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1. PODSTAWY SPORZADIENIA WYCENY

1.1. Podstawy formaine

Niniejszy operat zostal sporzadzony na podstawie umowy nr UP/011/U59/09 z dnia 15
czerwca 2009 r. zawartej migdzy Miastem Stolecznym Warszawa, z siedziba w Warszawie Pl
Bankowy 3/5, a Wyceny i Ekspertyzy sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, wpisang do Krajowe-
go Rejestru Sadowego pod nr 0000297446.

1.2. Podstawy prawne

(1]  Ustawa z dnda 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (IDz. U. 1964 1. nr 16 poz. 93 g pagnizisgymi smianans)

[2] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. (#&st jednolity: Dz. U. 2004 ar 261 poz.
2603 g pdnigisoynii smianam).

{3] Rozporzadzenie Rady Ministtéw z dnia 21 wrzestia 2004 . w sprawie wyceny nieruchamosc 1 sporzadza-
nia operatu szacunkowego (Dz. U 2004 nr 207 poz. 2109 z pézn. zmiznami). (skrdén RRM)

1.3. Podstawy merytorycine

[1] PFSRN: Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, w szczegdlnosct: KSWP 1, KSWP 3, NI 1.
[2] Kucharska-Stasiak E.: Nieruchomosc a rynek: Wydawnictwo Navkowe PWN 2005, Warszawa.

2. fr6Dra pANYCH O NIERUCHOMOSCI

(1] Ksigga wieczysta nr WA4M /00385591/6 - protokdi badania — zob. zafaczniki,

(2] Mapa zasadnicza — zob. zalaczniki.

[3] Rejestr gruntéw — uproszczona informacja z rejestru gruntéw — zob. zalyeznik,

[4)  Studium uwarunkowad i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego must. Watszawy przyjete uchwala
Rady m.st. Warszawy nr LXXXI11/2746/2006 z dn. 10 pazdziernika 2006 r.

(5] Ogledziny nieruchomoscd,

[6] Rejestr zabytkéw prowadzony przez Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

3.  PRIEDMIOT, ZAKRES, UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa wskazana ponize):

Ulica Noakowskiego 16
Miasto / dzielnica / miejscowosé | Warszawa Srédmiescie
Nr kw. WA4M/00385591/6
Nr dz. 38/1

Nr obrebu 5-05-05

Pow. [m] 243 m’

Nieruchomos$¢ powyzsza zgodnie z § 28 ust. 4 RRM w zwiazku z § 28 ust. 1 RRM jest szaco-
wana jako przedmiot prawa wlasnosci. Zakres wyceny obeymuje jedynie grunt, z wylaczeniem
wszelkich znajdujacych si¢ na niej naniesieft stanowigcych z mocy prawa (art. 235 kc.) wha-
snoéé uzytkownika wieczystego.

4, CELWYCENY

Okreslenie wartosci na potrzeby aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.



5.  DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

[Data spotzadzenia opetatu szacunkowego 30 pazdziernika 2009 r.
Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny |30 pazdziernika 2009 r.
Data, na ktorg okreslono warto$é przedmiotu wyceny 30 pazdziernika 2009 r.
Data ogledzin nieruchomosci: 13 pazdziernika 2009 r.

Zgodnie z § 28 ust. 5 RRM dla potrzeb aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego
warto$¢ szacuje sie wg stanu i cen na dzied aktualizacji: poniewaz daty te nie zostaly sprecy-
zowane przez zlecajacego (co stanowi oczywistg okolicznos$é techniczng) przyjymuje sig, iz ak-
tualizacja oplat nastapi niezwlocznie po dacie sporzadzenia operatu.

6.  STAN | CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIQTU WYCENY

[Rodzaj nieruchomosci Nieruchomos¢ gruntowa jako przedimiot prawa wia-
snosci.

Gmina / dzielnica Warszawa Stédmiescie.

Nr dzialek 38/1

Obre¢b 5-05-05

Powierzchnia 243 m”

Polozenie Stédmiescie Poludniowe; ok. 150 m w kierunku pr.-
zach. od Plac Politechniki.

Otoczenie Bezposrednie otoczenie dzialki stanowi 7-
kondygnacyjna kamienica mieszkalna; dalej ciag
kamienic w zwartej zabudowie - zabudowa

mieszkaniowa wielorodzinna oraz ciag pieszo jezdny
~ ul. Noakowskiego. Po drugiej stronie ulicy tereny
Politechniki Warszawskie). W otoczeniu dalszym
znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
{m.in. zabytkowe kamienice), obiekty handlowo-
usfugowe, budynki Politechniki Warszawskiej,
budynki biurowe, hotele, ambasady oraz inne
placowki uzytecznoséci publicznej. W promieniu do
ok. 0,5 km, znajduje si¢ m.in.: Szpital Nowowiejski,’
Teatr Wspolczesny, Min. Infrastruktury, Plac
Politechniki, Plac Konstytucji, Plac Zbawiciela oraz
ulice: Marszatkowska, Al Niepodlegtosci, Al Armmii
Ludowej.

Wyposazenie w urzadzenia infrastruk- | Woda, prad, gaz, kanalizacja - przy dzialce.

tury techniczne)

Stan zagospodarowania Dziatka niezabudowana stanowiaca podworze
kamicnicy.
Ksztah dziatki Nietregularny; zblizony do prostokata o stosunku

bokow ok. 3:2 z niewielkimi wcigciami.
Inne spostrzezenia i uwagi o nieru- | Brak.
chomosci

Stan prawny nietuchomosci uwidoczniony w ksigdze wieczystej przedstawiono w ponizszej
tabeli.

[Lp. |Cecha | Opis |




Cecha

Opis

Nt kw.,, sad prowadzacy kw.

WA4M/00385591/6; Sad Rejonowy dla Warsza-
wy - Mokotowa, Wydzial Ksiag Wieczystych

Oznaczenie wg kw. (Dz. [-O)

Polozenie nietuchomosci: ul. Noakowskiego;
Miejscowosé: Warszawa; Numer dzialki(ek): 38/1;
Obteb: 5-05-05; Obszar nieruchomosci: 254,00

m2

Prawa zwiazane z wlasnoécia (Dz. I-
SP.)

