m. st. Warszawa

wojewédztwo: mazowieckie
m. st. Warszawa

dzielnica Wola

obrgb: 6-07-07

dzialki ew. nr 17/8, 18/4, 45/2

OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej,
potozonej w Warszawie — dzielnicy Wola,
przy ul. J. Sowinskiego 53, 53A, 53B, 53C, 53D,
oznaczonej jako dz. ew. 17/8, 18/4, 45/2 z obr. 6-07-07 o lgcznej pow. 8387 m?,
da ktdrej prowadzona jest ksigga wieczysta KW Nr WA4M/00436538/0.

02-784 Warszawa, ul, Dunikowskiego 30
tel./fax. 22 403-82-06,07 lub 601-32-10-52

T e,
Opracowata: /;;,'Trn, s
mgr inz. Walentyna Korniluk P
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 546
Nr uprawnien: 2771 ( ( '
2

Warszawa, dnia 20 wrze$nia 2017 roku

KOR-SIT Walentyna Komiluk i 1






m. st. Warszawa

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci: Nieruchomo$¢ polozona w Warszawie przy ul. Sowifiskiego 53, $3A, 53B, 53C, 53D.

Okreslenie nieruchomoscei:

Nieruchomos¢ potozona w m. st. Warszawa - dzielnica Wola oznaczona w ewidencji
gruntéw jako dz. ew. nr 17/8, 18/4, 45/2 w obrebie 6-07-07 o lacznej powierzchni 8387m2
uregulowana w ksiedze wieczystej KW Nr WA4M/00436538/0.

Rodzaj nieruchomosci:

nieruchomos¢ gruntowa

Opis nieruchomos$ci:

Nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi czterema o
siedmiu kondygnacjach — polozone glebi i jednym o$miokondygnacyjnym poltozonym o
frontu. Osiedle mieszkaniowe zamknigte, pomiedzy budynkami zielen osiedlowa i
obiekty mialej architektury. Nieruchomo$é posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej, w zasiggu nieruchomosci petne uzbrojenie techniczne terenu. W bezposrednim|
sgsiedztwie znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Budynki przy ulicy
posiadajg lokale uzytkowe na parterach.

*Iieruchomosé jest objgta obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego rejonu ul. Olbrachta, zatwierdzonym Uchwala Nr LVI/1669/2009 Rady
Miasta Stolecznego Warszawy (Dz. Urz. Waj. Maz. Nr 104 z dnia 4.07.2009r., poz.
2969) wg ktdrego jest polozona na terenic zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub
ustugowej, oznaczonym symbolem 56 MW/U.

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako‘
przedmiotu prawa wiasnosci dla potrzeb dokonania aktualizacji oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu.

Data, na ktérg okreslono . |
warto$¢ przedmiotu wyceny: |

20 pazdziernika 2017 r.

Data, na ktérg okreslono |
stan przedmiotu wyceny: |

20 pazdziernika 2017 r.

Zakies wyceny:

:Zakres' wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci gruntu bez czesci
‘skiadowej nieruchommosci stanawigcych odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci. |

Sposdb wyceny:

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci gruntu okreslono w podejsciu pordwnawezym.

Wartoé¢ rynkowa prawa
wilasno$ci gruntus:

Wewi =13 562 618 z1
Slownie: trzynaScie milionéw pi¢édziesigt szesédziesigt dwa tysigce szeiéset
osiemnascie ziotych

Wartoéé rynkowa 1 m’

1617,10 z1

Opracowala:

mgr inz. Walentyna Korniluk

Data sporzgdzenia operatu
szacunkowego:

20 pazdziemnika 2017 r.
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m. st. Warszawa __

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny v
Nieruchomo$é potozona w m. st. Warszawa - dzielnica Wola przy ul. J. Sowinskiego 53, 53A, 53B,

53C, 53D, oznaczona w ewidencji gruntéw jako: dz. ew. nr 17/8 w obrebie 6-07-07 o powierzchni
133 m2, dz. ew. nr 18/4 w obrebie 6-07-07 o powierzchni 54 m2, dz. ew. nr 45/2 w obrebie 6-07-07
o powierzchni 8200 m2, uregulowana w ksigdze wieczystej KW Nr WA4M/00436538/0.

Grunt zabudowany 5 budynkami mieszkalnymi,

11.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci gruntu bez czgsci skladowej

nieruchomoséci stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreflenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako

przedmiotu prawa wiasnosci dla potrzeb dokonania aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu.

3. PODSTAWA FORMALNA ORAZ ZRODEA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

3.1. Podstawa formalna
Wycena zostala wykonana na zlecenie Zarzadu Mienia Skarbu Parstwa z siedzibg w Warszawie

ul. Prosta 69, na podstawie Umowy o dzielo Nr ZM.NZP.2211-28/17 z dnia 1.09.2017 r.

3.2.Podstawa prawna opracowania operatu szacunkowego
Podstawy prawne podstawowe
1) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce meruchomoécnaml (tekst jednolity Dz. U. z
2016 r., poz. 2147 z pézn. zm.).
2) Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109, z p. zm.).

