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1. PODSTAWY SPORIADIENIA WYCENY

1.1. Podstawy formaline

Niniejszy operat zostal sporzadzony na podstawie umowy ntr UP/011/U59/09 z dnia 15
czerweca 2009 1. zawartej migdzy Miastem Stolecznym Warszawa, z siedzibg w Warszawie Pl
Bankowy 3/5, a Wyceny i Ekspertyzy sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, wpisana do Krajowe-
go Rejestru Sqdowego pod nr 0000297446,

1.2. Padstawy prawne

[1] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (Dz. U, 1964 1. nx 16 poz. 93 o pdénigivsymi spmiananmi)

[2] Ustawa z dnda 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami. (tekst jednofity. Dz. U. 2004 nr 261 poz.
2003  pasuieisgym Smianani).

(31 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnta 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadza-
nia operatu szacunkowege (Dz. U 2004 ar 207 poz. 2109 z pdzn. zmianami). (skrot: RRM)

1.3. Podstawy merytoryczne

[1] PFSRN: Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, w szczegdlnodei: KSWP 1, KSWI* 3, NI 1.
[2] Kucharska-Stasiak E.: Nieruchomosé a rynek: Wydawnictwo Naukowe PWN 2005, Warszawa,

2. IRGDLA DANYCH O NIERUCHOMOSC!

[1] Ksiega wieczysta nr WA4M/00165879/1 - protokdl badania — zob. zalacznild.

[2] Mapa zasadnicza — zob. zalaczniki.

[3] Rejestr gruntdw — uproszezona informacia z rejestru grantow — zob. zalaczniki

[4] Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy przyjete uchwaly
Rady m.st. Watszawy nr LXXXII/2746/2006 z dn. 10 pazdziernika 2006 .

[3] Ogledziny nieruchomosci.

6] Rejestr zabytkow prowadzony przez Wojewddzkicgo Konserwatora Zabytkow.

3. PRZEDMIOT, ZAKRES, UNARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa wskazana ponizej:

Ulica Pickna 20

Miasto / dzielnica / miejscowosé | Warszawa Stédmiescie
Nr kw. WA4M,/00165879/1
Nr dz. 132/6

Nr obrebu 5-05-04

Pow. [m’] 2583 m”

Nieruchomosé powyzsza zgodnie z § 28 ust. 4 RRM w zwiazku z § 28 ust. 1 RRM jest szaco-
wana jako przedmiot prawa wlasnosci. Zakres wyceny obejmuje jedynie grunt, z wylaczeniem
wszelkich znajdujacych si¢ na niej naniesiefi stanowigcych z mocy prawa (art. 235 ke.) wha-
snosc uzytkownika wieczystego.

4, CELWYCENY

Okreslenie wartoéci na potrzeby aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.



5. DATY (STOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCH NIERUCHOMOSCH

Data spotzadzenia operatu szacunkowego 30 pazdzniernika 2009 r.
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny | 30 pazdziernika 2009 r.
Data, na ktétg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 30 paZdziernika 2009 t.
Data ogledzin nieruchomosci: 13 pazdziernika 2009 r.

Zgodnie z § 28 ust. 5 RRM dla potrzeb aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
warto$c szacuje si¢ wg stanu i cen na dzien aktualizacji: poniewaZ daty te nie zostaly sprecy-
zowane przez zlecajacego (co stanowi oczywista okolicznos¢ techniczna) przyjmuje sig, iz ak-
tualizacja oplat nastapi niezwlocznie po dacie sporzadzenia operatu.

6.  STANI CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU WYCENY

Rodzaj nieruchomosci Nieruchomos$¢ gruntowa jako przedmiot prawa wla-
snosci.

Gmina / dzielnica Warszawa Stédmiescie.

Nt dzialek 132/6

Obreb 5-05-04

Powierzchnia 2583 m’

Polozenie Stédmiescie Poludniowe; rejon skrzyzowania ul

_ Pigknej z ul. Krucza.
Otoczenie W najblizszym otoczeniu dzialki znajduje si¢

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna - kamienice,
biurowiec klasy A "Zaulek Pigkna", Mazowiecki
Urzad Wojewddzki - Wydzial Spraw Obywatelskich,
ciggi pieszo jezdne - ul Krucza i ul. Pickna,
skrzyzowanie ulic Pigknej, Kruczej i Mokotowskie),
Skwer Batalionu "Ruczaj”. W otoczeniu dalszym
znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
(m.in. zabytkowe kamienice), obiekty handlowo-
uslugowe, budynki biurowe, hotele, ambasady oraz
inne placowki uzytecznosci publicznej. W promieniu
do ok. 0,5 km, znajduje si¢ m.in.: Min. Rolnictwa 1
Rozwoju Wsi, Min. Skarbu Passtwa, Min. Rozwojn
Regionalnego, Min. Nauki i Szkolnictwa Wyzszego,
Min. Gospodarki, Sejm RP, Teatr Wspdlczesny,
Patk Ujazdowski, Plac Trzech Krzyzy, Plac
Konstytucjt, Plac  Zbawiciela  oraz  ulice:
Marszatkowska, Al. Ujazdowskie.

Wyposazenie w utzadzenia infrastruk- | Woda, prad, gaz, kanalizacja - w ulicy przy dzialce.
tury technicznej
Stan zagospodarowania Dzialka zabudowana w okole 95%. Na dzialce
znajduje si¢ budynek Raiffeisen Business Center -
nowoczesny 10 kondygnacyjny (+ 3 kondygnacije
podziemne) biurowiec klasy A o p.z. 2488 m?.

Ksztatt dziatki Nieregularny; zblizony do szerokiego L.
Inne spostrzezenia 1 uwagl o nieru-|Brak.
chomosci |




Stan prawny nieruchomosci uwidoczniony w ksiedze wieczyste) przedstawiono w ponizsze]

tabeli,
Lp. | Cecha Opis
1. |Nrkw, sad prowadzacy kw. WA4M/00165879/1; Sad Rejonowy dla Warsza-

wy - Mokotowa, Wydzial Ksiag Wieczystych

Oznaczenie wg kw. (Dz. [-O)

Polozenie nietuchomosci: ul. Pickna, Krucza;
Miejscowosé: Warszawa; Numer dziatki(ek):
132/6; Obreb: 5-05-04; Obszar nieruchomosci:
2583,00 m?