Prawo uzytkowania wieczystego do 2105-11-03;
sposdb korzystania: grunt oddany w uzytkowanie
wieczyste z przeznaczeniem pod zabudowe.

Wlasciciel (Dz. 1)

Miasto Stoleczne Warszawa.

Uzytkownik wieczysty (Dz. IT)

+C SPV NOAKOWSKIEGO SP. Z 0.0.

Stuzebnosci (Dz. I11)

Brak wpisu.

Inne cigzary i ograniczenia (Dz. I1I)

Brak wpisu.

Hipoteki (Dz. IV)

Hipoteka umowna laczna zwykla

Suma: 800 000,00 zl (stownie: osiem milionéw
zlotych)

Rodzaj zabezpieczone) wierzytelnosci: Kredyt
wynikajacy z Umowy nt 202-
1364/3/11BP/5/2007 z duia 8 lutego 2007 r.
Termin zaplaty: 2032-02-01

Wierzyciel — hipoteczny:  Powszechna  Kasa
Oszczednosei Bank Polski  Spotka  Akeyjna,
Oddzial 6 w Warszawie

Ksiega wspotobciazona: WA4M/00054381/2,
WA4M/00111928/7, WA4M/00385590/9
Hipoteka umowna taczna kaucyyna:

Suma: 1 760 000,00 zl (slownie: jeden milion
siedemset szescdziesiat tysiecy zlotych)

Rodzaj zabezpieczone) wierzytelnosci: naleznosci
uboczne z tytulu kredyru, wynikajgee z umowy nr
202-1364/3/11BP/5/2007 z dnia 8 lutego 2007 1.
Termin zaplaty: 2032-02-01

Wierzyciel  hipoteczny:  Powszechna  Kasa
Oszczednosci Bank  Polski  Spotka  Akceyjna,
Oddzial 6 w Warszawie

Ksigga wspdlobcigzona: WA4M/00054381/2,
WA4AM/00111928/7, WA4M/00385590/9.

9,

Wzmianki w dziale I-O kw.

10.

Wzmianki w dziale I-SP kw.

DZ.KW./WA4M/13301/08/1

11.

Wzmianki w dziale 1T kw.

Brak wpisu.

12,

Wzmianki w dziale 11T k.

Brak wpisu.

13.

Wzmianki w dziale IV kw,

DZ.KW./WA4M/11056/07/2
DZ.KW./WA4M/11056/07/1
DZ.KW./WA4M/11055,/07/2
DZ.KW./WA4M/11055/07/1
DZ.KW./WA4M/11054/07/2
DZKW./WA4M/11054/07/1
DZ.KW./WA4M/11053/07/2
DZ.KW./WA4M/11053/07/1

14,

Uwagi do stanu prawnego

Zgodnie z informacija uzyskana w Wydziale Ksigg

5




Lp. | Cecha Opis
Wieczystych w Sadzie Rejonowym dla Warszawy
Mokotowa wpisy zwiazane ze wzmiankami w
L dziale 1-O oraz 1V zostaly zrealizowane

wzmianki nieaktualne}.

7.  PRIEINACZENIE WYCENIANE) NIERUCHOMOSC!

Wyceniana nieruchomosé polozona jest na terenie nie obj¢tym planem miejscowym. Przezna-
czenie urbanistyczne okreSlone zostalo na podstawie Studium uwarunkowan i kierunkow za-
gospodarowania  przestrzennego  przyjetego  uchwala Rady mst  Warszawy nr
LXXXII/2746/2006 z dn. 10 pazdziernika 2006 ., wg ktérego przedmiotowa nicruchomosé
polozona jest w nizej opisanej strefie:

C.30 - Centrum miasta, strefa $rédmiescia funkcjonalnego; tereny wielofunkcyjne, na
ktérych ustala sie priorytet dla lokalizowania: ushug z zakresu: administracji, organizacji
spolecznych, gospodarczej, obrotu finansowego, ubezpieczen, kultury, nauki, szkolnictwa,
handlu, turystyki, hotelarstwa, sportu, transporwu, facznosci itp. — o charakterze
mi¢dzynarodowym, krajowym i ogolnomiejskim, funkcji mieszkaniowej wraz =z
niezbednymi inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spolecznej;
dopuszcza si¢ lokalizowanie innych funkeji niekolidujacych z funkcjami preferowanymi.
Dopuszczalna wysokos¢ zabudowy - 30 m; wskaznik intensywnosci zabudowy - 3,5.

8. RODZAJSIACOWANE] WARTOSCI

W operacie szacowana jest wartoil rynkowa przy priyjecin akinalnego sposobn ugyikowania nieruchomo-
¥ tozumiana zgodnie ze standardem KSWP 1 p. 5.2 jako ,wartos¢ rynkowa okreslona przy
zatozeniach, ze nieruchomosé jest i bedzie nadal uzytkowana zgodnic z aktualnym sposobem
jej uzytkowania [...]".

9.  ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE DOTYCZACYM CELU | SPOSOBU WYCENY

9.1. Okresienie rynku: zakres przedmiofowy i czasowy anaiizy

Biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostgpnos¢ danych analizie poddano
rynek okreslony nastgpujaco:

1. Redzas rynkw: tynek gruntéw inwestycyjnych — niezabudowanych lub przeznaczonych
pqd inwestycje po usunigciu zbednych naniesierl — przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniows wielorodzinng lub komercyjng o funkeji biurowej, analiza objeto zardw-
no transfakcje prawem wlasnosci (wystgpujace na tym terenie sporadycznie), jak i
transakcje prawem uzytkowania wieczystego (stanowiace gros obrotu rynkowego);

2. Obszar rynku: dzielnica Warszawa Srédmiescie i tereny dzielnic sasiednich Zoliborza,

Woli, Ochoty i Mokotowa, polozone blisko granic z dzielnica Warszawa Stédmiescie:
3. Okres badaniz: 2007 — 2009, ,

Przyjecie 'do poréwrfani.a l:_tansakcji prawem uzytkowania wicczystego jest zgodne z § 27 ust. 1
RRM, ktot‘y wskazg;e, iz jesli na rynku brak jest transakcji prawem wlasnosci a sa transakcje
prawetn uzytkowania wieczystego, warto$¢ nieruchomosci jako przedmiot ptawa wlasnosci
szacuje si¢ na podstawie wzajemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomosci jako przedmioru
prawa \yiasnos'ci a cenami nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego. Takie
podejscic nie narusza zatem dyspozycji § 28 ust. 2. Jednoczesnic warto zwrdcié uwage na



orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Warszawie w sprawie o sygn. akt VI ACa 667/2003, w zakre-
si¢ odwolania do transakcji prawem uzytkowania wieczystego.