Podstawy prawne uzupelniajgce:
1) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2016 r., poz. 380).
2) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z

2017 r.,, poz, 1073).

3.3 Podstawy metodologiczne (podstawy normatywne zawodowe)
1) ,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny” opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

3.4. Zrédla danych o nieruchomosci i rynku

Operat wykonano w oparciu o:

- dane z operatu ewidencji gruntow,

- ksigge wieczysta,

- mapg zasadniczg,

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

- informacje  udostgpnione na  stronach internetowych Urzedu mst.  Warszawy:
www.geoportal gov.pl, www.igeomap.pl i www.mapa.um.waw.pl,

- ogledziny i wizj¢ lokalna,

- informacje uzyskane od Zleceniodawcy (dotyczace dokumentu o stwierdzeniu nabycia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu),

- informacje o cenach nieruchomosci uzyskane z RCiW - Rejestru Cen i Wartosci.

- analizy rynku nieruchomos$ci wykonane przez Instytut Gospodarki Nieruchomosciami i firmy
konsultingowe.
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S - m, st. Warszawa
4. DATY ISTOTNE DLA USTALENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

- data sporzadzenia operatu szacunkowego: 20 pazdziernika 2017 r.
- data, na ktérg okreslono wartogé przedmiotu wyceny: 20 pazdziernika 2017 r.
- data, na ktéra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 20 pazdziernika 2017 r.
- data dokonania ogledzin nieruchomosci: 14 pazdziemnika 2017 r.

S. OPIS I OKRESLENIE STANU N IERUCHOMOSCI

S.1. Stan prawny
Nieruchomosé polozona w m. st. Warszawa - dzielnica Wola przy ul. J. Sowiniskiego 53, 53A, 53B,

53C, 53D, oznaczona w ewidencji gruntow jako: dz. ew. nr 17/8 w obrebie 6-07-07 o powierzchni
133 m2, dz. ew. nr 18/4 w obrebie 6-07-07 o powierzchni 54 m2, dz. ew. nr 45/2 w obrebie 6-07-07
0 powierzchni 8200 m?2, uregulowana w ksiedze wieczystej KW Nr WA4M/00436538/0,
prowadzonej w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa, X Wydzial Ksiag Wieczystych.

Dzial I - Oznaczenie nieruchomosci:
Nieruchomosé jest potozona na terenie Woj. mazowieckiego, m.st. Warszawy, dzielnicy Wola.
Oznaczenie:

- dziatka nr 17/8 z obr. 6-07-07, Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane.

Identyfikator dziatki 146518_8.0707.17/8 Obszar - 0,0133 ha.

- dziatka nr 18/4 z obr. 6-07-07, Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane,

Identyfikator dziatki 146518_8.0707.18/4 Obszar - 0,0054 ha,

- dziatka nr 45/2 z obr. 6-07-07, ul. J Sowinskiego 53, ul. J Sowinskicgo 53A, ul. J Sowinskiego
53B, ul. J Sowinskiego 53C, ul. J Sowiriskiego 53 D, B - tereny mieszkaniowe.
Identyfikator dziatki 146518 _8.0707.45/2 Obszar - 0,8200 ha.

Obszar calej nieruchomosci 0,8387 ha.

Budynki:

Budynek mieszkalny polozony przy ul. J Sowinskiego 53 o 10 kondygnacjach, zawiera 50
wyodrebnionych lokali , w tym 5 lokali uzytkowych i jeden garaz.

Powierzchnia uzytkowa budynku - 4234,76 m2.

Budynek mieszkalny polozony przy ul. J Sowinskiego 53B o 9 kondygnacjach, zawiera 47

wyodrebnionych lokali.
Powierzchnia uzytkowa budynku - 3200,55 m2

Budynek mieszkalny polozony przy ul. J Sowifiskiego S3A o 9 kondygnacjach, zawiera 43
wyodrebnione lokale, w tym 6 lokali uzytkowych i jeden garaz.
Powierzchnia uzytkowa budynku - 6347,95 m2

Budynek mieszkalny potozony przy ul. J Sowiriskiego 53D o 8 kondygnacjach, zawiera 54
samodzielnych lokali, w tym 1 lokal niemieszkalny i jeden garaz.
Powierzchnia uzytkowa budynku - 5099,19 m2

Budynek mieszkalny polozony przy ul. J Sowinskiego 53C o 9 kondygnacjach, zawiera 25
samodzielnych lokali, w tym 2 garaze.
Powierzchnia uzytkowa budynku - 2701,73 m2

Dzial I-Sp - Spis praw zwigzanych z wilasnoscig

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiggi wieczystej

Nieodplatna i na czas nieokreslony stuzebnos¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnego wiasciciela i
uzytkownika wieczystego nieruchomosci, skladajacej sie z dziatek 45/2. 18/4 i 17/8 objetej ksiega
wieczysta WA4M/00436538/0 polegajacej na: -prawie przejscia i przejazdu przez dziatki 45/3 i 18/3
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m. st. Warszawa

