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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Adres: Ul. Boczna 3
Dzielnica; Srodmiescie
Dziatka: nr 17

Obreb: 5-04-01
Powierzchnia dziatki: 400 m?
Kw: WA4M/00040867/2
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Cel wyceny

Okreslenie wartosci prawa wtasnosci w celu aktualizacji i ustalenia
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu. Grunt
zabudowany budynkiem, w ktérym nie bedzie prowadzona
sprzedaz lokali.

Metoda wyceny

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny srednigj

Witasciciel praw do
nieruchomosci

Wiasciciel: Miasto Stoteczne Warszawa
Uzytkownik wieczysty: osoby fizyczne

Wartos¢ rynkowa prawa

wilasnosci nieruchomosci 2 008 272,00 zt
gruntowej
sz 2
Wartos¢é rynkowa 1 m” prawa 5 020,68 zt

wilasnosci

Daty istotne dla operatu

Data sporzgdzenia wyceny: 3 pazdziernika 2012 r.
Data, na ktdrg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny:
20 wrzesnia 2012 .

Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan przedmiotu wyceny: 20 wrzesnia 2012 r.

Data ogledzin: 20 wrzesnia 2012 r.
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Autor operatu szacunkowego

Andrzej Glonek
Uprawnienia nr 5005

Piecze¢ i podpis rzeczoznawcy
majatkowego
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Warszawie w Dzielnicy
Srédmiescie, sktadajaca sie z jednej dziatki ewidencyjnej nr 17 o powierzchni 400 m?, w obrebie 5-
04-01, jednostka rejestrowa G. 6.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowe;.

Zakres wyceny nie obejmuje okreslenia warto$ci naniesieh znajdujgcych sie na wycenianym gruncie
2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci prawa wilasnosci w celu aktualizacji i ustalenia optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu. Grunt zabudowany budynkiem, w ktérym nie bedzie prowadzona
sprzedaz lokali.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna wyceny

Umowa nr SRO/WNR/B/II/4/1/32/2012/589/445 z dnia 28 marca 2012 r. pomigdzy Miastem
Stotecznym Warszawa Dzielnicg Srodmiescie a Krajowg Grupg Doradztwa Majgtkowego Sp. z 0.0. .

3.2. Podstawy prawne wyceny

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 z pdzniejszymi zmianami),

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(Dz. U. nr 16, poz. 93 z pézniejszymi zmianami),

» Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 z pézniejszymi zmianami)
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3.3. Podstawy metodologiczne

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych

Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe:

o KSWP1 — wartos¢ rynkowa i wartosé odtworzeniowa
o KSWP3 — operat szacunkowy

e Literatura fachowa z zakresu wyceny

3.4. Zrédta danych merytorycznych

» Notatka z badania ksiegi wieczystej dla gruntu nr WA4M/00040867/2,

» Notatka z badania ewidencji gruntow,

» Dokumentacja prawna udostepniona przez Zamawiajgcego,

» Plany Miejscowe Dzielnicy,

» Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m. st. Warszawy,

» Wizja lokalna w terenie,

» Dane transakcyjne z rejestru prowadzonego przez Biuro Geodezji i Katastru Urzedu Miasta St.
Warszawy, ul. Marszatkowska 77/79, (karty informacyjne prowadzone na podstawi aktow
notarialnych)

» Informacje z literatury fachowej dotyczgce trendéw w obrocie nieruchomosciami na danym
terenie,

» Informacje z prasy lokalnej - notowania cen nieruchomosci,

» Ortofotomapa  zamieszczona na  stronie internetowej Miasta St.  Warszawy,
http://www.mapa.um.warszawa.pl/mapa/Mapa.aspx

» Mapa prowadzona w systemie iGeoMap

» Strony internetowe wojewddztwa mazowieckiego,

» Statystyka publiczna i opracowania GUS .
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4. Daty istotne dla operatu szacunkowego

= Data sporzgdzenia wyceny: 3 pazdziernika 2012 r.

= Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 20 wrzesnia 2012 r.

= Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:

20 wrzesnia 2012 r.

= Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 20 wrzes$nia 2012 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny

Nr ksiegi wieczystej

WA4M/00040867/2

Oznaczenie w ewidencji gruntow

Dz. nr 17; Obreb: 5-04-01

Powierzchnia nieruchomosci

0,0400 ha

Rodzaj prawa do nieruchomosci

wiasnos¢

Wiasciciel

Miasto Stoteczne Warszawa

5.2. Stan techniczno-uzytkowy

Powierzchnia

400 m?

Ksztatt, cechy geometryczne

Nieruchomos$¢ o ksztafcie zblizonym do litery L ksztatt dziafki
identyczny z posadowionym na niej budynkiem mieszkalnym

Uksztattowanie powierzchni

Korzystne

Dostepnosé
technicznej

infrastruktury

Media miejskie

Potozenie

Dzielnica Srédmiescie (Mariensztat)

Otoczenie bezposrednie

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

Otoczenie dalsze

Zabudowa wielorodzinna, ustugi, tereny rekreacyjne, obiekty
zabytkowe i kultu religijnego

Potozenie wzgledem
uzytecznosci publicznej

instytucji

Dobra - istnieje mozliwos¢ dotarcia za posrednictwem
komunikacji miejskiej oraz pieszo