W kontekicie merytorycznym nalezy podkresli€, ze prowadzone przez srodowisko tzeczo-
znawcow analizy wskazuja, ze w rejonie centrum Warszawy warto$¢ prawa uzytkowania wie-
czystego i prawa wlasnosci nie réznig si¢ od siebic istotnie. Jest to tez zgodne z uwarunkowa-
niami ekonomicznymi procesu inwestycyjnego, w ktérym nieruchomosc jest nabywana przez
dewelopera na krotki okres czasu, wicc oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie wplywaja
istotnie na oplacalnosdé inwestycji a zatem i na wartosé nieruchomosci.

9.2. Charakterystyka ogéina terenu

Rozpatrywany teren jest zblizony obszatowo do lewobrzeznej czeéci dawnej gminy Warszawa
Centrum. Na tym obszarze polozone sq tereny o najwigkszym prestizu, a zatem i gwarantujace
uzyskanie najwyzszych cen za lokale w budynkach lub czynszow najmu. Przeznaczenie tere-
néw w centralnych dzielnicach jest zroznicowane i wynika z zapisu studium vwarunkowand i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjgte uchwala Rady must. Warszawy nr
LXXXII/2746/2006 z dn. 10 pazdziernika 2006 r. Na tych obszarach lokalizowana jest za-
réwno zabudowa mieszkaniowa, jak i zabudowa komercyjna biurowo-ushigowa (pozosiale
typy zabudowy wylaczono z analizy). W ostatnim czasic te dwa segmenty rynku postrzegane
byly przez profesjonalnych uczestnikéw wymiennie: w sytuacji zalamania rynku mieszkanio-
wego deweloperzy skierowali swoj wysilek na budowe biur, niekiedy dokonujac konwersji
inwestycji pierwotnic przeznaczone pod zabudowe wiclorodzinng w zabudowe budynkiem
biurowym.

Z oczywistych wzgledéw za najcenniejsza na badanym obszarze uchodza tereny dzielnicy
Stédmiescie z uwagi na jej centralne polozenia i usytuowanie urzedéw administracji panstwa-
wej i samorzadowe. Oczywiicie na obszarze Srédmiescia takze tereny odznaczajg si¢ zré6zni-
cowana atrakcyjnoscia, za najbardziej atrakcyjne uchodza tereny polozone w écistym centrum
miasta, wyznaczonym Aleja Solidarnosci, Trasa Lazienkowska oraz granicami dzielnicy, a takze
w miejscach ,,magicznych” na przyklad teren Starego Miasta, rejon Traktu Krélewskiego, te-
reny Ogrodow Sejmowych i Parku Rydza Snuglego, tereny dzielnicy lezace podezas okupacji
w tak zwane] Dzielnicy Niemieckiej (m.in. Al Przyjaciél, Al. R6z, ul. Chopina). Te obszary
zostaly ocenione jako tereny o I-rzednej atrakcyjnosci, z kolei obszary potozone w Stédmie-
sciu poza wskazanymi obszarami pierwszorzednymi, jako tereny o II-rzednej atrakeyjnosci.

Tereny w pozostalych dzielnicach zostaly ocenione w skali ateakeyjnosci od H1 do V:
® III rzad atrakcyjnosei — tereny Mokotowa i Zoliborza bezposrednio przylegajace do
dzielnicy Stodmiescie;
* 1V rzad atrakeyjnosci — tereny Woli przylegajace bezpostednio do Srédmiescia oraz
pozostate tereny Mokotowa i Zoliborza, w zakresie niniejszej analizy,
® 'V rzad atrakcyjnosci — dalsze tereny Woli {rejon Czyste).

£.3. Obrét

Na przestrzeni lat 2007-2009 wolumen obrotu nieruchomosdciami na rozpatrywanym rynku
cechowal si¢ znaczna zmiennoscia obejmujac od kilkudziesiecin transakeji w latach 2007 i
2008 do zaledwie do kilkunastu transakcji w roku 2009. Przeprowadzone w dnin 10 lipca 2009
t. badanie transakcji nie ujawnilo zadnych transakcji gruntami niezabudowanymi lub zabudo-
wanymi obiektami przeznaczonymi do rozbidrki na terenie Srodmiescia w 2009 r.



9.4. Uczesinicy rynku

Na rozpatrywanym rynku kupujacymi s3 niemal wylacznie spotki prawa handlowego zajmujg-
ce si¢ dzialalnoscig deweloperska, ktére nabywaja grunty w celach realizacji inwestycji budow-
lanych (mieszkaniowych lub komercyjnych). Po stronie podazowej wyst¢puja zatéwno osoby
fizyczne (zwykle s3 to osoby, ktdre w toku postgpowan sadowych lub decyzji administracyj-
nych odzyskaly teren zabrany po wojnic), a takZze osoby prawne uczestniczace w obrocie nie-
ruchomosciami.

9.5. Ceny transakcyjne, sita nabywcza uczestnikdw rynku

Ceny jednostkowe grantdw na rozpatrywanym obszarze sq bardzo zrdznicowane i generalnie
rozciagaja si¢ w przedziale migdzy 3-18 tys. z1. za 1 m’. Podmioty uczestniczace w rynku dys-
ponowaly do te) pory zasobami finansowymi pozwalajacymi na zakup gruntéw o wartodciach
zblizonych nawet do 500 miliondw z1. W zakresie wyselekcjonowanych transakeji, w ktdrych
ceny odpowiadaja poziomowi cen rynkowych po przeprowadzeniu ich aktualizacji na dzien
wyceny, ceny zaktualizowane mieszcza si¢ w granicach ok. 3,2 do 7,5 tys. zl za 1 m® pow. i w
mojej ocenie odpowiadaja one aktualnej sytuacyi na rynku nieruchomosci zwigzanej z trwaja-
cym kryzysem finansowym i spowodowanym przezen spowolnieniem na rynku nieruchomo-
sci.

