc wynajeto 170 000 m>.
Koncentracja popytu byta jeszcze bardziej widoczna w przypadku odnowien istniejgcych
umow. Okoto 1,6 miliona m? dotyczyto rynkéw Wielkiej Pigtki (85% catosci). Co wiecej,
prawie 40% wszystkich renegocjacji zanotowano tylko w Warszawie.

Pustostany
Pomimo tendencji wzrostowe] obserwowanej
w Polsce przez caty 2023 r., wskaznik
. pustostanéw pozostat ponizej 8% (7,7%).

- Z perspektywy catego roku, najwieksze
8% wzrosty wskaznika obserwowaty gtéwne rynki,
0 gdzie powstawata wiekszoS¢ powierzchni
“l _ spekulacyjnej. Na koniec 2023 r. ponad 2

Sredni wskaZnik pustostanéw
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w najblizszych kwartatach.

Podaz

Wyniki obserwowane w 2023 r. potwierdzaty
schtadzanie, cho¢ powolne, rynku budowlanego w
Polsce. Wielkos¢ nowej podazy w ubiegtym roku
osiggneta 3,95 miliona m? i byta zaledwie 13%
ponizej rekordowego 2022 r. Na koniec grudnia
2023 r. catkowite zasoby powierzchni
magazynowej w Polsce przekroczyly 32,87 miliona
m?, z czego 76% skoncentrowane byto w pieciu
wiodgcych regionach.

Bez  zaskoczenia,  wiekszo$§¢  powierzchni
dostarczonej w 2023 r. zasilita rynki Wielkiej Pigtki
(2,5 miliona m?). Ponadto, wyjgtkowy wynik
obserwowany byt w Lubuskim, gdzie z uwagi na
liczne  projekty  spekulacyjne, deweloperzy
ukonczyli prawie 670 000 m?.

Catkowite zasoby magazynowe

A\
[

Zrédter JLL, IV kw. 2023 1.

Aktywnos¢ budowlana
W grudniu 2023 r. wielko$¢ zasobow w budowie wcigz utrzymywata sie blisko progu 3
milionédw m? (2,78 miliona m?) a deweloperzy rozpoczeli nowe projekty o fgcznej
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powierzchni okoto 700 000 m?. Spekulacyjna aktywnos¢ budowlana spadta nieznacznie do
1,28 miliona m? i odpowiadata za 46% catkowitego powstajgcego wolumenu.

Powierzchnia w budowie
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w szczegolnosci Wroctaw.

Znaczgca aktywnosc¢ widoczna jest rowniez w Tréjmiescie i Krakowie, gdzie powstaje
odpowiednio 310 000 m?i 165 000 m2. Warto zwréci¢ rowniez uwage na strefe miejskg
Warszawy, ktora urosnie w najblizszych miesigcach az o ponad 140 000 m?2.

Czynsze

Czynsze bazowe (euro/m?/miesiac)

Warszawa
Gomy Slask
Polska Centralna
Fodz
Wroctaw
Paznan
Lubuskie
Szczecin
Trojmiasto
Krakow
Kujawy
Podkarpacie

Lublin

Zrodto: JLL, IV ke, 202

3r

]

s
I

Big Box

| Miasto

Podczas gdy sredni roczny wzrost stawek
wynajmu w Polsce przekroczyt w 2022 roku
20%, rok 2023, ze S$rednim wzrostem na
poziomie 5%, charakteryzowat sie duzo
bardziej stabilnymi warunkami. Podwyzki
dotyczyty przede wszystkim Nnowo
budowanych, bardziej = zaawansowanych
technicznie projektow. Niewatpliwie rosngcy
nacisk na zgodnos¢ z wymogami ESG
spowoduje dodatkowg presje na magazyny
nizszej klasy.

W grudniu 2023 r. czynsze na rynkach Wielkiej
Pigtki osiggaly 3,5 — 5,5 euro/m#*miesigc w
przypadku podmiejskich parkéw logistycznych.
Lokalizacje miejskie utrzymaty stosunkowo
stabilne  wartosci, przy  maksymalnych
stawkach osiggajgcych wartosci 8,5 euro/ m?/
miesigc.

Rzeczoznawca Majgtkowy Robert Sobczak
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Zatgcznik nr 3. Mapy ze strony mapa.um.warszawa.pl
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