(ktére stanowi¢ begda droge wewnetrzng) - w celu zapewnienia dostepu do drogi publicznej - ulicy
Czluchowskiej; -prawie przejscia przez nieruchomo$é obcigzong w pasmach gruntu tej
nieruchomosci przeznaczonych na komunikacjg; -prawie korzystania z urzadzen, terenéw i ciagow
pieszo-rekreacyjnych (w tym z placu zabaw), przy czym zasady partycypacji w kosztach eksploatacji
tych urzadzen, terenéw, ciggéw pieszo-rekreacyjnych 1 placu zabaw okreslone zostang w odrgbnym
porozumieniu, ktore zawarte zostanie przez zarzady wspolnot mieszkaniowych, przy czym do czasu
zawarcia ww. porozumienia koszty te ponosi¢ beda (proporcjonalnie do powierzchni swoich lokali)
tworzacy wspolnoty wiadciciele lokali wydzielonych do osobnych ksigg wieczystych, z
zastrzezeniem, iz obowigzek partycypacji W tych kosztach powstaje z chwilg utworzenia danej
wspdlnoty, -prawie do podiaczenia budynkéw, ktore istnieja lub bgda budowane na nieruchomosci
wiadngcej do instalacji, w tym korzystania i rozbudowy tych instalacji i urzadzen: kanalizacyjnych,
sanitarnych, deszczowych, wodociggowych, elektrycznych i teletechnicznych (w tym satelitarnych),
cieplej i zimnej wody, centralnego ogrzewania ktore to instalacje wybudowane zostang na
nieruchomosci obciazonej w ramach dalszej realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego "Verdis"(po
ich wybudowaniu), w zakresie niezbednym i koniecznym dla potrzeb budynku, ktére istnieja lub
beda budowane na nieruchomosci wiadnacej z zastrzezeniem, ze koszty cksploatacyjne (w tym
koszty napraw, przebudowy i modernizacji) ww. instalacji i urzadzen (w tym stacji trafo)
posadowionych na nieruchomasci obcigzonej, ponosi¢ beda (proporcjonalnie do powierzchni swoich
lokali) tworzacych wspélnoty wiadciciele lokali wydzielonych do osobnych ksiag wieczystych, z
sastrzezeniem, iz obowigzek partycypacji w tych kosztach powstaje z chwila utworzenia danej
wspolnoty

Ksiega powiazana — WA4M/003 89004/3

Uprawnienic wynikajace z prawa ujawnionego w dziale 11l innej ksiggi wieczystej

Nieodplatna i na czas nieokreslony stuzebno$é gruntowa na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci, skladajacej si¢ z dzialek nr 17/8, 45/2 i 18/4 dla ktérych
prowadzona jest ksigga wieczysta WA4M/00436538/0 polegajaca na: a) prawie przejscia przez ten
lokal - w miejscu przeznaczonym na komunikacje -do komorek lokatorskich usytuowanych na
kondygnacji podziemnej budynkéw posadowionych na ww. nieruchomosci, b)prawie umieszczenia
w lokalu niemieszkalnym -podziemnym garazu, w sposob nie utrudniajacy korzystania z miejsc
garazowych, urzadzefi klimatyzacji w miejscu wskazanym przez spotkg, a po wyodrebnieniu
ostatniego lokalu z nieruchomosci przez zarzadce, a takze prawie wchodzenia do tego lokalu w celu
konserwacji i modernizacji tych urzadzen, z zastrzezeniem, iz spotka pod firmg "Ronson
Development spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia -Verdis" spotka komandytowa ograniczy
katalog uprawniefi z tytulu pkt. b tej stuzebnosci, poprzez wskazanie w aktach notarialnych,
dotyczacych ustanowienia odrgbne; wlasnosci lokali i ich sprzedazy iz kazdoczesni wlasciciele,
ktérych lokali uprawnieni bgdg z tytutu pkt b) tej stuzebnosci, c) prawie przejscia i przejazdu przez
ten lokal - w miejscu przeznaczonym na komunikacje.

Ksiega powigzana — WA4M/00436541/4

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale 111 innej ksiegi wieczystej

Nieodplatna i na czas nieokreslony shizebnos¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci, skladajacej sie z dziatek nr 17/8, 45/2 i 18/4 dla ktorej
prowadzona jest ksigga wieczysta WA4M/00436538/0 polegajaca na: a) prawie przejécia przez ten
lokal - w miejscu przeznaczonym na komunikacje - do komérek lokatorskich usytuowanych na
kondygnacji podziemnej budynkow posadowionych na ww. nieruchomodci, b)prawie umieszczenia
w lokalu niemieszkalnym -podziemnym garazu, W sposéb nie utrudniajacy korzystania z miegjsc
garazowych, urzadzen klimatyzacji w miejscu wskazanym przez spotke, a po wyodrgbnieniu
ostatniego lokalu z nieruchomosci przez zarzadce, a takze prawie wchodzenia do tego lokalu w celu
konserwacji i modernizacji tych urzgdzen, z zastrzezeniem, iz spotka pod firma "Ronson
Development spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia -Verdis" spotka komandytowa ograniczy
katalog uprawnienn z tytulu pkt. b tej stuzebnosci, poprzez wskazanie w aktach notarialnych,
dotyczacych ustanowienia odrgbnej wlasnosei lokali i ich sprzedazy iz kazdoczesni wlasciciele,
ktérych lokali uprawnieni bgdg z tytutu pkt b) tej stuzebnosci, ¢) praw przejécia i przejazdu przez ten
TTTTTTTTTTTKOR-SIT Walentyna Korniluk 6




m. st. Warszawa
lokal - w miejscu przeznaczonym na komunikacje.
Ksigga powigzana - WA4M/00436542/1