9.6. Analiza transakcji rynkowych

W toku badania transakcji wyselekcjonowano wstepnie nastepujacy zbior transakeji zawartych
na rozpatrywanym rynku nieruchomosci.

Tab. A. Podstawowy zbior transakcii

Pow, {ena Clena jedn,

Lp. Data trans. Lhca / Lokalzacya Obr., Nr de dr. teans. [#1] [ vk

Opis

Dzialka niczabudowana, Umowa preenie-

SIENTL Prawa uw w wyknn:miu umowy

a Pawia / Srodmicicic A ; wlnrunknwci # Unia 200°2-101-04 (Iprawo

1| 20080509 | i 0107 | 331 2550 | 467213 1832 pierwokupu Prezydenta m st Wa-wy)
Spreed. Wyksea Sekoda Preedswhiorezosc

Zarzadzania, kup. Millenium Rondo Sp

20,00, brak MPZ 1Y uw do 209540314

Zevsrata wydana decyaja WAL x dig
15.00.2008 1. dla inwestyqyi polegajace] na
2WA-6-N2 | Slawinska [/ Wola-Cayste E04-08 148 466 1 11m) (MuE 2301 budowie budynku biurowege (niewykonane
prawo piecwukupu Prezydenta most Wa-wy).
Kupuje KALERONY. sp z oo

L

Dzialka 11/2 pow. 207 m kw.; d». 12/2
e, 1959 m ke die 1472 pow. 2386 m
low, Przedmiotows nicruchomodd Spraeda-
jacy tabyl jako rekompensate 2a utralg
whasnodci nicruchomosa pezejetych na
podstawie deleern £ dn. 26 11945

i . 11/2, Woedlug wersi sobocze] mpep repomu Ceyste
3| 2090210 "("f":’:’ towarowa fWola | 600 [ 12720 | 5282 | 1449061 2808 | (uchwala w sprawic preystapienia do
o 1472 sporczadzania mpup ¢ diug 24002004 1.}

prezedmiotowa nicruchomodd precenaczona
jest pod rabudowy wiaz 2 wwarzyszaca
infrastrukturg techniczne - drogowa, Speed.
Parafia Fwangelicka -Refoemowana w
Warscawie, kup. CAPITAL BUL Sp. z oo,
Limowa pracdwsigpna 2 2000 2006 1,

4 | 2007322 | Brylowska / Wola - Cayste GUd08 | 142 712 | 2180000 3062 Cena brutto. Kupujacym jest osoba prawna.
4 d Sprzedaje M5t Wowa.

Diziatka zabudnwana muermwanym budyn-
kiem missekalnym o dwach kendygmaciach
nadzicmnych 1 jedne podewmnc, pz 119 m
kw. p-u 285,60t m kw. , wybudowanym
wkislo 194646 ¢ oraz murowanym budynkieon
teansporta 4 laeenoded, jednokondygnaey)-
6-013-19 1041 k10 2 000 000 Ja48 nytn po 47 m kw. pou 37,60 m kw., wybu-
dvwanym okobo 19600 . Powyisze budynk
prevmaceone sq do tozhidda, Kapujacy
rammierza preeprowadzic na nicruchomaode:
inwestyeje pelegaiaca na wanicsicniu
budynku mieszkalon - wiytkowego o
minimalnic taczncj Pu migszka 1000 m kw.

13zialdowska 11/ Wola

ANK-N2-2T
5 INR2-2T Miyndw
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[Jata trans

Ulica / Lokalizacia

Ohbe

Nr dx.

Tow.
dz.

Cena
trans. [#1]

Cena jedn.
B fm.kw.!

Cipis

Kup. GD&Investments Sp z o0, § Spolka
Trojeke [Foaldowska Sp. Komandytowa.
Lmowa przedwstgpoa z 023, 1020607 .
zmieniona ancksem 18122008 1.,

6

2O0-04-30

Madalinskicgo / Stary
Mokotdw

1-01-20

31/7

563

1 980 %0

3517

Zgodnic 2 TGIB dedatka stanowd teecny
rehreacyjne  wypoczynkowe Be, wodnia
10140, 2008 eoseat zlozony waiosck o
przcksztalcenic prawa ww w prawo wl, nic
aostal peszcee rovpatezony.

2007-06-11

CGraybowska [/ Wola - Caysee

G-0f-104

1942

1103

4 3on

3 R9R

RG- rushanizowane tereny nicxabudowane,
spreed Oxford Educational sp o on, kup
Liberty Development

2007 -09-26

Smulikowskiego [/ Powidle

5-04-118

B2/1,
803

U4

3 BGGO 666

4096

LU, 4 transakepe - skup udmalow, W2AT
pud bud. macszk-wiclorodsinny ¢ garazem
prlaemny; nicruchomaosd nicaabudowana;
oznaczenic steefy w Studivm uwanunkowan {
kierunkine sagnspocarowania preestreenng-
gn M1.20

SUHIR-06-20)

AL Prymasa Uysigelecia LKy
{ Wola - Kolo

6-06-10)

o7

278

11 B0 KM

+ 34

Lrialka nieeabudowana, wydane decyag
W T- budynek biveowy 2 garazem
poadsiemaym i nfrasteukbury na de, 971
AT 3o TRET, kup 1Y 0 Development
{bozowa Sp 2 oo sprzedage osoba fizyezna

14t

20HR-04-11

Wornnicaa / Mokotow-
Wicrzbno

1-02-44

g7/11

o4

2 Bk

<+ 308

U, WAZT dla budynku mucsrkalnegs
wiclorodatnmego x usbugam 1 infrastoukue,
techniczna. Tstmigjacy pawilon - do wybu-
[ZLT1IA-

W02l

Lota / Seadmicicie
Palnocne

541348

30/2

1130

+ DBR 790

4403

Liw., umowa warunkowa, spreedaje "7lota
T kupuje "Wlodarewska " 5 A, aa aem
chumodel cigza hipoteki praymusowe, w
diniu 17-02- 2004 £, odbyla siy hieytaci ww
de. 312 pevee kemerrika Kaetalt: grube
"L"; nicruchomose zabudowana budynkami
dis roebitdki, ownacrenic strefy w Studium
wwarunkowan 1 kicrunkow zagospodarowa
A Przesly wo .30