Nawierzchnia drogi, dojazd

Droga utwardzona — kostka betonowa

Komunikacja

Autobusowa na ul. Krakowskie Przedmiescie i na ul. Dobre;j
autobusy i tramwaj na Al. Solidarnosci
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Ucigzliwosci i ograniczenia Ucigzliwosci zwigzane z potozeniem przy Slepej ulicy, hatas
uliczny z Al. Solidarnosci

Zabudowanie i  urzadzenia, | Nieruchomos¢  zabudowana  budynkiem  mieszkalnym
zagospodarowanie, utrzymanie | wielorodzinnym, w zwartej zabudowie miejskiej (kamienice)

terenu
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5.3. Stan otoczenia

Warszawa jest stolicg Polski, miastem wojewddzkim (woj. Mazowieckie) na prawach powiatu. Jej
powierzchnia to 517 km? liczba ludnosci 1719 200 mieszkancéw, gesto$é zaludnienia 3325
0s6éb/m?.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest potozona w Dzielnicy Srédmiescie Miasta Stotecznego Warszawy.
Dzielnica nazywana sercem Warszawy, to tutaj miesci sie wiekszos¢ urzeddw centralnych i
samorzadowych. Srédmiescie jest réwniez centrum kulturalno-rekreacyjnym stolicy, z najwieksza
iloscig muzeodw, galerii, teatrow i kin. Odbywajg sie tu imprezy kulturalne i sportowe o znaczeniu
lokalnym, ogdlnokrajowym oraz miedzynarodowym. Srédmiescie jest najbardziej reprezentacyjng
dzielnicg Warszawy. Mieszczg sie tu miedzy innymi najbardziej luksusowe warszawskie hotele,
najczesciej odwiedzane muzea, a w ostatnich latach budowane sg najnowoczesniejsze biurowce w
miescie. Swoje miejsce znalazly tutaj takze ambasady, rezydencje, przedstawicielstwa zagraniczne,
firmy o ustalonej renomie, urzedy panstwowe. Wg danych GUS z dnia 31.12.2009 r dzielnica
posiada powierzchnie 15,57 km? czyli 3,1% powierzchni Warszawy, liczba mieszkancow 135 tys.,
czyli 9,5% ludnoéci stolicy. Na terenie dzielnicy znajdujg sie najstarsze osrodki zycia miejskiego
lewobrzeznej Warszawy z Rynkiem Starego Miasta i Staréwka.

Granice Srédmiescia wyznaczajg: tory kolejowe przy ul. Stominskiego, al. Jana Pawta I, al.
Niepodlegtosci, ul. Stefana Batorego, ul. Spacerowa, ul. Gagarina, ul. Podchorgzych, ul.
Nowosielecka i nurt Wisty.

Potozenie Srédmiescia na planie Warszawy:

Krajowa Grupa Doradztwa Majgtkowego Sp. z 0.0.; ul. Modlinska 61; 03-199 Warszawa 8
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Podziat Srédmiescia na obszary wedtug MSI:

TARE
IASTO,

SRODMIESCIE

POLNOCNE

SRODMIESCIE
POLUDNIOWE

6. Przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym

Przeznaczenie w palnie
miejscowym

Brak planu dla rejonu potozenia  przedmiotowej
nieruchomosci

Struktura funkcjonalna okreslona
w Studium

Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania
Przestrzennego m. st. Warszawy. Dla lokalizacji wycenianej
nieruchomosci zaznaczone symbolem:

C.12 —tereny wielofunkcyjne

Zrédio informacii

Ortofotomapa zamieszczona na stronie internetowej Miasta
St.Warszawy,
http://www.mapa.um.warszawa.pl/mapa/Mapa.aspx

Uwagi
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7. Okreslenie sposobu wyceny
7.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Zgodnie z zapisami Rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie zasad wyceny i sporzgdzania
operatu szacunkowego (Rozdziat 3, §28), przy okres$laniu wartosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej lub niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste lub dla potrzeb aktualizaciji
opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego okresla sie wartoS¢ rynkowa, jako przedmiotu
prawa wilasnosci, stosujgc podejscie poréwnawcze oraz ceny transakcyjne sprzedazy
nieruchomosci niezabudowanych, jako przedmiotu prawa witasnos$ci oraz stosujgc zasady zapisane
w §27 tegoz rozporzgdzenia. Peten tekst §§ 27 do 28 w zatgczeniu.

Uwzgledniajgc cel i zakres wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne i zapisy standardéw
zawodowych, w niniejszym opracowaniu szacowano wartos¢ rynkowg nieruchomosci, jako
przedmiotu prawa wtasnosci, wedtug stanu i poziomu cen na dzieh aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego (na dzien wyceny) przy zatozeniu aktualnego sposobu uzytkowania.

7.2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny

Wycene przeprowadzono przy zastosowaniu podejscia porownawczego, metodg korygowania ceny
sredniej. Wyboru podejscia do wyceny dokonano na podstawie art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, uwzgledniajgc cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym oraz dostepne dane o cenach
nieruchomosci podobnych.