Prawa zwigzane z wlasnoscia (Dz. I-

SP.)

1) Prawo zwizzane z prawem uzytkowania
wieczystego nieruchomosci — prawo stuzebnosci
na rzecz kazdoczesnego wlasciciela budynku i
uzytkownika wieczystego gruntu objetych ksigga
wieczysta nr 165879, ustanowione na
nieruchomosci objetej ksigga wieczysta nr 143790
2) Prawo uzytkowania wieczystego do dnia 2094-
12-16; sposob korzystania: dziatka gruntu w
uzytkowaniu  wieczystym  oraz  budynck
stanowiacy odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci obejmujacy 3 kondygnacje podziemne,
9 kondygnacji naziemnych o powierzchni
uzytkowej 17731,3 m? kubaturze catkowitej
108894 m3, murowany, przeznaczony na cele
biurowo-handlowe.

Whasciciel (Dz. II)

Miasto Stoleczne Warszawa.

Uzytkownik wieczysty (Dz. II)

CENTRAL EUROPEAN REAL PROPERTY|
POLAND 1 Spétka  z  ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie.

Stuzebnodci (Dz. IIT)

Brak wpisu.

Inne cigzary 1 ograniczenia (Dz. I11)

Uzytkowanie na nieruchomosci objgte) niniejszg
ksigga, stanowiacej dziatke 132/6 na rzecz
STOEN S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul.
Wybrzeze Kosciuszkowskie o tresci okreslone) w
paragrafie 2 aktu notarialnego z dnia 15 wrzesnia
2000 r., REP. A 10777/2000.

8.

Hipoteki (Dz. IV)

Brak wpisu.

9.

Wzmianki w dziale I-O kw.

Brak wpisu.

10.

Wazmianki w dziale I-SP kw.

Brak wpisu.

11.

Wezmianki w dziale IT kw.

Brak wpisu.

12,

Wzmianki w dziale 111 kw.

Brak wpisu.

13.

Wzmianki w dziale IV kw.

Brak wpisu.

14.

Uwagi do stanu prawnego

Brak.

7.

PRZEZNACIENIE WYCENIANE) NIERUCHOMOSCI

Wyceniana nieruchomosé polozona jest na terenie nie objetym planem miejscowym. Przezna-
czenie urbanistyczne okre§lone zostalo na podstawie Studinm uwarunkowan i kierunkow za-

gospodarowania  przestrzennego

przyjetego

uchwala Rady mst. Warszawy nr



LXXX11/2746/2006 z dn. 10 pazdziernika 2006 t., wg ktérego przedmiotowa nieruchomoéé
potozona jest w nizej opisanej strefie:

C.30 - Centrum miasta, strefa §rodmiescia funkcjonalnego; tereny wielofunkcyjne, na
ktérych ustala sie pHorytet dia lokalizowania: ustug z zakresu: administracji, organizaciji
spolecznych, pospodarcze), obrotu finansowego, ubezpieczen, kultury, nauki, szkolnictwa,
handly, turystyki, hotelarstwa, spottu, transportu, lacznosci itp. — o charakterze
mi¢dzynarodowym, krajowym i ogélnomiejskim, funkcji mieszkaniowej wraz z
niezbednymi inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spolecznej;
dopuszcza si¢ lokalizowanie innych funkcji niekolidujacych z funkcjami preferowanymi.
Dopuszczalna wysokosé zabudowy - 30 m; wskaznik intensywnosci zabudowy - 3,5.

B. RODIAISZACOWANE] WARTOSCI

W opetacie szacowana jest warfof¢ rynkowa pryy pryyjeciu akiualnege sposoby usytkowania nieruchonmo-
§of rozumiana zgodnie ze standardems KSWP 1 p. 5.2 jako ,,wartos¢ tynkowa okreslona przy
zalozeniach, ze nleruchomosc jest 1 bedzie nadal uzytkowana zgodnie z aktualnym sposobem
jej nzytkowania [...}”.

9. ANALZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE DOTYCIACYM CELU } SPOSOBU WYCENY

9.1. Okresienie rynku: zakres przedmiofowy i czasowy analizy

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

1. Rodgai rynkw. tynek gruntéw inwestycyjnych — niezabudowanych lub przeznaczonych
pod inwestycie po usuni¢ciu zbednych naniesiefi - ptzezmaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng lub komercyjng o funkcji biurowej, analizg objeto zaréw-
no transakcje prawem wlasnoscl (wystgpujace na tym tetente sporadycznie), jak i
transakcje prawem uzytkowania wieczystego (stanowmce gros obrotu rynkowego);

2. Obszar rynks: dzielnica Warszawa Srodmiescie i tereny dzielnic sasiednich Zoliborza,
Woli, Ochoty i Mokotowa, polozone blisko granic z dzielnica Warszawa Srédmicscie;

3. Okres badania. 2007 — 2009.

Przyjecie do poréwnania transakcji prawem uzytkowania wieczystego jest zgodne z § 27 ust. 1
RRM, ktory wskazuje, iz jesh na rynku brak jest transakcji prawem wlasnoici a sg transakcje
prawem uzytkowania wieczystego, warto$¢ nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci
szacuje si¢ na podstawie wzajemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnoscl a cenami nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego. Takie
podejScie nie narusza zatem dyspozycii § 28 ust. 2. Jednoczesnie warto zwrdcié uwage na
orzeczenic Sadu Apelacyjnego w Warszawie w sprawie o sygn. ake VI ACa 667/2003, w zakre-
si¢ odwolania do transakeji prawem uzytkowania wieczystego.