HWB-12-31

COkopowa 59/ %Wola -Powazki

L0306

2474

111445

541 5INT LILWY

4572

Wlasaosc, na dzialee znajdujy sip budynki
wmurowany do woediorki. WAL pod wespol
bue. wiclorodzinno -uslugowych 2 garazem
pedzsemnym 1 infoastrukurg, Na cacio
dzialks zlokalizowana jest sie cieplowtica
Ol WALAT adwolanic do SKO w ek,
prectacg; (L3, 20

ZIWIB-115-28

licylowska 44 7 Wola-Caysee

OG-8

108

837

EELLIELY)]

477

Spreedaje fima CTEPLY DOM Tadewss
Wlodarski, kup, PULAWSKA 436 sp 2 on
{nicwykonane prawo pierwokupu Prezyden-
ta m st Wa-wy)

14

ZINFT-LhG- 24

Wawelska 74172 / Stara
{chota

2402.03

B4/1,
84,2

2 GAHD LN

4962

Drenalka nicrabudowana -teneny curbanizo-
wane niezabudowane. Uw.

iz

Kawaleni / Srodmicicic:
Liazdow

BK-13

145

5048

36 154 (b

5181

W rejestirre grumiéw -tereny rekreacymo-
wypocaynkowe. Teren pod budowy amba
sady Tranu. Ujaeddw, desalka niczabudowa-
na ma ksztalt nicregulamy, eblizony do
prostokgta, szeroka; pomiedry Creminkow-
ska a Mydlranecks; 200 m ed ul. Caermia-
kowskicj

10

R0t 100

Baryeka / Mokoww

Clrerniakow

1 07-06

31/2,
12,
49/2

2651

173 HINE D0

5208

mpzp - SEI¥A zbinccza ul Barryeka,
MW/ La - tereny migszkalniceaa wickoro-
detnneg 1 uslug, KPP o presey, L' -
tereny uslugowe, 31 KD - dojard, 10032
tereny uslug ofwiaty

200800321

Burakowska f)/ Zoliboo

TAR-04

4,372

24959

15 Honk Gour

Dzialka sabudowana tzema polaczonymi
budynkami: stacja obslugl, mypnma, smernik
- dor eoxbide. 5-07-2007 wydane dec o
WALT dla inwestyc: polegajaca na bud,
budynku micsrk. wielomdzinnego 7 gara-
zem, cena netto. Spreedaje JC Auto SA,
Bup Intec Cars SA; U, UBNC 20

HIT-06-11

Ciraybowska [/ Waola-Misdw

-1 -0

1941

934

S 1M IHRE

5346

Rir aurbanizowane tereny miczabudowane,
spravd Ukxford Lducanemal sp z oo, kup
Liberty Development

20067 5

Szkolna / Sedmicicic Pln

30307

T2

273

1 541 LK}

545

Llu, spezed. ude W12 WZEZT dla
budynku wystawicnnicao uslugowepo, ke
warunkowa umowa sprzedazy udz. ai12

20

2OHHR-L4-03

Meweolipic Ta / Murandor

RO1-08

3

1989

11 G (NNE

Clena aetto, transakeje migdazy os, prwnymi,
na nieruchamodcr bud. bivrowo-
podukeyiny ZALIPMP'u o po 2703 moka,
2 1989 ¢ Kup. IONA NMowolipie sp. 2z o.0.
U.w.; na dzialce znajdwya si¢ nanicsienia,
cpnacsenie steefy w Smdium uwarunkowan i
kigrunkdn ragospodarowania preestrzenne
g ML30

2AKIB-0205

Sw Stanislawa / Wola -
Mipnow

6-03-03

920

3 G 00

G BT

13wialka rabudowana budynkiern warsztano-
wym frontowrm ome dwivma ohoynam w
stame do rozbiork, kup REDOM =p
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12ara trans.

Ulicz / Lokalizacja

(Ibe.

Nr dz.

Purw,
dz.

Cena
trans. (1]

Cena jedn.
Jo! o]

Opis

komandytowa sprzed osoba fizyezna

007-12-21

- Llayste

Swdmiogredzka 1/3 / Wola

B-04-05

B2 346 800

6742

Na dziatce znajduic sig budynck - pawilon
brurowy O aktualawe wykorzyshrwany jake
biute preyszlej budowy, na micruchomoia
gruz 1 nne poeostatodcd po istnicacych
budynkach biwrowych, hali fabryeane,
powstale wikutek prac rozbidrkowych,
deeyzga WA = pod budenki mivszkaloe
wiclorodzinne » handlem 1 ushugami oraz
mmeami, ow z VAT, sprzed PLKALS 54
kup TRANS BUSTNESS CENTER Sp r oo

T3
[

2007-12-1K8

AL Jerozclimskwe / Stara
Ochota

2402-0%

15713,
13/8,
15/9

22N

16 272 904)

TG

o, W22 pod budyock uslugowy z
gacarem podzicmnym i mieastrukiurcy
deiatha niczabudowana; enaczenic strefy w
Studium uwarunknwan i kicrunkdw zago-
spudarowania przests 3 (=30

200741919

Biglaiska / Srodmieseis
Nitnocne

5-403-02

34

268

1971 320

7356

Clena brutto, teren w MPZT pod ustug
administracyine i bivrowe, Mabywea jest
LW, meruchomodon sasiedme.

[}
B

20u7-12-27

Kupemika / Sradmicicic
Potnocne

5417

38

IME

25 MWL

T 655

Srddmicscie Palnocne; deizlka ma ksatalt
mecegulamny ale zblizony do prostokars;
sreroka, pelozona purnigdsy ulicami
Kopernika - Caleryriskiogn - Praybosia
nieruchomodd rabudowsna budynkiem kina
Skagpa (wbeome wybuczony); oznaczenic
steefy w Studinm wwarankowan 1 kierunkow
sagspodarowania precstrennegy C. 20

26

2007-12-20

Krucra / Srodmicicie
Poludniowe

EXLRL

4141,
132/8

1 ANt

12571 875

# 438

Srédmicsae poludnicwe; deizlka 4171 jest
malym kwadratem, deialka 13278 jest diug
washka, Drzialki 1e sg porigday budynkami;
meruchomoit niczabudowana; osnaczeme
strefy w Studium uwarunkowan i kicrankow
ragrprudarovania preesieeennegs O N0

20080805

Liclee

Crernmkowska /- Mokotow

14311

4145154

B 662

Lo, WL pod sabudowy wiclorodzinng,
-ustugows, {parter)  gamazami w podziemi,
Cena brutto. (22% VAT)

2006700712

Odreykonska 6/ Srara
Oichota

2412-1

5 368 (00

9176

Rosatale daialki wbiizony di prostokgra, ow.