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi wieczystej

Nieodplatna i na czas nieokreslony stuzebnosé gruntowa, na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci, skladajacej sig z dziatek nr 17/8. 45/2 i 18/4 dla ktérej
prowadzona jest ksigga wieczysta KW WA4M/00436538/0, polegajaca na prawie przejscia i
przejazdu przez dzialkg nr 18/ w celu zapewnienia dostgpu do drogi publicznej - ulicy
Czluchowskiej.

Ksi¢ga powigzana - WA4M/00427168/9

Uprawnienie wynikajgcé z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi wieczystej

nieodplatna i ustanowiona na czas nieoznaczony stuzebno$é gruntowa polegajaca na prawie przejécia
i przejazdu przez czgsé dziatki numer 4/1 stanowiacej droge na rzecz kazdoczesnego whasciciela i
uzytkownika wieczystego nieruchomosci objetych ksiegg wieczysta Nr WA4M/00389004/3 oraz
ksigga wieczysta Nr WA4M/00436538/0

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej

Nieodplatna i na czas nieokreslony shuzebnosé gruntowa na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci skladajacej si¢ z dzialek nr 17/8, 45/2 i 18/4 objetych
niniejsza ksigga wieczystg, polegajaca na: a) prawie przejscia lokal niemieszkalny - garaz g3 - w
miejscu przeznaczonym na komunikacj¢ - do komérek lokatorskich usytuowanych na kondygnacji
podziemnej budynkéw posadowionych na tych dziatkach, b) prawie umieszczenia w lokalu
niemieszkalnym - podziemnym garazu, w spos6b nie utrudniajacy korzystania z miejsc garazowych,
urzgdzen klimatyzacji w miejscu wskazanym przez spétke, a po wyodrebnieniu ostatniego lokalu z
nieruchomodci przez zarzadcg, a takze prawie wchodzenia do tego lokalu w celu konserwacii i
modernizacji tych urzadzefi, z zastrzezeniem, iz spétka po firmg "Reonson Development spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia - Verdis" spétka komandytowa ograniczy katalog uprawnionych z
tytutu pkt b) tej stuzebnosci, poprzez wskazanie w aktach notarialnych, dotyczacych ustanowienia
odrgbnej wlasnosci lokali, kazdoczesni wlasciciele, ktorych lokali uprawnieni beda z tytulu pkt b) tej
stuzebnosci, c) prawie przejscia i przejazdu przez ten lokal - w miejscu przeznaczonym na
komunikacje.

Ksigga powigzana — WA4M/00440923/7

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale I1I innej ksiggi wieczystej

Nieodptatna i na czas nicokreslony shuzebno$¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci skiadajacej si¢ z dziatek nr 17/8, 45/2 i 18/4 objetych
niniejsza ksiggg wieczyst, polegajaca na: a) prawie przejscia przez lokal niemieszkalny - garaz g4 -
w miejscu przeznaczonym na komunikacj¢ - do komoérek lokatorskich usytuowanych na kondygnacji
podziemnej budynkéw posadowionych na tych dzialkach, b) prawie umieszczenia w lokalu
niemieszkalnym - podziemnym garazu, w sposéb nie utrudniajgcy korzystania z miejsc garazowych,
urzadzen klimatyzacji w miejscu wskazanym przez spétke, a po wyodrebnieniu ostatniego lokalu z
nieruchomosci przez zarzgdeg, a takze prawie wchodzenia do tego lokalu w celu konserwacji i
modemizacji tych urzadzen, z zastrzezeniem, iz spétka po firma "Ronson development spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig - Verdis" spotka komandytowa ograniczy katalog uprawnionych z
tytutu pkt b) tej shuzebnosci, poprzez wskazanie w aktach notarialnych, dotyczacych ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali, kazdoczesni whasciciele, ktorych lokali uprawnieni bedg z tytutu pkt b) tej
stuzebnodci. ¢) prawic przejscia i przejazdu przez ten lokal - w miejscu przeznaczonym na
komunikacje.