W kontekscie merytorycznym nalezy podkreslic, ze prowadzone ptzez srodowiske rzeczo-
znawcow analizy wskazuja, Ze w rejonie centrum Warszawy wartoSC prawa uzytkowania wie-
czystego 1 prawa wlasnosci nie 16znia si¢ od siebie istotnie. Jest to tez zgodne z uwarunkowa-
niami ekonomicznymi procesu inwestycyjnego w ktérym nieruchomos¢ jest nabywana przez
dewelopera na ke6tki okres czasu, wige optaty z tytuiu uzytkowania wieczystego nie wplywaja
istotnie na oplacalnos¢ inwestycji a zatem 1 na warto$¢ nieruchomosci.



9.2. Charokterystyka ogéina terenu

Rozpatrywany teren jest zblizony obszarowo do lewobrzeinej czesci dawne) gminy Warszawa
Centrum. Na tym obszarze polozone s3 tereny o najwigkszym prestizu, a zatem i gwarantujace
uzyskanie najwyzszych cen za lokale w budynkach lub czynszéw najmu. Przeznaczenie tere-
néw w centralnych dzielnicach jest zréznicowane 1 wynika z zapisu studium uwarunkowan i
kierankow zagospodarowania przestrzennego przyj¢te uchwala Rady m.st. Watszawy nr
LXXXI1/2746/2006 z dn. 10 pazdziernika 2006 r. Na tych obszarach lokalizowana jest za-
réwno zabudowa mieszkaniowa, jak i zabudowa komercyjna biurowo-ustugowa (pozostale
typy zabudowy wylaczono z analizy). W ostatnim czasie te dwa segmenty rynku postrzegane
byly przez profesjonalnych uczestnikéw wymiennie: w sytuacji zatamania rynku mieszkanio-
wego deweloperzy skierowali swéj wysitek na budowg biur, niekiedy dokonujac konwersiji
inwestycji pierwotnie przeznaczone pod zabudowe wielorodzinng w zabudowe budynkiem
biurowym.

Z oczywistych wzgledéw za najcenniejszy na badanym obszarze uchodzy tereny dzielnicy
Stédmiescie z uwagi na jej centralne polozenia i usytuowanie urzedéw administracji pafistwo-
wej 1 samorzadowej. Oczywiscie na obszatze Stédmieécia takze tereny odznaczaja sie zrdzni-
cowang atrakcyjnoscia, za najbardzie) atrakcyjne uchodza tereny polozone w scislym centrum
miasta, wyznaczonym Aleja Solidatnoscl, Trasa Lazienkowskg oraz granicami dzielnicy, a takze
w miejscach ,,magicznych” na przyklad teren Starego Miasta, rejon Traktu Krolewskiego, te-
teny Ogrodéw Sejmowych i Parku Rydza Smiglego, teteny dzielnicy lezace podczas okupacii
w tak zwanej Dzielnicy Niemieckiej (m.in. Al Przyjaciét, Al Roéz, ul. Chopina). Te obszary
zostaly ocenione jako teteny o I-tzednej atrakcyjnosci, z kolei obszaty potozone w Stédmie-
$ciu poza wskazanymi obszarami pierwszorzednymi, jako tereny o IT-rzednej atrakeyjnosci.

Teteny w pozostatych dzielnicach zostaly ocenione w skali atrakcyjnosci od III do 'V:
Il rzad atrakcyjnosci — tereny Mokotowa i Zoliborza bezpostednio przylegajace do
dzielnicy Srédmiegcie;
e IV rzad atrakcyjnoéci — tereny Woli przylegajace bezposrednio do Srédmiescia oraz
pozostale tereny Mokotowa i Zoliborza, w zakresie niniejszej analizy;
®  V rzad atrakcyjnosci — dalsze tereny Woli (tejon Czyste).

9.3. Obrét

Na przestrzeni lat 2007-2009 wolumen obrotu nieruchomnosciami na rozpatrywanym rynku
cechowal si¢ znaczna zmiennoscia obejmujac od kilkudziesi¢ciu transakeji w latach 2007 i
2008 do zaledwie do kilkunastu transakcji w roku 2009. Przeprowadzone w dniu 10 lipca 2009
r. badanie transakcji nie wjawnilo zadnych transakeji gruntami niezabudowanymi lub zabudo-
wanymi obicktami przeznaczonymi do rozbiérki na terenie Srédmiescia w 2009 1.

2.4, Uczestnicy rynkv

Na rozpatrywanym rynku kupujacymi sa niemal wylacznie spotki prawa handlowego zajmuja-
ce si¢ dzialalnoscia deweloperska, ktére nabywaja grunty w celach realizacji inwestycji budow-
lanych {mieszkaniowych lub komertcyjnych). Po stronie podazowej wystepuja zardwno osoby
fizyczne (zwykle sa to osoby, ktére w toku postepowani sadowych lub decyzji administracyj-
nych odzyskaly teren zabrany po wojnie), a takze osoby prawne uczestniczace w obrocie nie-
ruchomosciami.

9.5. Ceny transakcyjne, sita nabywcza vczestnikdw rynku

Ceny jednostkowe gruntéw na rozpatrywanym obszarze s bardzo zrdinicowane i generalnie
rozciagaja si¢ w przedziale migdzy 3-18 tys. z}. za 1 m”. Podmioty uczestniczace w rynku dys-



ponowaly do tej pory zasobami finansowymni pozwalajacymi na zakup gruntéw o wattosciach
zblizonych nawet do 500 milionéw z1. W zakresie wyselekcjonowanych transakeji, w ktorych
ceny odpowiadaja poziomowl cen rynkowych po przeprowadzeniu ich aktualizacii na dzied
wyceny, ceny zaktualizowane mieszcza si¢ w granicach ok. 3,2 do 7,5 tys. zt za 1 m® pow. i w
mojej ocenie odpowiadajs one aktualnej sytuacji na rynku nieruchomosci zwigzane) z trwaja-
cym ktyzysem finansowym 1 spowodowanym ptzezen spowolnientem na rynku nietuchomo-

SCL

9.8,

Analiza transakcjl rynkowych

W toku badania transakeji wyselekcjonowano wstepnic nastgpujacy zbidr transakeji zawartych
na rozpatrywanym ryoku nieruchomosci.

Tab. A. Podstawowy zbiér transakeji

Lp.

13ata trans.

Ulica / Lokalizacia

(hr.