Oprécz tego zidentyfikowano transakeje, ktore juz we wstepnym przegladzie odrzucono z
uwagi na ceny zawyzone w stosunku do poziomu cen rynkowych (sa to w wigkszosci transak-
cje migdzy osobami prawnymu (czesto spélkami zaleznymi).

Tab. B. Transakcje 0 zawyzonymn poziomie cen.

L. E;:f Ulica/ Lokalizacja Ohr. Nrde. Pz:' Cuna toans, |zlj t;?i\';in‘] Opis
Zpodnic z MPPZP teren przeznaczony
pod zabudow ustugowe - handlowa -
s £y 5 Iiurows, sprzedala firma Pirclli Pekao
1 ﬁgﬂL Warytiskiego / Seodmie- | 0 | o6/1 | 3464 | 37088720 | 10967 | Real Fatate sp 7 0.0, kupita firma
- scie Potudniowe .

U6 Fobos [nvestments sp 2 ¢.0. (wykona-
nie uwowy warunkowe] {mewvkenany
pierwokup Prezydenta most Warszawy),

27 ) 2 WAL dla budynku wiclorodzinnego
2| 814 | Spiska / Stara Ochom 22 17 273 3 416 000 12513 | dobudoweancpe do budynku Akademnit

01 Pedapogiki Specialne. Uw.

Dzialka  zabudowana  partcrowymi
budynkami  warsztatowymi, murowa-
nymi, » 1968 r., zostaly wydane WZiZT
‘ PR 5 dla inwestyeji polegajace] na budowie
3 ﬁt,:”z“ Fabryczna ?;fﬂiz"d“““m 06- | T/1 | 1443 | 19000000 | 13167 | budynku wiel(]:odzig?megn 2 gaazem
o ) 0o podziemnym.  Sprzedaz zwolniona 2
VAT, Spreedala firma "lona - Homes"
sp 7 oo kupita firma "Melita Invest
mens" §p 2 oo

Dziatka  zabudowana  budynkami
zaezdrn autobusowe) MZK, WZIZT 2
A 5- dia 23 marca 2006 v dla inwestycji
4 2HHT- Infancka 3/ bn:)dmiescnc - 01- 8/7 28 390 600 00K 13 606 polegaacyy na rcnhzalc]l wtelofu.nkcyme!
n1-09 Murandw 03 08 zabudowy micszkaniowo - uslugowy
’ wraz » nfrastrukturg 1 garazami pod-
ziemnymi, spraedaz wwolniona z VAT,

rmiemie m st Warszawy

5 Nicruchomodé niczabudowana. Umo-

2008- I Srodmicicic - . wa pracnicsionia prawa uw w wykona-
5 al;(_}i*u iraugult)lglf:or;d:mm 03- | 16/7 | 1ei6 | 3owenooo | ases | e 2 e 2008
QT 07-25 (prawo picrwokupu Prezydenta
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Ay

P teans.

yata

Ulica/ Lokalizacia dr 21 ol Opis

T ]r m st Warszawy) Nicruchomosd posiada

: e
Obe. | Nede | PO“'i(;ma teans. |21} Jena jedn

berpodredni dostgp do drogt publics-
nej. Wydano WZAZT « dria 11-06-2007
r. preewidujgce zagospodarowamic na
cele biurowe, Spreoed. Marek Yabrecski
PLUS MANAGMENT  SERVICES,
kup. DOM DEVELOPMENT SA. uw

do 2100-07-12

1vialka zosmla  sprzedana wrw z

sastedma dzialka pod budowe bud
biurowego o pa. ponad 25 (00 m.kw,
Cena brutto, Na dualee znayduje si¢
bud.  micszkainy  8-komel, poa 292
mkw,, i bud. biurowy 6-kond. p. 607
m.kw, Cena netto, wy stron trans. 2w, #

2008- Twarda 3/ Pereca 12/

223 41 227 504 22 065
(18-21 Wola-Mirdw

- - - - - L S -

|
|
|
|
_ |
|
|
{
|

Nicwykanany picrwokup Prerydenta m
‘ stow, wydano decyrig w 2005 . o
[ warunkach  zabodowy dla amwestyep

polegaacet na budowte  budynku
micszkalno - uslugowego x garajem
podzicmnym, drogami dojardowymi i
infrastrukturg techniczng 1 zagospoda-
rowaniern terenu, packingami naziem-
nymi, Pz 2241 mkw., Pc lacznic
COTOBO mkw., Pu 11360 mukw. orax
max 7 kondypnacii nasiemnych, liczbie
m post ok 1200 w garazu podziemnym
ok 17 naziermnych - poza terenem
wlasngm na dzisdee [8/6 | cogdoi
dzialek nr 23 0 38 Podima kwota
rawiers podatck VAT 22%, wyrazona
wocura 2B060000 a nastgpnie prachi-
[ ceone wg kersu kopaa w Raiffaisen