Ksigga powigzana — WA4M/00440924/4

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi wieczystej

Nieodplatna i na czas nieokreslony stuzebnosé gruntowa na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci skladajacej si¢ z dzialek nr 17/8, 45/2 i 18/4 objetych
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mmerzq ksiegg wieczysts, polegajaca na: a) prawie przejscia przez lokal niemieszkalny - garaz g5 -
w miejscu przeznaczonym na komunikacj¢ - do komorek lokatorskich usytuowanych na kondygnacji
podziemnej budynkéw posadowionych na tych dziatkach, b) prawie umieszczenia w lokalu
niemieszkalnym - podziemnym garazu, w sposob nie utrudniajacy korzystania z miejsc garazowych,
urzadzen klimatyzacji w miejscu wskazanym przez spotke, a po wyodrebnieniu ostatniego lokalu z
nieruchomosci przez zarzadce, a takze prawie wchodzenia do tego lokalu w celu konserwacji i
modernizacji tych urzadzen, z zastrzezeniem, iz spotka po firmg "Ronson development spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig - Verdis” spotka komandytowa ograniczy katalog uprawnionych z
tytutu pkt b) tej stuzebnodci, poprzez wskazanie w aktach notarialnych, dotyczacych ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokali, kazdoczesni wiasciciele, ktorych lokali uprawnieni bgdg z tytutu pkt b) tej
stuzebnodci. ¢) prawie przejscia i przejazdu przez ten lokal - w miejscu przeznaczonym na
komunikacje.

Ksiega powigzana — WA4M/00440925/1

Uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi wieczystej

Na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lub uzytkowml\a wieczystego nieruchomodci. objetej niniejsza
ksigga wieczysta WA4M/00436538/0 nieodplatna i na czas nieokreslony stuzebnos¢ gruntowa
polegajaca na prawie do podlgczenia budynkéw, ktére wybudowane zostaly na nieruchomosci
wtadnacej do istniejgcej na nieruchomosci obcigZzonej (objetej ksigga wieczysta WA4M/00445057/0)
instalacji, w tym korzystama i rozbudowy tych instalacji i urzadzen: w szczegolnoscei elektrycznych i
teletechnicznych, clep}ej i zimnej wody, centralnego ogizewania w zakresie niezbgdnym i
koniecznymi dla potrzeb budynkéw; ktére wybudowane zostaty na nieruchomosci wiadnacej

Ksiega powigzana - WA4M/00445057/0

Uprawnienie wymkajace z prawé ujawnionego w dziale [Tl innej ksiggi wieczystej

Stuzebno$é gruntowa ‘ustanowiona nieodplatnie i na czas nieokreSlony na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela lub uzytkownika: wneczystego nieruchomo$ci, objetej ksiega wieczysta KW Nr
WA4M/00436538/0, polegajaca na prawie do podlgczenia budynkéw, ktére wybudowane zostaly na
nieruchomosei wiadngcej. do istniejacych na nieruchomosci obcigzonej mstalac_u, W tym korzystarua
i rozbudowy tych mstalacn i urzgdzef: w szczegdlnodci elektrycznych i teletechnicznych, cieptej i
zimnej wody, centralnego ogrzewania w zakresie niezbgdnym i koniecznym dla potrzeb budynkow,
ktore wybudowane zostaty na nieruchomosci wiadnacej.

Ksigga powiazana — WA4M/00448412/8

Prawo uzytkowania wieczystego
Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do dnia 5 grudnia 2089
Okres uzytkowania wieczystego —2089-12-05.

Dzial 11 - wlasciciel:
Wiasciciel nieruchomosci: Skarb Panstwa.
Wspéluzytkownicy wieczysci: wlasciciele wyodrgbnionych lokali

Dzial I1I - prawa, roszczenia i ograniczenia:
Whisy dotyczace uzytkowania wieczystego
Ograniczone prawo rzeczowe
Nieodptatna i na czas nieoznaczony stuzebnosé przesylu polegajaca na prawie wejscia na
przedmiotowg nieruchomo$é wlasciwych stuzb technicznych w celu wybudowania dwoch stacji
transformatorowych o powierzchni zabudowy 26,3 m2 i 24,4 m2 o kubaturze zabudowy,
odpowiednio 72.3 m3 i 70 m3 oraz linii kablowych, ich eksploatacji. konserwacji, a nadto prawie
rozbudowy polegajacej na dolozeniu dodatkowych linii kablowych w przedmiotowych pasach
gruntu, ograniczajagc wykonanie ustanowionej sluzebnosci do pasa gruntu o szerokosci 1,50 m
polozonych wzdluz przebiegu linii i urzadzen elektroenergetycznych, oraz stacji transformatorowych
zgodnie z trescig par. 2 oswiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci z dnia 15.10.2010 r. sporzadzonego
przez notariusza w Warszawie Piotra Przybysza nr Rep. A 7876/2010.
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Przedmiot wykonywania — dziatka nr 17
RWE Stoen Operator Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Whpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Ograniczone prawo rzeczowe