Mt il

Porw,
L3

Cena
trans. |z1)

Cena jedn
Jalimbkw.]

Ohpis

2N 115-09

Pawia / Seodrmiescie-
Muranow

5-m-a7

334

2 550

4 672131

1332

Treialka mezabudowana. Unwa poaenic-
sienia prawa uw W wykonaniu umowy
warunkawey & dma 200701 (4 (prawo
perwokupu Prezydenta m st Waswy)
Sprzed, Wik Svkola Przedsigbiorczosc 1
Faregdzama, bup. Midlemum Ronds Sp
rovo, brak MIPZPR uw do 2005-05-14

20W1B-06-02

Slawiriska /S Wola Ceyste

6148

1 1K) (Wi

2361

Zostala wydana decyzja Wi 2 dma
15.01.2008 1. dly inwwestycji polegajgee) na
Tudowie budynku biutewego (mewykonane
prawe pierwikopu Progydenia mose Wa-wy),
Kupuje RALEROINY, sp oz aw

2KIDANZ- 1

Kolgjowa, Towarowa / Wola
- Cayste

G000

5252

14 749 1101

2808

I¥eialka 112 pow, 907 m ke ; de, 1242
prw, 1959 m ke dz 14/2 pow. 2386 m
kw. Preedmiotowsy niztuchomosc Spreeda-
jacy nabyl jako rekompuensaty 2a utraeg
whaeneici neruchomaset pracictrch na
podstawic dekeeru z dn, 26.10.1945 1.
Wedlug wersi roboe] mpep ojonu Cryste
(uchwala w sprawic praystapiema do
sporzadeania mpep 2 dnia 24062004 £
pracdminiowa metuchomodd pravenacsona
jest pod zabudows wraz z wwarsyszqcg
nfrastruktucy technicano - drogows, Speaed.
Parafia Fwangelicks -Ruformosana w
Warszawie, kup. CAPITAL BUIX Sp. 2 wo,
Umowa pracdwstipaa 2 20,00, 2006 ¢

M7 22

Brvlowska / Wala - Cryste

G-14-018

14z

2 TR (WKL

3062

Curia hrueto. Kupujgeym jest osoba prawna.
Sprzedaje M5t Wowa,

K227

Drzmaldowska 11 / Wola -
Mlynow

603 19

11

SH)

2000 000

3448

Drialka zabudowaria murowanym budyn-
kiemn micszkalnym o dwdch kondygnaciach
nadziemnych 1 judngj podaemnn, pe 119 m
k. pou 285,60 m bow. |, wybuduwanym
okobn 1960 1. orae murowanym budynkiemn
transportu i tacznosa, jednokondygnacy
nym pz 47 m kw, pou 37,00 mokw, wybo-
deweanym okalo 1960 1. Dowyisve budynks
Mracenacsont 53 do wosdndrks Kupujacy
Zammeera preeprowadad na nieruchomosa
inwestyels polegaiaca na wmicsitniu
Budynky meszkalnn - weythowego o
minimaliie laczne Pu miescka 10000 m L.
Kup. GD&lInvestments 5p 2 0.0, 1 Spotka
Projekt Dzialdowska Sp. Komandytowa.
Umowa prredwstgpna « V23102007 1.
srueniona ancksem 18,12.2008 r.

[3

HKIDA- 3

Madalimskiegm / Stary
Mokotdw

120

34T

563

1 9B

3517

Zpudnie z OB dzialka stanowt tereny
rekreacying - wypoczynkowe By, w dniu
10.10. 2008 zostal rlozony wninsck o
precksztaleenic prawa uw w prwn wi, mc
rstal JEEZCAC T pAleZONY.

2007-1K-11

Greybowska ¢ Wola - Cayste

6-01-04

1972

1103

4 300000

3 HOR

RG- zuthatuzowane tereny niczabudowane,
sprzed Oxfoed Lducatiomal sp z oo, kup
Liberty Developtent

AT AM-26

Srndikowskicgn / Powidle

S-104-08

8271,
B0/3

V44

3 806 666

4090

L., 4 transakey - skup udaialiwe, WAL
ol bud. oesek.-widlorodzinny » garazem
podziemny; nicrachomosc niczabudowana;
yenaczemic strefy w Studam uwannkowan §
kictunkiw zagospodazowarus perestraonmic-
o BA120

2(NB-06-20

Al Prymasa Tysigelecia 100

641610

v7

2734

11 BN (KR

4316

Dzalka nweabudowana, wydano decysyg




Iara trans.

Ulica / Lokalizacja

{dbr.

Nr de.

P,

.

Cena
trans. [zl]

Cena jedn,
[21/ mkew |

Opis

£ Rola - Kol

WAZT- budynek biunswy « garazem
podacmnyrm | infrastoubiue na di, 9710
B0/1 1 ez 78/, hup TVU Development
Oborowa Sp 2 o0 sprzedaje osoba RBeycana

2108-04.11

Woronicka / Mokotow-
Wierzhno

1-02-416

BT

641

p3 LIRCEY

4 368

Uw, Wi/ 1 dla budynku mieszkalnego
wiclorodzinnegs 7 uslugami i infrastruktuey
techniczna, stnieracy pawilon - do wybu-
rrensa

290210

Llota ¢ Seodmicseie Pol-
NOCne

5 03-08

30/2

113

4 9RB THY

4 415

Uw., umowa warunkowa, spreedaje "Zlota
7" kupuje "Whodarsewska " A, na nien-
chomaoder ciazg hipowk proymusowe, w
i $7A62-2005 1, odbyla sig hicytacja ow
dz. 30/2 prece komoruka Keaealn grobe
“1." nieruchomosé xabudowana budynkami
do rorbidrki, oxnacsetie strefy w Studium
uwarunkow ai 1 kicnunkow aagospodarowa-
ma praestracnficpn > M

20M18-12-31

Okopowa 539/ 0l -Povwgald

G-03-116

24/4

11145

SIp SO AHND

4572

Whasnesid, na diialee znapduia s budynld
miuroweane do roebidkd, WA pod respit
bud. wiclorodzinno-uslugnwych » garazem
poduiemnym 1infrasirukoueg, Ma cogdot
deialki glokalizewana jest sieé cieplownicea
L2 WAL T onhesdanse de SKO w taku,
preetagg L1 20

HHIB-05-28

Preylowska 44 7 Wola-Capsie

O-04-0R

1

®37

4 (WK] [HWF

4 7T

Spreedaje firm CIEPLY DOM Tadvusz
Wilodarski, kup. PULAWSKA 436 sp 2 oa
{mewvkonane prawo prerwokupy Mresyden-
tam st Wa-wy)

208071029

Wawclska 74 ¢ 72 / Stara
Uichista

2401215

B4/1,
B4/2

524

2RI INHE

4 962

Drzialka nigaabudirsana -tereny sutbanize-
watte niezabudowane, Uw.