Definicja nieruchomosci podobnej z USTAWA z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. 2010 r. Nr 102 poz. 651 z p6zn zmianami):

Art. 4. llekroé¢ w ustawie jest mowa o:

16) nieruchomosci podobnej - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na:. potfozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é
ta odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce te nieruchomosci i
ustala sie z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Podejscie to stosuje sie, gdy znane sg dane o cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich
cechach. Nieruchomos¢ wyceniang poréwnuje sie z nieruchomosciami  podobnymi
/poréwnywalnymi/ o znanych cenach transakcyjnych, z uwzglednieniem cech fizycznych,
ekonomicznych i Srodowiskowych. Przedmiot wyceny jest porownywany z nieruchomosciami
poréwnywalnymi w rozumieniu potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy. Stosuje sie je,
jezeli znane sg ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Jedng z preferowanych (wg. Powszechnych Krajowych Standardéw Wyceny) metod stosowanych w
podejsciu porébwnawczym jest metoda korygowania ceny Sredniej, ktdéra polega na okresleniu
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej Kilkunastu
nieruchomosci reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byty przedmiotem
transakcji sprzedazy. Pod pojeciem nieruchomosci reprezentatywnych rozumie sie nieruchomosci
bedace przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegolnosci podobnym rodzajem
i przeznaczeniem w planie miejscowym. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi
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sie w drodze korekty sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspodtczynnikami
przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowac¢ podej$cie porownawcze, gdyz spetnione
sg trzy gtéwne warunki:

= rynek jest w miare stabilny,

= odnotowano na rynku odpowiednig ilos¢ transakcji nieruchomoséci o podobnych cechach, co
nieruchomos¢ wyceniana,

= nieruchomosci podobne byly przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwdch ostatnich lat.

Wybor metody korygowania ceny sredniej dokonano na podstawie wystarczajgcego do tej metody
zasobu dostepnych danych o transakcjach podobnymi nieruchomos$ciami stanowigcymi grunty
niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkalng wielorodzinng.

Przedmiot wyceny oszacowano na podstawie zatozenia, ze wartos¢ rynkowa stanowi skorygowang
cene $rednig, obliczong na podstawie zbioru nieruchomosci. W trakcie okreslania wartosci
postuzono sie nastepujgcym wzorem:

n
W, = Cs’r X Z U
i=1
gdzie:
Ui - wspétczynniki korygujgce odpowiadajace i-tej rynkowej cesze nieruchomosci,
n - liczba cech rynkowych

Przyjeto, ze suma wspétczynnikow korygujacych powinna znalez¢ sie w nastepujgcym przedziale:

Cmin/Cs'r <= ZU| <= Cmax/Cs'r

Wspotczynnik korygujgcy okresSlono na podstawie powyzszego zatozenia oraz znajomosci wag
poszczegolnych cech rynkowych.

Okreslenia wartosci dokonano wedtug nastepujacej procedury:
e Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen,
Okreslenie wag cech rynkowych,
Opis cech rynkowych szacowanej nieruchomosci,
Opis cech rynkowych nieruchomos$ci o cenie transakcyjnej minimalnej C;,, oraz cenie
maksymalnej Cpax,
Okreslenie sredniej ceny transakcyjnej Cg;,
Okreslenie zakresu sumy wspoétczynnikdw korygujgcych,
Okreslenie wspotczynnikdw korygujgcych na podstawie wag poszczegdlnych cech,
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

(*) — w szacunku wartosci nieruchomosci uwzglednione zostaty zasady Powszechnych

Krajowych Zasad Wyceny wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Majgtkowych, {j.

. Nota interpretacyjna nr 1 (NI 1) ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci”
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8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

8.1. Specyfikacja badanego rynku lokalnego

Zakres przedmiotowy Rynek praw wilasnosci oraz wtérnego obrotu prawem
uzytkowania wieczystego dziatek niezabudowanych
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe

Zakres terytorialny Dzielnica Srédmiescie oraz tereny dzielnic sgsiednich: Woli,
Zoliborza, Ochoty, Mokotowa

Zakres czasowy Transakcje zawarte od wrzesnia 2010 roku do daty wyceny.
Okres badania cen zostat nieznacznie wydtuzony ponad 2 lata
z uwagi na koniecznos¢ dobrania reprezentatywnej probki

Zakres cen  jednostkowych | Od 2800 zt/m? do przeszto 6300 zt/m?
skorygowanych

Trend czasowy Wspétczynnik zmiany cen zostat przyjety jako niezmienny
(constans) (Zatgcznik nr 3)

8.2. Analiza, charakterystyka i uwarunkowania badanego rynku

Warszawski rynek nieruchomosci gruntowych jest dosé specyficzny i zréznicowany nie tyle ze
wzgledu na réznorodnosc¢ cen ksztattujgcych sie w obrocie rynkowym, ale rowniez ze wzgledu na
rodzaj praw rzeczowych objetych obrotem. Cechg wyrdzniajacg, réwniez dla znacznej czesci
obszaru dzielnicy Srédmiescie, jest praktyczny brak obrotu prawem wiasnosci gruntu z uwagi na
dziatanie Dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.
st Warszawy. Stwarza to istotne problemy z pozyskiwaniem wiasciwych danych do poréwnan. Z
tego wzgledu badany rynek nieruchomosci zostat poszerzony o transakcje nieruchomosciami
niezabudowanymi, jaki przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego oraz o dzielnice przylegte
lewobrzeznej czesci Warszawy. Na terenie tych dzielnic dominowat obrét wtérnym prawem
uzytkowania wieczystego gruntu. W ciggu ostatnich kilku lat, w wyniku odzyskiwania nieruchomosci
utraconych przez wiascicieli na skutek dziatania "Dekretu”, oraz w zwigzku z przeksztatcaniem
prawa uw z prawo wiasnosci, na wspomnianym wczesniej terenie wzrosta roéwniez liczba transakcji
prawem wiasnosci (informacja o relacji pomiedzy cenami prawa wiasnosci a cenami prawa
uzytkowania wieczystego w zatgczeniu zatgcznik nr 2).