Nieodptatna i na czas nieoznaczony stuzebnosé przesylu na rzecz spolki pod firmg Dalkia Warszawa
S.A. polegajaca na prawie uzytkowania nieruchomosci objetej niniejsza ksiga wieczysta zajetej
zgodnie z umowg z dnia 12.10.2012 r. i pozniejszymi aneksami na potrzeby sieci cieplowniczej ,
ktérej wykonywanie ograniczone jest do pasa gruntu o szerokosci 5,60 m wzdluz trasy przebiegu
sieci cieplowniczej , przedstawionego na mapie stanowigcej zalacznik graficzny do niniejszego aktu i
polegajaca na: 1)prawie Dalkii Warszawa S.A. do wchodzenia na cz¢sé nieruchomosci oraz do
znajdujacych si¢ na niej pomieszczeni , w ktérych znajdowaé sig bedg element sieci cieplowniczej lub
wezla cieplnego, w celu: przegladu , konserwacji, napraw badz wymian sieci cieplowniczej/lub
elementow wezla, stanowigcych wlasnosé Dalkii Warszawa S.A. 2) prawie Dalkii Warszawa S.A. do
posiadania na czesci nieruchomosci sieci cieplowniczej i elementéw wezta cieplnego (wykonanych
zgodnie z dokumentacjg techniczng ) oraz do korzystania z nieruchomosci i czerpania z niej
pozytkéw w zakresie wynikajacym z prawa wlasnosci sieci cieplowniczej oraz elementéw wezla
cieplnego 3) zobowigzaniu uzytkownika wieczystego nieruchomosci do powstrzymywania si¢ od
nasadzania drzew i krzewéw oraz wykonywania obiektow matej architektury w pasie
eksploatacyjnym sieci cieptowniczej, jak réwniez w miejscach utrudniajacych dostep do nie;j.

Dalkia Warszawa Spétka Akcyjna,

Inny wpis
Zarzad nieruchomosciaz wspéing powierzono spolce pod firma Rednet Management Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w Warszawie, Regon 240018511, na czas nieokreslony i

na warunkach okre$lonych umowa o zarzadzanie nieruchomoscig wspdlna

Roszczenie

1) prawo wylgcznego korzystania z odgrodzonej czgsci nieruchomosci objgtej niniejszg ksiega
wieczysta, na ktérej prowadzone beda roboty budowlane, zwigzane z dalszg realizacjg
przedsiewzigcia deweloperskiego "Verdis", przy czym uprawnienie to bedzie odpowiednio
wygasalo z chwila przyjecia dalszego etapu prac budowlanych do uzytkowania;

2) prawo do wskazywania nabywcaw lokali, kiorzy korzystaé beda - z wylaczeniem innych o0s6b - 2
niestanowigcych pomieszczen przynaleznych poszczegdlnych komérek lokatorskich;

3) prawo do wskazywania nabywcdw lokali, ktorzy bgda uprawnieni do korzystania z: czg¢sei dachu
(m.in. w celu instalacji anten lub urzadzen klimatyzacyjnych), z czgsci elewacji z prawem
wywieszenia tablic informacyjnych i reklamowych, z szachtéw wentylacyjnych w celu
przeprowadzenia instalacji do urzadzen klimatyzacyjnych, przy czym zamontowanie i
eksploatacja takich instalacji i urzadzen odbywaé si¢ musi w spos6b nieucigzliwy dla wlascicieli
innych lokali;

4) na podstawie umowy o podziat do korzystania z nicruchomosci wspélnej objgtej umowa Rep. A.
Nr 4210/2013

Ronson Development Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscig - Verdis" spélka komandytowa,

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig

nieodplatna i na czas nieokreslony sluzebno$¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnego wlasciciela i
uzytkownika wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatki nr 17/3, 17/4, 17/7 objgtej ksigga
wieczystg KW Nr WA4M/00389004/3 polegajgcej na: - prawie przejScia przez nieruchomosc
obciazong w pasach gruntu tej nieruchomosci preeznaczonych na komunikacjg, - prawie przejazdu
droga wewnetrzng (drogg przeciwpozarowa) dla pojazdéw uprzywilejowanych (np. woz strazacki,
karetka) bez mozliwosci parkowania i dlugotrwalego postoju, ktora to droga pozarowa zostala
zaznaczona na rzucie stanowigcym zalgeznik do aktu notarialnego stanowigcego podstawg wpisu
nieruchomos¢ wladnaca - WA4M/00389004/3
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Ograniczone prawo rzeczowe zwiazane z inng nieruchomoscia