20007-12-21

Kawaleen / Srodimicicie-
Ujaaddw

513

1145

S8

26 154 10K

518

W pejesteae grantow - tereny tekecacyjno-
wypocynkowe. Teren pod budewy amba-
sady lranu, Ujnedow; dwatka niesabudowa-
112 o ksatalt micregularny, dblidony de
prostokala, saeroka; potnigdey Cretmakow-
sha a Mydlrwiccka; 2000 m od ul. Caeenia-
koweskicy

16

200N8-01-103

Barrycka / Mokoriw
Caerniakow

1407-04

51/2,
512,
/2

2651

13 RN 000

5 20K

mpap - SR ohincea ol Barrecka,
MW/ Ua - tooeny ruesahalmiciwa wicloro-
deinneprs L uslug, 48T cigg presay, 171 -
tereny ustugowe, 31 KD - dogazd, 002
tereny uslug ofwiacy

17

2INIB-N3-2]

Burakerwska 60/ Zaliborz

T35

4,3/2

2959

15 SIKY (MW}

13zalka =abudowana trzema palgczonymi
budynkami: stacia obstug, myinia, $mietmik
- gy rrbiiek, 5-07-2007 wydane dec o
WA dla imwestyen polegajaca na bud.
Budynlku micsek. wiclordrinnegoe 2 para-
2o, cona netto, Spreedaje |0 Ao B4,
Fup Inter Cas 8A4; Uw., UNL 20

2007-06-11

Crezybowska [/ Wola-bister

610

191

954

FRRLLY

5 36

RO surhamzow ane teteny niezabudearane,
sprzed Oxford bidueational sp 2 ao, kup
Liberty DDevelopment

"

20070905

Szkolna / $todmicscie Pln

5413407

T2

273

1 RO (RN

5495

Lo, spraed. udie. 10712 W1 dla
bugdynku wystawienniceg-uslugowego, takae
warunkuwa umowa sptzedazy wdz 2/12,

2N -3

Mowolipie o/ Murandw

5-01-08

M

198y

11 650 000

5457

Cena netio, trapsakicie migdey o5 prawspmi,
na nicruchomodei bud. biurown-
produkeyiny ZALIPMPY o po 2713 mbkw.
2 1989 . Kup. LON A-MNowalipie sp, z oo
LUlw.; na dzialce znapdupy, siy naniesienda,
oznacacrie strefy w Studium wwarankowan 1
kerunkdw ragspodatowanis precstezenne-
o ML

2008-02-05

Sw Stanislawa / Wala .
Mibyndw

G-113-408

920

& () 1M

GURT

Dzialka zabudowana budynkiern warsztato-
wym frontowym araz dwierna oficynami w
startie o oebidcickd, kup REDOM sp
komandvtowa speaed osoba fvcana

[~

2007.12-21

Swdmiogrodzka 1/3 / Wola
- Ceyste

G-04-005

12 214

82 346 800

6742

Na duialce wnajduic sig budynck - pawilon
bueowy C, akmalnic wykorzystywany jake
Biures prayszle) budows, na ticruchomeoio
Bruz 1 0me § Vericy po winiciaeyeh
budynkach biurowych, hali fabrycens,
powstale wskurck prac ozbidekowych,
decygja WIZT - pod hudynk miesekalne
wielorexizinne # handicm  usfugami oraz
garazami, 2 7z VAT, sprzed PLKAES SA
kup TRANS BUSINLSS CENLER Sp 2 ve

3

20712 1%

Al Jerorolimskie / Stara
{cheona

2-02-m

15/13,
15/4,
15/9

22N

16 272 D)

706

Ui, WOZT pod budynek uslugowy &
garazem podziemnym 1 infrastrukturg;
driatka miczabudowana; cemaczenie strefy w
Studium wearunkowan { kcrunkow sago-
spodarreania proestrzennegs O30

24

2NTH-1Y

Biclanska / Srodmicicic
Palnocne

5-03-02

208

1971 520

T 356

Clena Drurte, teren w MIEAT pod uslug
admimstracyine 1 biurowe. Nabywea jest
LW, nicruchomnion sasiedie],




Lp. | 13atarans. | Ulica / ) okalizacia Obe. | Nede | POV ":;I"[“z” :,;?;'L‘i“] Opis
Seodmicicie Pélnocne; duialka ma ksatalt
nietegulamy ale zblizony do prostolata,
. szeroka, peloona pomaigdey ulicarmi
25 | 2m7-q2.27 | Kepemika / Sridmieseic sudo7 | 38 | 3me | 2500000 | 7ess | Kopemiba- Galeayriskicgo - Propbosia,
Pitnocne micruchomadé zabudowana budyakiem kina
Skarpa (beenie wyburzony); cznaczenic
strefy w Studium uwarunkowad i kierunkdw
sagnspuddarowanta praesireennee . 24
Stadmiescie podudniowe; dzialka 4177 jest
raalym kwadratem; daialka 132/8 jest dluga
2 07-12-341 Krucza .,-" Sradmicicie 5.05-04 4171, 1 490 12 571 &8T5 R 438 w.aska. D?,ia.l}t’i tesq pomigdzy budynkam.i;
Poludiiowe 132/8 nivruchomedé niezabudowana; oznaczenic
strefy w Studium uwarunkowan 1 kierunkaw
ZRpOSHOdaTWAm pragstrzenneso (30
. . U, WZIZT pod vabudows wiclorodzinng
27 24 WIB-L-05 :‘I.:f::mkﬂ“ ska / Mokotiw 10311 a2 467 4045 154 8662 usiugnwa {parter) § gameami woprsdoemdn.
i Cena brutto. (227 VALY
o Odraykonska 6/ Stara . il whliene
28 | 20M7-07-12 Ochora 2-02-n 4872 535 5 368 (K1) 9176 Ksztale desalki zblizony do prostokita, uw.