W latach 2005 do 2007 w Warszawie i okolicach obserwowano intensywny rozwdj budownictwa,
szczegolnie inwestycji mieszkaniowych i komercyjnych (obiekty biurowe, handlowe). W zwigzku z
tym pojawit sie bardzo duzy popyt na tereny w prestizowych rejonach Warszawy. Stagd bardzo
wysokie jednostkowe ceny gruntéw. W tym okresie ceny gruntdw w atrakcyjnych lokalizacjach
wzrosty nawet 5-cio krotnie. W roku 2008 i 2009, w zwigzku z globalnym kryzysem, spowolnieniem
w Polsce, sytuacja ulegta réwniez nieznacznemu pogorszeniu. Jednak w niewielkim stopniu
dotkneto to rynek nieruchomosci gruntowych. Rynek dziatek pod zabudowe rzadzi sie¢ nieco innymi
prawami niz pozostate segmenty rynku nieruchomos$ci. Poniewaz ziemi nie bedzie przybywac,
wiasciciele parceli, nie obawiajgc sie konkurencji, nie Spieszg sie z ich sprzedazg. Koszty
utrzymania takich nieruchomosci nie sg natomiast zbyt wysokie. Sprzedajacy, jesli majg do wyboru
sprzedaz z rabatem i rezygnacje z transakcji, zwykle wolg czekac¢. Whnioski ptyngce z analiz
Metrohouse wskazujg, ze wiele dziatek wystawionych zostato do sprzedazy z wygorowanymi
cenami tylko dla wysondowania rynku. Takie oferty z przeszacowanymi stawkami mogg czekac na
kupca nawet kilka lat. Wtasciciele dziatek podejmujg jednak to ryzyko i nie zaktadajg w najblizszej
perspektywie ich obnizek. Analitycy zwracajg uwage na to, ze wzrosty srednich cen ofertowych sg
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m.in. efektem wykupienia najbardziej atrakcyjnych cenowo dziatek. Powrét do cen sprzed kryzysu
oznacza, ze segment dziatek otrzgsnat sie juz catkowicie z jego skutkow. W 2008 i 2009 roku
wstrzymano lub zamrozono liczne inwestycje w oczekiwaniu na poprawe koniunktury. W 2010 roku
nastgpito ozywienie rynku inwestycyjnego inwestorzy rozpoczeli znaczng liczbe projektow
mieszkaniowych i komercyjnych. Zaréwno nowych jak i tych bedgcych w fazie hibernacji. Nie miato
to jednak znaczgacego wptywu na wzrost cen nieruchomosci gruntowych. Portfele nieruchomosci
gruntowych zostaty zbudowane przez firmy deweloperskie a znajdujgce sie w nich zasoby powinny
zaspokoic¢ ich potrzeby przez najblizsze kilka lat.

Sytuacja w dzielnicy Srédmiesécie a w szczegdlnoéci w centrum Warszawy jest nieco odmienna.
Sroédmiescie jest szczegdinie atrakcyjnym rejonem pod wzgledem inwestycyjnym. Dotyczy to
mozliwosci realizacji ustugowej zabudowy komercyjnej lub wielokondygnacyjnych budynkdw
mieszkalnych. Z tego wzgledu na obserwowanym rynku pojawiajg sie transakcje, w ktérych wartosci
jednostkowe gruntu osiggajg ceny kilkunastu a czasami nawet kilkudziesieciu tysiecy za 1 m2
powierzchni. W badanym okresie zaobserwowano kilka tego typu transakciji. Ich liczba oraz poziom
osigganych cen mogg by¢ zrédtem danych mozliwych do wykorzystania przez rzeczoznawce
majgtkowego w procesie wyceny. Dotyczy to tylko nielicznych przypadkéw wyceny nieruchomosci o
podobnych parametrach.

Lista transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi na terenie Srédmiescia w okresie
ostatnich kilkunastu miesiecy (wszystkie gruntu to prawo uzytkowania wieczystego) o bardzo
wysokiej jednostkowej cenie sprzedazy

data transkacji ulica pow Cena [z1] cenEaZil] m2
2012-02-27 Inflancka 28 708 267 750 000,00 zt| 9 326,67 zt
2011-06-10 Stominskiego 30 652 124 960 000,00 zt| 4 076,73 z
2011-04-12 Traugutta 1621 30 118 331,00 zt | 18 580,09 zt
2011-06-17 Topiel 633 7 000 000,00 zt| 11 058,45 zt

Ze wzgledu na przedmiot, cel i zakres wyceny analizg objeto transakcje prawem wilasnosci i
prawem uzytkowania wieczystego gruntéw niezabudowanych na badanym obszarze miasta
(wspomniane wczesniej dzielnice Mokotéw, Wola Ochota, Zoliborz). Okres badana to koniec roku
2010 az do daty wyceny. W badanym okresie czasu zidentyfikowano kilkadziesigt transakc;ji
niezabudowanymi nieruchomosciami gruntowymi. Do dalszej selekcji, w ktérej zostaty wziete pod
uwage nastepujgce czynniki podobienstwa jak:

Lokalizacja,

Wielkos¢ dziatki,

Ksztatt dziatki,

Potfozenie w rejonie,

Mozliwosci inwestycyjne wynikajgce z zapiséw planistycznych,
Mozliwosci inwestycyjne wynikajgce ze stanu zagospodarowania,
Ucigzliwosci i/lub ograniczenia w uzytkowaniu i zagospodarowaniu,

zostata wybrana reprezentatywna probka, na ktorej podstawie zostata okreslona wartosc
wycenianej nieruchomosci gruntowe;j.
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9. Okreslenie cech rynkowych dla wycenianej nieruchomosci

Na podstawie badania i analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze na ceny transakcyjne i w efekcie na
warto$¢ rynkowg nieruchomosci wptywajg w decydujgcym stopniu ich cechy. W zwigzku z tym, ze
rynek nieruchomosci nie jest rynkiem doskonatym znalezienie nieruchomosci identycznych lub
roznigcych sie jedng cechg jest praktycznie niemozliwe.

Ponizsze zestawienie przedstawia wybrane cechy oraz ich charakterystyke, uznane za istotne z
punktu widzenia wyceny przedmiotowe]j nieruchomosci:

Nazwa cechy Skala opisu Charakterystyka
Bar%z:b?:bra Kryterium stanowi dostepno$¢ do komunikacji miejskiej, obiektow
o ; odwiatowych, innych obiektow uzytecznosci publicznej, zaplecza
Lokalizacja Przecietna handl ’ i Ki & isk WSS
Staba andlowo-ustugowego; warunki Srodowiskowe, ucigzliwosc
sgsiedztwa.
Zta
Mata Kryterium stanowi powierzchnia dziatki: mata (ponizej 1000 m2),
Wielkos¢ dziatki Przecietna przecietna (1000 — 5000 m2), duza (powyzej 5000 m2) cena —
Duza odwrotnie proporcjonalna do wielkosci
Korzystny _ . -
Ksztalt dziatki Przecigtny Cg_na : v.vprosft proporcjonalna do ksztaituZ rosnie wrazz
. mozliwoscig racjonalnego zagospodarowania nieruchomosci
Niekorzystny
Cena jednostkowa jest uzalezniona od potozenia w danym
Centralne rejonie (miescie, dzielnicy) w przypadku Centrum Warszawy za
Potozenie w rejonie Posrednie centralne potozenie przyjete zostaty lokalizacje znajdujgce sie w
Peryferyjne obszarze ograniczonym ulicami: Al. Solidarnosci, ul. Towarowa,
ul. Wawelska i Armii Ludowej oraz Wistostradg
s o Petne mozliwosci inwestycyjne — wydane warunki zabudowy lub
Mozliwosci . T . .
. . Petne pozwolenie na budowe, istniejgca pozadana funkcja w mpzp.
inwestycyjne : ; o ) o .
Przecietne Ograniczone mozliwosci inwestycyjne wynikajace gtéwnie z

wynikajace z zapisov
planistycznych

Ograniczone

braku mpzp, brak decyzji o warunkach zabudowy, niekorzystne
zapisy w mpzp

Mozliwosci
inwestycyjne Petne Petne dla dziatek niezabudowanych, Brak — dla dziatek
wynikajace ze stanu Brak zabudowanych
zagospodarowania
Uquln_tvosm_ lub Brak Wszelkie ucigzliwo$ci badz ograniczenie w uzytkowaniu bgdz
ograniczenia w . ML -
. Lo Przecietne zagospodarowaniu nieruchomos$ci w tym dostep do
uzytkowaniu i . : .
. Istotne infrastruktury technicznej
zagospodarowaniu
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10. Wyznaczenie wag poszczegodlnych cech i okreslenie cech dla nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny

Wagi cech rynkowych ustalono zgodnie z zaleceniami zapisanymi z PKZW na podstawie badan,
obserwaciji, preferencji potencjalnych nabywcédw nieruchomosci, informacji otrzymanych z rynku
nieruchomosci (agencje posrednictwa, rzeczoznawcy majgtkowi, zarzgdcy nieruchomosci) oraz
poprzez podobienstwo z podobnymi rodzajowo rynkami.

Cecha Waga cechy

Lp.
1 Lokalizacja 20%
2 Wielkos¢ dziafki 15%
3 Ksztalt dziatki 15%
4 Potozenie w rejonie 10%
5 Mozliwosci inwestycyjne 15%
6 Mozliwosci inwestycyjne wynikajgc 15%

ze stanu zagospodarowania
7 Ucigzliwosci i/lub ograniczenia w 10%

uzytkowaniu i zagospodarowaniu

Nieruchomosé szacowana — Ul.
Lp. Cecha Boczna 3
dz ewid. nr 17

1 Lokalizacja Dobra
2 Wielkos$¢ dziafki Mata
3 Ksztalt dziatki Korzystny
4 Potozenie w rejonie Posrednie
5 Mozliwo$ci inwestycyjne Przecietne
6 Mozliwo$ci inwestycyjne wynikajgc Brak

ze stanu zagospodarowania
7 Uciagzliwosci i/lub ograniczenia w .

. oo . Przecietne
uzytkowaniu i zagospodarowaniu
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11. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny

11.1. Okreslenie bazy nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan

W wyniku przeprowadzonej selekcji, do bazy danych poréwnawczych wytypowano 11 wiarygodnych
transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, ktére odbyty sie na badanym rynku
lokalnym w okresie 2 lat poprzedzajgcych date, na ktorg okreslona zostata wartos¢ przedmiotu

wyceny.
data — . pow.