Nieodplatna i na czas nicokreslony shuzebno$¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnego wlasciciela i
uzytkownika wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatki nr 45/1, 45/3, 18/2 i 18/3 objetej ksiegg
wieczysta KW Nr WA4M/00389004/3 polegajacej na: - prawie przejécia przez nieruchomosé
obcigzona w pasach gruntu tej nieruchomosci przeznaczonych na komunikacje, - prawie przejazdu
drogg wewngtrzng (drogg przeciwpozarowa) dla pojazdow uprzywilejowanych (np, woz strazacki,
karetka) bez mozliwosci parkowania i dlugotrwalego postoju, ktéra to droga pozarowa zostata
zaznaczona na rzucie stanowigcym zatgcznik do aktu notarialnego stanowigcego podstawe wpisu -
prawie korzystania z urzadzen, terenéw i ciggéw pieszo-rekreacyjnych (w tym z placu zabaw), przy
czym zasady partycypacji w kosztach eksploatacji z tych urzadzeni, terenéw, ciggéw pieszo-
rekreacyjnych i placu zabaw okreslone zostang w odrebnym porozumieniu, ktére zawarte zostanie
przez zarzad wspdlnot mieszkaniowych, przy czym do czasu zawarcia ww. porozumienia koszty te
ponosi¢ bedg (proporcjonalnie do powierzchni swoich lokali) tworzacy wspélnoty wiasciciele lokali
wydzielonych do osobnych ksigg wieczystych, z zastrzezeniem, iz obowigzek partycypacji w tych
kosztach powstaje z chwila utworzenia danej wspélnoty, - prawie do podlaczenia budynkéw, ktére
budowane beda na mieruchomosci wiadnacej do istniejacych na nieruchomosci obcigzonej instalacji,
w tym Kkorzystania i rozbudowy tych instalacji i urzadzen: kanalizacyjnych, sanitarnych,
deszczowych, wodociggowych, elektrycznych i teletechnicznych (w tym satelitarnych), cieptej i
zimnej wody, centralnego ogrzéwania w zakresie niezb¢dnym i koniecznym dla potrzeb budynkéw,
ktére wybudowane zostang na nietuchomosci wladnacej, z zastrzezeniem, ze koszty eksploatacyjne (
w tym koszty napraw, przebudowy i modernizacji) ww. instalacji i urzadzen (w tym stacji trafo)
posadowionych na nieruchomosci obcigzonej, ponosi¢ bgda (proporcjonalnie do powierzchni swoich
lokali) tworzacy wspdlnoty wiasciciele lokali wydzielonych do osobnych ksigg wieczystych, z
zastrzezeniem, iz obowigzek partycypacji w tych kosztach powstaje z chwilg utworzenia danej
wspélnoty, -prawie korzystania - z przeznaczeniem na pomieszczenie dla ochrony - z pomieszczenia
o powierzchni 19,19 m(2), znajdujacego si¢ na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku przy ul.
Sowinskiego nr 53, przy czym koszty eksploatacyjne (w tym koszty napraw, przebudowy,
modernizacji) ww. pomieszczenia dla ochrony, ponosié beda (proporcjonalnie do powierzchni
swoich lokali) wlasciciele lokali wyodrebnionych do osobnych ksigg wieczystych w budynkach
posadowionych na nieruchomosci obcigzonej i nieruchomosci wladnacej (art. 289 k.c. zostaje
wylaczony chyba, Ze inne zasady ustalone zostang w odrebnym porozumieniu, ktére zawarte
zostanie przez zarzgd wspolnot mieszkaniowych nieruchomosei obcigzonej i nieruchomosci
wiladnacej, z zastrzezeniem, iz obowiagzek partycypacji w tych kosztach powstaje z chwilg
utworzenia danej wspélnoty), -prawie prowadzenia prac budowlanych, remontowych i
modernizacyjnych na terenie dziatki nr 45/2 - w pasie gruntu 7 metréw liczac od granicy dziatki nr
45/2 z dziatkka nr 45/3, z obowigzkiem przywrécenia terenu do stanu pierwotnego na koszt
uprawnionego (budowa w ostrej granicy).

Nieruchomosé¢ wladnaca - KW Nr WA4M/00389004/3

Ograniczone prawo rzeczowe

Nieodplatna i na czas nieoznaczony shuzebnosé przesylu polegajaca na prawie do: korzystania z
nieruchomosci (gruntu oraz posadowionych na nich budynkéw), w zakresie polegajacym na prawie
do przeprowadzenia przez nieruchomosé, w tym budowy, eksploatacji, naprawy i konserwacji-
infrastruktury telekomunikacyjnej, w tym urzgdzen i osprzgtu sieci telekomunikacyjnej, wraz z
prawem do ich modernizacji, rozbudowy, przebudowy oraz odbudowy; prawie do nieodptatnego
wykorzystywania elementéw instalacji telekomunikacyjnej bedacej czescig nieruchomosci; prawie
przesytu mediéw zwigzanych z prowadzong przez UPC dzialalnoscig telekomunikacyjna; a takze
stalego i niezwlocznego dostgpu do nieruchomosci (w tym wejscia i wjazdu sprzetem) w celu
dokonywania czynnosci zwigzanych z wykonywaniem prac, o ktdrych mowa powyzej, co de
infrastruktury telekomunikacyjnej i sieci telekomunikacyjnej, zgodnie z jej przeznaczeniem.

UPC Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia, Warszawa
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Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego
Ograniczone prawo rzeczowe
Nieodplatna i ustanowiona na czas nieokreslony shuzebnosé gruntowa polegajaca na prawie do
umieszczenia infrastruktury technicznej zwiazanej z klimatyzacja w miejscach w szachtach
wskazanych przez "Ronson Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig - Verdis" Spétka
komandytowa z siedzibg w Warszawie, a po wyodr¢bnieniu ostatniego lokalu z nieruchomosci
obcigzonej przez zarzadcg - z poszanowaniem praw wiascicieli innych lokali, ktéorym réwniez
przystugiwaé bedzie stuzebnosé o takiej tresci
Nieruchomosé wladngca - KW Nr WA4M/00436579/9

Whpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Ograniczone prawo rzeczowe