Optocz tego zidentyfikowano transakcje, ktéte juz we wstgpnym przegladzie odrzucono z
uwagi na ceny zawyzone w stosunku do poziomu cen rynkowych (sq to w wigkszosci transak-
cje mi¢dzy osobami prawnymi (czesto spotkami zaleznymi).

Tab. B. Transakcje o zawyzonym poziomie cen.

Lp.

I>ara
g,

Ukicas L okalieacia

(bt

Nrde,

Prorw,

dz.

Cena teans. [l

Cena jedn,
121 /. dew |

Opis

2007-
fi5-11

Waryriskicgo / Srddmic-
fae Poludmiowe

5

06

05 | 12601

3 464

37 988 720

10967

Zgodnic & MPZP teren procanaczony
pod zabudowg uslugown - handlowe -
biurowa, spreedala firma Pieelh Pekao
Real Jistate sp 2z 0.0 kopila firma
FFobos Tnvestments sp 2 o.0. {wykona-
nic uwowy warunkowe] (newykonany
picrwokup Prezvdenta m st Warszawy),

L]

20K)7-
08-14

Spiska /£ Srara Ochora

2.

2-
Ol

73

3416 (0

12513

WA T Jdla budynku wiclorodzinnego
dobudowanego do budynku Akaduermi
Pedagosiki Specjalne. U.w.

2u17-
03-30

Fabryczna 9/ Seédmicicic
- Solec

nan

1443

10 CHW LK

13167

Diatks  zabudowana  parterowymi
budynkami warsztatowymi, murowa-
nymi, z 1968 1., zostaly wydane WAL
dia inwestycii polegajqeei na budowice
budynku wiclorodzinnege z garazem
poduiemnym.  Spreedaz  cwolniona x
VAT, Spravdata firma "lona - Flomes”
sp oz oo kupila firma "Melita Invest-
mens” Sp i 0o

2iK)7-
-39

Inflancka 3/ Srodmicécie -
huraniow

01-
13

8/7

28
08

90 6N (NN}

13 606

Dzalka  zabudowana  budynkami
zajezdni autobusowey MAK, WAL 2
dnia 23 marca 2006 r. dla inwestycit
polegijacy na reaklizach wielofunkeyjne]
zabudowy mucszkamowo - usluguwd
wraz z infrastruktura 1 garazarm pod-
ziemnymi, spraedaz swoliona 2 VAT,
mienie m st Warszawy

20008-
09-1t

Teaugutta/ Sradmicieic
Pétnocne

13-
7

1647

1616

K IRLUAZVYH

18 564

Nicruchomose niczabudowana, Ume-
wa prremcsicnia prawa uw w wykona-
niu umowy warunkowej z dma 2008-
07-25 (prawo pierwokupu Prezydenta
m st Warszawy) Nieruchomodé posiada
bezpostedni dostep du drog publics-
nej. Wydano WALT 2 dma 11-06-2(07
r. przewidujace zagospodarowanic
cele burowe. Sprzed. Marck Zabrzeski
PLUS MANAGMENT SERVICES,
kup. DOM DEVELOPMENT SA; uw
do 2100-07-12

[

NIB-
08-21

Twarda 30/ Percea 1a /
Wola-Mirdw

-
06

103,
105/1

49 227 504

22065

Dyrialka #ostala sprzedana  wraz #
sgsiednia duzalka pod budowe bud.
biurowego o pa ponad 25 00 mokw.
Cena brutto. Na dwmalee znapduje sie
bud. micszkalny &kond, po 202
m.bw., 1 bud, biurowy G-kond. pa 607
m kw. Cena netto, wg slrofn trans, 2w, 7
VAT, U,

10




Data
T,

Ulica/]okalizaca

ot

Nt dx

Pow.

dz.

Cena rrans. [d]

Cena jedn.

[z} e bow ]

Opas

20057-
02-i

Garskiego 6/ Srodmicscice
Polnocne

5
13-
11

18/6

2956

109 K {00

36 874

Niewykonany pierwokup Prexydenta m
stow, wydano decyzie w 2005 1 o
warunkach zabudowy dla inwestye)i
polegajacei na  budowic  budynku
mieszkalno - uslugewego = garazem
podzemnym, drogami dojazdowym i
infrastrukeurq techniczng i zagospoda-
SOWRIIETT tergn, parkingam naziem-
ayms, "2 2241 mbow., Pc lacznic
198000 mbkw., Pu 11360 mkw, oraz
max 7 kondygnacii naziemnych, liczbie
m post ok 1200 w garazu poduiemnym i
ok 17 nascemnych - poza terenem
wlasnym na deialee 18/6 3 cxesa
drialek nr 23 3 38 Podanma kwota
zawicra podatck VA'E 22%, wyrazona
woeuro 2BOGIKKND 2 nastepnic pracli-
czone wg kursu kupna w Raiffaisen
Bank, Sprzed "Okam" sp 2z ou, kup