Bank, Sprzed "Okam® sp 2 o0, kup

2A07-
12-1

CGorskiego 6/ Srodmicicic
Palnoene

100 Q00 OO0 36 874

|
|
|
|
|
|
{
|
|

|
|
=
I S

Z podstawowego zbioru (tab. A) odtzucono transakcje zawarte w warunkach szczegdlnych
(dzialki nabywane na poprawe zagospodarowania nieruchomodci sasiednich), a takze nie spel-
niajace kryterium podobiefistwa do niernchomosci bedacej przedmiotem wyceny (m.in. nieru-
chomosci o pow. ponad 10 tys. mkw., nieruchomoscl gruntowe zabudowane budynkami,
ktérych w dacie transakcji nic mozna bylo uznac za wymagajacych rozbiorki). W cfekcie
ottzymano zbi6r transakcji nieruchomosciami zawarty w zalaezniku ,,Obliczenia (1)”. Obej-
muje on kilkanascie transakcji dzialkami, ktore w aspekcie przyjetego do analizy rynku nieru-
chomosci odznaczaja si¢ podobienstwem do przedmiotu wyceny — sa to teteny przeznaczone
ped inwestycje budowlane (mieszkaniowe lub komercyjne — biurowe), polozone w lokaliza-
cjach potéwnywalnych z usymowaniem nieruchomodcl wycenianej. Analiza danych transak-
cyjnych pokazuje, 1z wysokos¢ cen nieruchomosci nie jest jednoznacznie skorelowana z wiel-
kascia dziatek (wstdd dziatek o najwyzszych cenach znajdujy si¢ dziatki o znacznych ateatach
— vide casus Inflancka) — dlatego mimo rozbieznosci co do powierzchni cz¢sci obiektdw po-
rownawczych z obiektem wycenianym nie wplywa ona na podobiefistwo nieruchomosci przy-
jetych do bazy poréwnawczej w metodzie korygowania ceny $rednicj.

9.7. Charakterystyka transakejl o cenie minimalnej i maksymalnej

* Nieruchomos$¢ o najnizszej cenie jednostkowej polozna jest na terenie Mlynowa w

dzielnicy Wola w rejonie skrzyzowania ul. Dzialdowskiej z ul. Goérczewsks. Po-
wierzchnia dzialki wynosi 580 m.Jkw. Nieruchomo$é ta jest zabudowana murowanym
budynkiem mieszkalnym o dwéch kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemne;,
wybudowanym okolo 1960 r; p.z. budynku wynosi 119 m kw., p.u. 285,60 m kw., oraz
budynkiem transportu i lacznosci, jednokondygpacyinym o p.z. 47 m kw., p.u. 37,60 m
kw., murowanym wybudowanym okolo 1960 t. Powyzsze budynki przeznaczone sa do
rozbiorki. Nieruchomosé ta przeznaczona jest pod inwestycje polegajaca na wzniesie-

11
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niu budynku mieszkalno-uzytkowego o lacznej p.u. mieszkan - 1600 m kw. Oznacze-
nie strefy w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenncgo -
UZ. 20 - tereny uslug 2drowia z dopuszczeniem funkeji towarzyszacych funkeji pod-
stawowe] {dopuszcza si¢ m.in. lokalizowanie funkcji mieszkaniowej — z zaleceniem by
udzial tej funkcji ksztaltowal si¢ do 40% powierzchni zabudowy na terenie).

e Nieruchomo$é o najwyzszej cenie jednostkowe] polozona jest na terenie Stédmieécia
Poludniowego pomiedzy ciagiem kamienic, bezposrednio przy jednej z ulicy scistego
centrum; $3 to dziatki niezabudowane. Dzialka 41/1 jest malym kwadratem; dzialka
132/8 jest dluga, waska, nieruchomosé niezabudowana; oznaczenie strefy w Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego C. 30 - tereny wielo-
funkeyjne.

2.8. Dynamika cen

Dynamikg cen ustalono na podstawie:
® obserwacji rynku nieruchomosci;
¢ publikacji fachowych;
» analizy zgromadzonych danych transakeyjnych.

Dynamike cen przedstawiono w ponizszej tabeli.

Kwartal Dynamika cen Eofmkl §|
3 kwartaf 2009 roku 0%

2 kwartal 2009 roku -20%

1 kwartal 2009 roku -10%

4 kwartal 2008 roku 0%

3 kwarral 2008 roku 0%

2 kwareat 20018 roku %

1 kwartal 2008 roku 0%

4 kwartal 2007 roku 0%

3 kwartal 2007 roku ‘_ 10%

?.9. Cechy kszialtujgece ceny rynkowe, ich wagl i skale ocen

Z uwagi na fakt, iz nabywcami nieruchomosei na rozpatrywanym rynku sa przede wszystkim
podmioty zajmujace si¢ realizacja inwestycji budowlanych o wysokosci cen decyduja w prze-
wazajacej mierze cechy gruntow wplywajace na latwosc przeprowadzenia na nich tych inwe-
stycii 1 determinujgce ich zyskownosc.

Wagi poszczegolnych cech zostaly ustalone przez analiz¢ danych o cenach i cechach rynko-
wych nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na
potrzeby wyceny rynku nieruchomosci, obserwacje preferencji potencjalnych nabywedw nie-
ruchomosci i ich modeli decyzyjnych.

Woaga cecky
(wdzial w

proedsiak
C.m;.\' — C‘m‘_nL

Cecha Skata ocen
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Waga cechy
Cecha {adgmi. » Skala ocen

proedoiale

Crce = Coe)
40% - I rzad atrakeyjnosei - tereny polozone w scistlym centrumn mia-
sta, wyznaczonym Aleja Solidarnosel, Trasq Lazienkowska oraz grani-
cami dzielnicy, a takie w miejscach ,,magicznych” na przyklad teren
Starego Miasta, rejon Traktu Krélewskiego, teteny Ogrodow Sejmo-
wych i Patku Rydza Smiglego, tereny dzielnicy lesace podczas okupa-
cji w rak zwanej Dzielnicy Niemieckiej (Al Przyjaciél, Al Roz).

o, y 20% - 1I rzad atrakeyjnoséci - nieruchomosc polozona na tetenie
Atrakeyjnosc / prestiz A0, Srbdmicscia ale oddal 4 naibardse Sovch mielsc |
lokalizacii a rodmicicia ale oddalona od  najbardzie] reprezentacyjnych micjsc i

glownych ulic;

15% - III tzad atrakeyjnosci — tereny Mokotowa i Zoliborza bezpo-

$tednio przylegajace do dzielnicy Srédmiescie;

10% - IV rzad atrakeyjnosci — tereny Woli przylegajace bezposrednio

do Srédmiescia oraz pozostale tereny Mokotowa i Zoliborza, w zakre-

sie niniejszej analizy;

0% - V rzad atrakeyinodel — dalsze teteny Wolt {rejon Czyste).