Lp REP. A transakci dzielnica | obreb ulica prawo [m2] cena cenalm2
1 2633/2010 | 2010-11-05 Wola 60106 Pereca uw 607 1 700 000,00 zt 2 800,66 zt
2 1637/2012 | 2012-02-16 Wola 60103 Grzybowska uw 645 2 724 345,00 zt 4 223,79 zt
3 1780/2011 | 2011-05-16 Wola 60315 Szlenkieréw uw 470 1450 000,00 zt 3085,11 zt
4 154/2011 | 2011-01-24 | Ochota | 20304 Aleje w 144 465 405,00 zt 3231,98 zt

Jerozolimskie
5 433/2011 | 2011-01-25 | Zoliborz | 70303 | Krasifskiego Z w 370 1295 000,00 zt 3500,00 zt
. Huculska,
6 | 1457/2011 | 2011-02-28 | MOKOOW | 15104 Ludowa w | 1275 6 552 000,00 zt 5138822
7 | 10869/2011 | 2011-12-08 | Mokotéw | 10120 | Dabrowskiego J w 302 1,500 000,00 zt 4 966,89 zt
Aleja

8 | 199452011 | 2011-12:01 | Mokotéw | 10207 | Niepodiegtosci uw | 1325 3900 000,00 zt 2 943,40 zt
9 | 3199/2010,

3209/2010 | 2010-09-08 | Mokotéw | 10120 Putawska w 480 3050 000,00 zt 6 354,17 zt

10 |  2520/2010 | 2010-09-08 | Mokotéw | 10208 Putawska uw 985 4 734 895,00 zt 4 807,00 zt
11 | 1508/2011 | 2011-03-23 | Mokotéw | 10235 Bukowiriska w 732 4 550 000,00 zt 6 215,85 zt

Cmin 2 800,66 zt
Cmax 6 354,17 zt
Csr 4 297,06 zt

11.2. Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci

11.2.1. Okreslenie zakresu wspoétczynnikéw korygujacych
i 2
Cmin 800,66] _[ 4 6500 Cmax 635417 | [ 4787
Csr 4 297,06 Csr 4 297,06
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11.2.2. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci o cenach minimalnej i
maksymalnej w aspekcie cech rynkowych

Charakterystyka nieruchomosci o cenie maksymalnej — ksztait regularny, zblizony do kwadratu,
wszystkie media dostepne w bezposrednim zasiegu, centralna lokalizacja, potozenie przy ul.
Putawskiej z szybkim dostepem do s$rodkéw komunikacji miejskiej oraz licznych placowek
handlowych i ustugowych. Nieruchomos$¢ potozona na terenie obowigzujgcego mpzp (dla Starego
Mokotowa) obszar o symbolu MW(U) — dopuszczajgcy zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z
ustugami. Sgsiedztwo — budynki mieszkalne oraz tereny rekreacyjne Warszawianki

Lp. Cecha Nieruchomosé — ul. Putawska
1 Lokalizacja Bardzo dobra
2 Wielkos$¢ dziatki Mata
3 Ksztatt dziatki Korzystny
4 Potozenie w rejonie Centralne
5 Mozliwosci inwestycyjne Petne
6 Mozliwosci inwestycyjne wynikajgce ze
stanu zagospodarowania Petne
7 Uciazliwosci i/lub ograniczenia w
uzytkowaniu i zagospodarowaniu Brak

Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej — nieruchomo$¢ o ksztatcie prostokata, dobra
lokalizacja w okolicy Ronda ONZ, centralne potozenie w rejonie, dla terenu, na ktérym znajduje sie
nieruchomos¢ brak aktualnego mpzp, funkcje dla terenu zapisana w Studium to C.>30, w ewidencji
gruntéw dziatka oznaczona jest symbolem B — tereny mieszkaniowe, przez nieruchomos¢ w chwili
obecnej przechodzi droga wewnetrzna, co w znacznym stopniu ogranicza mozliwos¢
zagospodarowania, posiada réwniez ograniczenia zwigzane z wpisami w DZ Ill KW (stuzebnosci
przesytu)

Lp. Cecha Nieruchomosé¢ — ul. Pereca
1 Lokalizacja Dobra
2 Wielkos$¢ dziatki Mata
3 Ksztatt dziatki Korzystny
4 Potozenie w rejonie Centralne
5 Mozliwosci inwestycyjne Przecietne
6 Mozliwosci inwestycyjne wynikajgce ze Brak
stanu zagospodarowania
7 Ucigzliwosci i/lub ograniczenia w
. S . Istotne
uzytkowaniu i zagospodarowaniu
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11.2.3. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

Lp. Cechy rynkowe Charakterystyka
Wyceniana Cmin Cmax
1 Lokalizacja Dobra Dobra Bardzo dobra
2 Wielko$¢ dziatki Mata Mata Mata
3 Ksztalt dziatki Korzystny Korzystny Korzystny
4 Potozenie w rejonie Posrednie Centralne Centralne
5 Mozliwosci inwestycyjne Przecietne Przecietne Petne
Mozliwosci inwestycyjne
wynikajgce ze stanu Brak Brak Petne
6 zagospodarowania
Uciagzliwosci i/lub
ograniczenia w Przecietne Istotne Brak
uzytkowaniu i
7 zagospodarowaniu
Zakres Wartosc
Lp. Rodzaj cechy Waga cechy wspotczynnika Wspétczynnika
dolny gorny
1 Lokalizacja 20% 0,1304 0,2957 0,2544
2 Wielkos¢ dziatki 15% 0,0978 0,2218 0,2218
3 Ksztalt dziatki 15% 0,0978 0,2218 0,2218
4 Potozenie w rejonie 10% 0,0652 0,1479 0,1066
5 Mozliwosci inwestycyjne 15% 0,0978 0,2218 0,1598
Mozliwosci inwestycyjne
wynikajgce ze stanu
6 zagospodarowania 15% 0,0978 0,2218 0,0978
Uciazliwosci i/lub
ograniczenia w
uzytkowaniu i
7 zagospodarowaniu 10% 0,0652 0,1479 0,1062
Razem 100% 0,6520 1,4787 1,1684