"Restaura Gorskiego® SP 2 (0

Z podstawowego zbioru (tab. A) odrzucono transakcje zawarte w warunkach szczegdlnych
(dziatki nabywane na poprawg zagospodarowania nicruchomosci sasiednich), a takze nie spel-
niajace kryterium podobiesistwa do nieruchomosci bedace) przedmiotem wyceny (m.in. nietu-
chomoéci o pow. ponad 10 tys. mkw., nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami,
ktérych w dacie transakeji nie mozna bylo uznac za wymagajacych rozbiorki). W efekcie
otrzymano zbidr transakeji nieruchomosciami zawarty w zalaczniku ,,Obliczenia (1)”. Obej-
muje on kilkanascie transakcji dziatkami, ktore w aspekcie przyjetego do analizy rynku nieru-
chomosci odznaczaja si¢ podobiefistwem do przedmiotu wyceny — s to tereny przeznaczone
pod inwestycje budowlane (mieszkaniowe lub kometcyjne — bivrowe), polozone w lokaliza-
cjach pordwnywalnych z usytuowaniem nieruchomosci wycenianej. Analiza danych transak-
cyjnych pokazuje, iz wysokosé cen nieruchomosci nie jest jednoznacznie skorelowana z wiel-
koscia dzialek (wérdd dzialek o najwyzszych cenach znajdujg si¢ dziatki o znaczaych atrealach
— vide casus Inflancka) — dlatego mimo rozbieznosci co do powierzchni czesci obiektow po-
réwnawczych z obicktem wycenianym nie wplywa ona na podobienstwo nieruchomosci przy-
jetych do bazy poréwnawczej w metodzie korygowania ceny sredniej.

?.7. Charakierystyka transakcji o cenie minimalnej i maksymalnej

¢ Nieruchomos¢ o najnizsze] cenie jednostkowej polozna jest na terenie Mlynowa w
dzielnicy Wola w rejonie skrzyzowania ul. Dzialdowskiej z ul. Gérczewska. Po-
wierzchnia dziatki wynosi 580 m.kw. Nieruchomos¢ ta jest zabudowana murowanym
budynkiem mieszkalnym o dwéch kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemne;,
wybudowanym okolo 1960 1.; p.z. budynku wynosi 119 m kw., p.u. 285,60 m kw., oraz
budynkiem transportu i tacznosci, jednokondygnacyjnym o p.z. 47 m kw., p.u. 37,60 m
kw., murowanym wybudowanym okoto 1960 r. Powyzsze budynki przeznaczone s3 do
rozbiorki. Nieruchomos¢ ta przeznaczona jest pod inwestycj¢ polegajaca na wzniesie-
niu budynku mieszkalno-uzytkowego o lacznej p.u. mieszkan - 1000 m kw. Oznacze-
nie strefy w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego -
UZ. 20 - tereny ustug zdrowia z dopuszczeniem funkcji towarzyszacych funkcji pod-
stawowej (dopuszcza si¢ m.in. lokalizowanie funkcji mieszkaniowej — z zaleceniem by
udzial tej funkeji ksztaltowal si¢ do 40% powierzchni zabudowy na terenie).

¢ Nieruchomosc o najwyzsze cenie jednostkowej polozona jest na terenie Stodmiescia
Poludniowego pomigdzy ciagiem kamienic, bezposrednio przy jednej z ulicy Scislego
centrum; sa to dziatki niezabudowane. Dziatka 41/1 jest malym kwadratem; dzialka
132/8 jest dluga, waska. nieruchomos¢ niezabudowana; oznaczenie strefy w Studium
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uwatunkowad 1 kierankdéw zagospodarowania przestrzennego C. 30 - teteny wielo-

funkcyine.

9.8. Dynamika cen

Dynamike cen ustalono na podstawie:
®  obserwaci rynku niernchomosci;
¢ publikacji fachowych;
® analizy zgromadzonych danych transakcyjnych.

Dynamike cen przedstawiono w ponizsze) tabeli.

Kwartai

Diynamika cea |%/rok]

3 kwartal 2009 roku

0%

2 kwartal 2009 roku

By

1 kwartal 2009 roku

-10%

4 kwareal 2008 roku

s

3 kwartal 2008 roku

0%

2 kewartal 2008 roku

0%

1 kwartal 2008 roku

0%

4 kwartat 2007 roku

0%

[3 kwartal 2007 roku

10%

2.9. Cechy ksziattujgce ceny rynkowe, ich wagii skale ocen

7 uwagi na fakt, iz nabywcami nieruchomosci na rozpatrywanym rynku sq przede wszystkimn
podmioty zajmujace si¢ realizacja inwestycji budowlanych o wysokosci cen decyduja w prze-
wazajacej mierze cechy gruntéw wplywajace na latwosc przeprowadzenia na nich tych inwe-
stycji 1 determinujace ich zyskownosc.

Wagl poszczegolnych cech zostaly ustalone przez analiz¢ danych o cenach i cechach rynko-
wych nieruchomoéct podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na ckreslonym na
potrzeby wyceny rynku nieruchomosci, obserwacje preferencji potencjalnych nabywcow nie-
ruchomosct 1 ich modeli decyzyjnych.

lokalizacji

Waga cechy
Cesha (udsial  \ hlo ooen
predsialk
G = Co
40% - 1 rzad atrakcyjnosici - tereny polozone w scistym ceatrum mia-
sta, wyznaczonym Alejg Solidamosci, Trasy Lazienkowska oraz grani-
cami dzielnicy, a takZze w miejscach ,,magicznych” na przyklad teren
Starego Miasta, rejon Traktu Krélewskiego, tereny Ogrodow Sejmo-
wych i Parku Rydza Smiglego, tercay dzielnicy lezace podczas okupa-
cji w tak zwanej Dzielnicy Niemieckiej (Al. Przyjacidl, Al Réa).
Atrakeyinosé / prestiz 20% - 11 _rzqd atrakcyjnosci - nietuchomosc poloZona na tv.;-renje?
40% Srédmiescia ale eoddalona od najbardziej reprezentacyinych miejsc i

glownych lic;

15% - III rzad atrakcyjnoscs — tereny Mokotowa i Zoliborza bezpo-
érednio przylegajace do dzielnicy Srédmiescie;

10% - TV tzad atrakovinodct — teteay Woli praylegaiace bezpasrednia
do Srodmiescia oraz pozostale tereny Mokotowa i Zoliborza, w zakre-
sie niniejszej analizy;

0% - V rzad atrakcyjnosci — dalsze tereny Woli (rejon Czyste).
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Waga cechy

) (ndvdal w
Cecha prosdsials Skala ocen
Cooe = Cond
20% - mozliwo$¢ zabudowy budynkiem wielorodzinnym (wys. ponad
Dopuszczalna wy- 20% 30 m), wysoka intensywnosé¢ zabudowy;
sokasé zabudowy 5-15% - sytuacje posrednie,

(% - dopuszczalna wysokos¢ zabudowy do 20 m.