20% - mozliwos¢ zabudowy budynkiem wiclorodzinnym (wys. ponad
Dopuszezalna 20% 30 m}, wysoka intensywnosé zabudowy;

- L] - . - .

wysokosé zabudowy 5-15% - sytuacje posrednie,
0% - dopuszczalna wysokosé zabudowy do 20 m.

Sytuacjs 20% - wydana decyzja o warunkach zabudowy;

. o wydana decyzja o w ach zabudowy;

administracyjno- 20% 0% - brak decyzji o warunkach zabudowy.

prawna
20% - Drak utrudnien: brak jakichkolwiek naniesien, kseztalt dziatki
umozliwiajacy optymalne zagospodarowanie;

Warunki 20% 5-15% - sytuacje posrednie (np. komiecznosé przesunigela sieci prze-

zagospodarowarua ' Liegajacej przez dzialke);
0% - wyst¢puja, utrudnienia: dziatka zabudowana budynkiem do roz-
hidrki, keztatt dziathi nieregularny.

Podane tu wagi odniesione do ustalonego przedzialu zaktualizowanych cen transakcyjnych
okreslaja srednia réznice migdzy cenami takiego samego obicktu o danym atrybucie najbar-
dziej i najmniej korzystnym, np. miedzy takgq sama dziatka polozong w najlepszej i najgorsze)
na danym rynku lokalizacji.

10. PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY | UZASADNIENIE ICH WYBORU

Wycena nieruchomosci zostala przeprowadzona w podejscin pordwnawczym metoda kory-
gowania ceny $redniej. Zastosowanie tej metody bylo mozliwe, bowlem udalo si¢ zgromadzié
zbi6r kilkunastu wiarygodnych transakc)i nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
lub zabudowaniami nadajacymi si¢ do rozbiorki. Te transakcje zostaly wybrane z wickszego
zbioru transakcji rynkowych, co wskazuje na mozliwos¢ zastosowania metody korygowania
ceny $redniej. Wolumen odnotowanych transakeji, jak tez ograniczony zakres ich cen sprawia-
ja, iz sporzadzona w powyiszy sposGb wycena moze zosta¢ uznana za wiarygodne przyblize-
fiie wartosci nieruchomosci.

11.  OKRESLENIE WARTOSCI PRIEDMICTU WYCENY Z PRIEDSTAWIENIEM PRZYJETYCH ZALOIEN

Wycena zostala sporzadzona metoda poréwnywania parami zgodnie z procedura zawarta w
Nocie Interpretacyjnej nr 1 ,,Zastosowanic podejécia pordbwnawczego w wycenie nieruchomo-
$ci” do standardow KSWP 11 KSWP 2. Zgodnie z ta procedura:
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10.

Utworzono zbior nieruchomosci podobnych — pot. analiza rynku — p. 9.6;

Zaktualtzowano ceny transakcyjne na date wyceny — aktualizacje trendem kwartalnym

wieloliniowym zawiera zalacznik ,,Obliczenia (1)”.

Ustalono cechy rynkowe wplywajace w sposob zasadniczy na réznicowanie cen na

okteslonym rynku nieruchomosci — p. 9.9.

Oceniono wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyjnych —
.9.9.

%stalono zakres skali ocen na kazdej z przyjetych cech rynkowych — p. 9.9.

Dokonano charakterystyki wyceny nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w od-

niesieniu do przyjctej skali cech rynkowych — zalacznik ,,Obliczenia (2)”.

Obliczono ceng §rednia, minimalng i maksymalna ze zbioru transakcji pordwnaw-

czych, podano charakterystyke nieruchomosei o cenie minimalnej i maksymalnej eks-

ponujac ich oceng w odniesientu do przyjetej skali cen rynkowych — zalacznik ,,Obli-

czenia (1)

Obliczono dolng i gorng granice wspolczynnikow korygujacych — zalacznik ,,Oblicze-

nia (1)

Okteslono wielkosc tych wspdlezynnikéw wynikajacych z ocen wycenianej nierucho-

mosci (zalacznik ,,Obliczenia (2)”) - w przypadku, gdy szacowana nieruchomosé ma

oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci

o cenle najnizsze], wykorzystano zasade ckstrapolacyi przy wyznaczaniu przy wyzna-

czaniu wspotezynnikow korygujacych,

Dokonano obliczenia wartoéci jednostkowej a nastepnie, na jej podstawie, wartosci

calkowite] (zalacznik ,,Obliczenia (2)™).

12. WYNIK KONCOWY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Oszacowana watto$é nieruchomosci 1 005 534 zt.

stownie: jeden milion pig¢ tysigey pieéset trzydziesci
cztery zlote

Wartosc 1 m? gruntu 4138 21,

Oszacowana powyze) wartos¢ odzwicrciedla wlasciwosci przedmiotu wyceny adekwatnie do
ustalonych i opisanych w niniejszym operacie uwarunkowan rynku gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe na rozpatrywanym rynku nieruchomosci. Wartosé ta nie uwzglednia kosztéw
transakcji kupna-sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcja podatkéw i oplat.

13. KLAUZULE [ ZASTRZEZENIA

*

Obliczenia wykonanc zostaly z pomoca arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie moga
by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajacymi z zaokraglen do liczb cal-
kowitych.

Operat zostal sporzadzony zgodnie z obowiagzujacymi przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych wg stanu na dziesi wyceny.

Operat szacunkowy moze stuzy¢ tylko dla celu okreslonego w operacie i nie moze byé

wykorzystywany w zadnym innym celu.

Operat jest opracowaniemn autorskim, nie moze by¢ publikowany w calosci b w czedal
w jakikolwiek sposob bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci tej publika-

cji.
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Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w transakeji innej ceny niz war-
to$ oszacowana w niniejszym operacie.

Ogledziny nie stanowia ekspertyzy technicznej przedmiotu wyceny. Rzeczoznawca nie
ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych wystgpowania nie
mogl stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na podstawie powolanych w operacie
zrodel danych merytorycznych.

Wyceniajacy jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilne) rzeczoznawcdw majatko-
wych (polisy: PZU S.A. ser. E nr 0096730 — suma ubezp. 250 tys. euro).

SPIS ZALACINIKOW

¢  Obliczenia.

¢ DProtokdt badania kw.

e Informacja z rejestru gruntéw.

» Kopia mapy zasadniczej - fragment
e Protokol ogledzin

* Fotografie
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