Warto$é rynkowg 1 m? nieruchomosci wycenianej obliczono, jako korekte ceny $redniej zgodnie z
formuta
n
W, = Cs’r X Z Ui
i=1
Wx = 4297,06zt]  «x 1,1684] = 5 020,68 | zt/m2
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Wartos¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej obliczono jako iloczyn
Wn=CxP

gdzie:

P — powierzchnia wycenianej nieruchomosci w m?

C — wartos¢ 1m2 powierzchni w ztotych

| Wn | = | 50268z x | 400 = 2 008 272,00 zt

12. Wynik koncowy

Po zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych

Wartos¢ rynkowa prawa

witasnosci nieruchomosci 2008 272,00 zt
gruntowej
Wartosé rynkowa 1 m” prawa 5 020.68 21
wilasnosci ’
Stownie Dwa miliony osiem tysiecy dwiescie siedemdziesiat dwa
ztote

Obliczone powyzej wartosci gruntu sg uzasadnione tym, ze zostaly obliczone na podstawie cen i
cech rynkowych wybranej do porownan grupy reprezentatywnej, ktére odbyty sie w ostatnich dwoch
latach a dotyczyty sprzedazy prawa wtasnosci podobnych gruntéw na badanym rynku lokalnym.

Oszacowana powyzej warto$¢ rynkowa nie odbiega od typowych cen uzyskiwanych za obiekty
podobne do wycenianego w rozpatrywanym segmencie rynku nieruchomosci i miesci sie w
przedziale zmiennoéci cen rynkowych nieruchomoéci podobnych, co jest mozliwe do osiggniecia na
badanym rynku lokalnym.
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13. Klauzule i zastrzezenia

Operat szacunkowy zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi  rzeczoznawcéw  majgtkowych Polskiej Federacji  Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych
nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie dokumentow
technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i
techniczny uznano za wiarygodne i nie byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie
stanowi jego ekspertyzy techniczne;j.

Z operatu szacunkowego sporzgdzono wyciag i przekazano organom prowadzgcym kataster
nieruchomosci.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wylgcznie do celu, w jakim zostat
sporzgdzony.

Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikaciji.

Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i
wynik koncowy mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajgcymi z
zaokraglen

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec oséb trzecich, a takze za wadliwos$¢ lub
nieaktualnos¢ dokumentacji nieruchomosci uzyskanej od Zamawiajgcego
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14. Zalaczniki

Zatacznik 1 — Fragment Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego

Zatgcznik 2 — Informacja na temat zaleznosci pomiedzy wartoscig prawa wlasnosci a wartoscig

prawa uzytkowania wieczystego

Zatagcznik 3 — Analiza trendu czasowego

Zatgcznik 4 — Protokét z badania ksiegi wieczystej
Zatagcznik 5— Protokét z badania ewidencji gruntow
Zatgcznik 6 — Mapa lokalizacyjna

Zatgcznik 7 — Dokumentacja fotograficzna

Operat szacunkowy zawiera 21 ponumerowanych stron + zatgczniki

Operat szacunkowy sporzgdzit
Andrzej Glonek
Uprawnienia nr 5005

podpis i piecze¢ rzeczoznawcy
majgtkowego
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Zalacznik 1 - Fragment Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

§ 27. 1. Jezeli na rynku nieruchomosci wtasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej
nieruchomosci brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci, ale
dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego,
warto$¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci okresla sie na
podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci a
cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, uzyskiwanymi przy
transakcjach dokonywanych na innych porownywalnych rynkach nieruchomosci.

2. W przypadku braku mozliwosci ustalenia wzajemnych relacji, o ktérych mowa w ust. 1, wartosc
prawa wiasnosci okresla sie jako iloraz wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego i wspofczynnika korygujgcego, o ktérym mowa w § 29 ust. 3.

§ 28. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w
uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytutu okresla sie jej wartos¢ jako przedmiotu
prawa wiasnosci, stosujgc podejscie poréwnawcze.

§ 29. 1. Przy okres$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego stosuje sie podejscie poréwnawcze, przyjmujgc ceny transakcyjne
uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem wysokosci stawek procentowych optat rocznych i
niewykorzystanego okresu trwania prawa uzytkowania wieczystego.

2. Jezeli na rynku nieruchomosci, wkasciwym ze wzgledu na pofozenie wycenianej nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, ale
dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci, warto$¢ rynkowa
wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla sie na
podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci, uzyskiwanymi przy
transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.

3. Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobdéw wyceny, o ktérych mowa w
ust. 12, wartosc¢ te okresla sie jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako
przedmiotu prawa wiasnosci i wspotczynnika korygujgcego obliczonego wedtug wzoru:

Wk = (1—Sr/R) X t/T + 0,25 x (T-t)/T

gdzie:

WKk - wspodtczynnik korygujacy;

Sr - stawka procentowa optaty rocznej nie wieksza
niz 3 %:;

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania
wieczystego;

T - liczba lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie
wieczyste;

R - przecietna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomos$ci przez
rzeczoznawce majgtkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09i nie wieksza niz 0,12.
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Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczegdétowego uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

§ 30. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego do celéw, o ktérych mowa w art. 33 ust. 3 i art.69 ustawy, warto$¢ te okresla sie jako
iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wiasnosci i
wspétczynnika korygujgcego, okreslonego wedtug wzoru zamieszczonego w § 29 ust. 3.

Zatacznik 2 - Informacja na temat zaleznosci pomiedzy wartoscia prawa witasnosci a
wartoscig prawa uzytkowania wieczystego

W wyniku wieloletnich badan zaleznosci pomiedzy wartosciami prawa uzytkowania wieczystego i
prawa wiasnosci doprowadzity do wniosku ze relacja pomiedzy tymi prawami ksztaltuje sie
najczesciej na poziomie 0,7 tzn. Cuw = (0,7 + 1,0)Cw (Rzeczoznawca Majatkowy nr 1(73) styczen —
marzec 2012 r. art. CZY MOZLIWA JEST PROGNOZA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI? ,
Mieczystaw Prystupa) Na terenie M.St. Warszawy badania takie doprowadzity do wnioskéw, ze
relacja tych praw na terenie Dzielnic Srédmiescie. Wola, Ochota, Mokotéw jest na poziomie
wartosci 1. Znaczy to iz rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych nie réznicuje tych praw.
Dla inwestora (dewelopera), ktéry jest najczesciej nabywcg praw do nieruchomoéci, wysokosé
obcigzen, ktérymi sg obtozone prawa uzytkowania wieczystego nie majg wiekszego znaczenia na
etapie akwizycji najwazniejszego sktadnika jakim jest grunt. Najczesciej w perspektywie kilkuletnigj
obcigzenia te sg przenoszone na nabywcow lub najemcow nieruchomosci. Takze wieksza (a
wiasciwie jedyna) dostepnos¢ prawa uzytkowania wieczystego w najatrakcyjniejszych lokalizacjach
powoduje ze inwestor nie zastanawia sie nad wyborem jednego z tych praw.

Zatacznik 3 — Analiza trendu czasowego

Z uwagi na niedostateczng liczbe transakcji analiza trendu czasowego zostata oparta na podstawie
badan rynku prowadzonych przez wyspecjalizowane firmy z branzy nieruchomosci. Podstawg do
wnioskow byly raporty opracowane miedzy innymi przez: Emmerson, Mertohouse, Gratka, RedNet,
BRE Hipoteczny — Rynek Nieruchomosci w Polsce — Wiosna 2012. Na ich podstawie stwierdza sie
ze dla badanach rejonow Warszawy w okresie ostatnich 2 lat nie doszto do zauwazalnej zmiany cen
nieruchomosci gruntowych.
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Zatacznik 4 — Badanie ksiegi wieczystej

Przedmiotowa dziatka gruntu objeta jest Ksiegg wieczystg nr WA4M/00040867/2 prowadzong przez
Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa X Wydziat Ksigg Wieczystych, ktéra zgodnie z badaniem

KW w dniu 20 wrzesnia 2012 r. zawiera nastepujgce wpisy:

DZIAL I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

WOJEWODZTWO: ---

POWIAT: ---

GMINA: WARSZAWA - CENTRUM

MIEJSCOWOSC: ---

DZIELNICA: SRODMIESCIE

DZIALKA:

DZIALKA: 17

OBREB: 5-04-01

ULICA: BOCZNA 3

SPOSOB KORZYSTANIA: B - TERENY MIESZKANIOWE
NUMER KSIEGI DAWNEJ: ---

BUDYNEK

ULICA: BOCZNA 3

LICZBA KONDYGNACJI: 5

POW.UZYTKOWA BUDYNKU: ---

PRZEZNACZENIE BUDYNKU: ---

INFORMACJA O WYODREBNIONYCH LOKALACH: 16
LICZBA SAMODZIELNYCH LOKALI: ---

ODREBNOSC: NIE

OBSZAR: 400,00 M2

DZIAL I: SPIS PRAW

BRAK WPISU

DZIAL 1l: WEASNOSC

WLASCICIEL: MIASTO STOLECZNE WARSZAWA, UDZIAL:1/1
WEASCICIEL WYODREBIONEGO LOKALU: 4 WPISY
UZYTKOWNIK WIECZYSTY: BRAK WPISU

DZIAL lll: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISU

DZIAL IV: HIPOTEKI

BRAK WPISU
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Zatacznik 5 — Badanie ewidencji gruntéw

EWIDENCJA GRUNTOW

jednostka ewidencyjna 146510 _8 Dzielnica Srodmiescie
potozenie dziatki Ul. Boczna 3
obreb 5-04-01
nr jednostki rejestrowej G.6
Dziatki/a ewidencyjna nr 17
powierzchnia gruntu [ha] 0,0400
rodzaj uzytkow B
ksiega wieczysta WA4M/00040867/2
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Zatacznik 6 — Mapa z lokalizacja
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Zatacznik 7 — Dokumentacja fotograficzna

Stan zagospodarowania
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