Sytuacja admintstracy- 20% - wydana decyzja o warunkach zabudowy,

i)
. M .
Jno-prawna 0% % - brak decyzji o warunkach zabudowy.
20% - brak utrudnien: brak jakichkelwick naniesiert, ksztalt dzialki
umozliwiajacy optymalne zagospodarowanie;
Warunki zagospo- 20% 5-15% - sytuacie postednie {np. koniecznos¢ przesuniccia sieci prze-

darowania biegajace] przez dziatke);
0% - wystgpuja utrudnienia: dzialka zabudowana budynkiem do roz-
bidtkt, keztalt dzialki nieregulacny.

Podane tu wagi odniesione do ustalonego przedziatu zaktalizowanych cen transakcyjnych
okreslaja $rednia réznice migdzy cenami takiego samego obiektu o danym atrybucie najbar-
dziej 1 najmniej korzystnym, nip. miedzy taky sama dziatka polozona w najlepszej i najgorszej
na danym rynku lokalizacji.

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

Wycena nieruchomodci zostala przeptowadzona w podejéciu poréwnawczym metods kory-
gowania ceny Stredniej. Zastosowanie tej metody bylo mozliwe, bowiem udato si¢ zgromadzic
zbidr kilkunastu wiarygodnych transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
lub zabudowaniami nadajacymi si¢ do rozbiérki. Te transakcje zostaly wybrane z wigkszego
zbioru transakcji rynkowych, co wskazuje na mozliwosé zastosowania metody korygowania
ceny $redniej. Wolumen odnotowanych transakeji, jak tez ograniczony zakres ich cen sprawia-
ja, iz sporzadzona w powyzszy spos6b wycena moze zostaé uznana za wiarygodne przyblize-
nie wartosci nieruchomosci.

11.  OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY Z PRZEDSTAWIENIEM PRZYJETYCH ZALOZEN

Wycena zostata sporzadzona metoda pordwnywania parami zgodnie z procedurg zawarta w
Nocie Interpretacyjnej nr 1 ,,Zastosowanie podejicia pordwnawczego w wycenie nieruchomo-
§ci” do standardéw KSWP 11 KSWP 2. Zgodnie z tg procedura:
1. Utworzono zbiét nieruchomoscei podobaych — pot. analiza rynku — p. 9.6;
2. Zaktualizowano ceny transakcyjne nia dat¢ wyceny — aktualizacje trendem kwartalnym
wieloliniowym zawiera zalacznik ,,Obliczenia (1)”.
3. Ustalono cechy rynkowe wplywajace w sposob zasadniczy na roznicowanie cen na
okreslonym rynku nieruchomosci — p. 9.9.
4. Oceniono wielkosé wplywn cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyinych —

p-9.9.

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

6. Dokonano charakterystyki wyceny nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w od-
niesieniu do ptzyjetej skali cech rynkowych — zalacznik ,,Obliczenia (2)”.

7. Obliczono ceng $rednia, minimalng 1 maksymalng ze zbioru transakcjl pordwnaw-
czych, podano charakterystyke nieruchomosci o cenie minimalnej 1 maksymalnej eks-
ponujac ich ocene w odniesieniu do przyjetej skali cen rynkowych — zalzcznik ,,Obli-
czenia (1)”.

W
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8. Obliczono dolng 1 gérma granice wspolezynnikéw korygujacych — zalacznik ,,Oblicze-
nia {1)”.

9. Okreslono wielkos¢ tych wspolezynnikéw wynikajacych z ocen wycenianej nierucho-
mosci (zalacznik ,,Obliczenia (2)”) - w przypadku gdy szacowafia nieruchomos¢ ma
oceny cech lepsze od nierachomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci
o cenle najnizsze), wykorzystano zasade ekstrapolac)i przy wyznaczanin przy wyzna-
czaniu wspolczynnikéw korygujacych.

10. Dokonano obliczenia wartosci jednostkowej a nastgpnie, na jej podstawie, wartosci
catkowitej (zatacznik , Obliczenia (2)”).

12. WYNIK KONCOWY WRAZ I UZASADNIENIEM

Oszacowana wartosé nteruchomosct 15 970 689 =1,

slownie: pigtnascie milionéw dziewigset siedemdziesiat
tysiecy szescset osiemdziesiat dziewigC zlotych

Wartosé 1 m? gruntu 6183 z1.

Oszacowana powyzej wartos¢ odzwierciedla wlasciwosdci przedimiotu wyceny adekwatnie do
ustalonych i opisanych w niniejszym operacie uwarunkowan rynku gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe na rozpatrywanym rynku nieruchomosci. Wartos¢ ta nie uwzglednia kosztéw
transakcyi kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg, transakcja podatkéw 1 oplat.

13.

14,

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Obliczenia wykonane zostaly z pomocy arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie moga
byé obatrczone minimalnymi niedokladnosciami wynikajacymi z zaokraglen do hiczb cal-
kowitych.

Operat zosta! sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcdw majatkowych wg stanu na dzied wyceny.

Opetat szacunkowy moze stuzy¢ tylko dla celu okreslonego w operacie i nie moze byt
wykotzystywany w zadnym innym celu.

Operat jest opracowaniem autorskim, nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czesci
w jakikolwiek sposéb bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy 1 tresci tej publika-
.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za uzyskanie w transakeji innej ceny niz war-
toéé oszacowana w niniejszyrn operacie,

Ogledziny nie stanowia ekspertyzy techniczne) przedmiotu wyceny. Rzeczoznawcea nie
ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych wystgpowania nie
mogl stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na podstawie powolanych w operacie
zrodet danych merytorycznych.

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

SPIS ZALACINIKOW

Obliczena.

Protokét badania kw.

Informacja z rejestru gruntow.
Kopia mapy zasadniczej - fragment
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Protokét ogledzin
Fotografie
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