Nieodplatna i ustanowiona na czas nieokreslony stuzebnos¢ gruntowa polegajgca na prawie do
umieszczenia infrastruktury technicznej zwigzanej z klimatyzacja w miejscach w szachtach
wskazanych przez "Ronson Development spdika z ograniczong odpowiedzialnoscig-Verdis" spétka
komandytowa z siedzibg w Warszawie, a po wyodrebnieniu ostatniego lokalu z nieruchomosci
obcigzonej przez zarzadcg - z poszanowaniem praw wilascicieli innych lokali, ktérym réwniez
przystugiwaé bedzie stuzebno$é o takiej tresci

Nieruchomo$é wladngca - KW NR WA4M/00436586/1

Whpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego

Ograniczone prawo rzeczowe

Nieodplatna i ustanowiona na czas nieokreslony stuzebnos¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnego
wlasciciela lokalu niemieszkalnego nr U4 polegajaca na prawie do umieszczenia infrastruktury
technicznej zwiazanej z klimatyzacjs w miejscach w szachtach wskazanych przez "Ronson
Development spélka z ograniczong odpowiedzialnoscig - Verdis" spétka komandytowa z siedzibg w
Warszawie, a po wyodrebnieniu ostatniego lokalu z nieruchomosci obcigzonej przez zarzadeg - z
poszanowaniem praw wiascicieli innych lokali, ktérym réwniez przystugiwaé¢ b¢dzie shuzebnosé o
takiej tredci

Nieruchomos¢ wladngca - KW NR WA4M/00436951/1

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Ograniczone prawo rzeczowe

Nieodplatna i ustanowiona na czas nicokreslony stuzebnos¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnego
wlasciciela lokalu niemieszkalnego nr U3 polegajaca na prawie do umieszczenia infrastrukiury
technicznej zwigzanej z klimatyzacja w miejscach w szachtach wskazanych przez "Ronson
Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig - Verdis" spétka komandytowa z siedzibg w
Warszawie, a po wyodrebnieniu ostatniego lokalu z nieruchomosci obciazonej przez zarzadce - z
poszanowaniem praw wlascicieli innych lokali, ktorym réwniez przystugiwaé bedzie shuzebnosé o
takiej tresci

Nieruchomosé wladngca - KW NR WA4M/00437007/6

Whisy dotyczgce uzytkowania wieczystego

Ograniczone prawo rzeczowe

Nieodplatna i ustanowiona na czas nieokreslony stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na: - prawie do
umieszczenia infrastruktury technicznej zwigzanej z klimatyzacja w miejscach w szachtach
wskazanych przez "Ronson Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia - Verdis" spélka
komandytowa z siedzibg w Warszawie, a po wyodrebnieniu ostatniego lokalu z nieruchomosci
obcigzonej przez zarzadcg - z poszanowamem praw wlascicieli innych lokali, ktérym réwniez
przystugiwaé bedzie stuzebnosé o takiej tresci - prawie wejscia na dach - po uprzednim uzgodnieniu
z zarzadca terminu wejscia i zapewnieniu bezpieczefistwa osobom wchodzgcym - w celu
umieszczenia urzadzen klimatyzacji, ich konserwacji i modernizacji, z zastrzezeniem, iz miejsce
umieszczenia urzadzen wskazywaé bedzie spotka "Ronson Development Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig - Verdis" Spotka komandytowa z siedzibg w warszawie, a po wyodrebnieniu
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ostatniego lokalu z nieruchomosci obcigzonej, zarzadea -
Nieruchomosé wiadnaca - KW NR WA4M/00437526/0

Whisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Ograniczone prawo rzeczowe

Nieodplatna i ustanowiona na czas nieokreslony shuzebnosé gruntowa polegajaca na: - prawie do
umieszczenia infrastruktury technicznej zwigzanej z klimatyzacja w miejscach w szachtach
wskazanych przez "Ronson Development Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia - Verdis” Spétka
komandytowa z siedzibg w Warszawie, a po wyodrgbnieniu ostatniego lokalu z nieruchomosci
obcigZzonej przez zarzadcg - z poszanowaniem praw wlascicieli innych lokali, ktérym réwniez
przystugiwaé bedzie stuzebnosé o takiej tresci - prawie wejécia na dach - po uprzednim uzgodnieniu
z zarzadcg terminu wejscia i zapewnieniu bezpieczefistwa osobom wchodzacym - w celu
umieszczenia urzadzen klimatyzacji, ich konserwacji i modernizacji, z zastrzezeniem, iz miejsce
umieszczenia urzagdzeti wskazywac bedzie spélka "Ronson Development Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscig - Verdis" Spétka komandytowa z siedzibg w Warszawie, a po wyodrebnieniu
ostatniego lokalu z nieruchomosci obcigzonej, zarzadca

Nieruchomosé wiadnaca - KW NR WA4M/00437613/7

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Ograniczone prawo rzeczowe

Nieodplatna i ustanowiona na czas nieokreslony sluzebnoéé gruntowa polegajaca na prawie do
umieszczenia infrastruktury technicznej zwiazanej z klimatyzacjs w miejscach w szachtach
wskazanych przez "Ronson Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig - Verdis” Spotka
komandytowa z siedzibg w Warszawie, a po wyodrebnieniu ostatniego lokalu z nieruchomosci
obcigzonej przez zarzadcg - z poszanowaniem praw wilascicieli innych lokali, ktérym réwniez
przystugiwaé bedzie stuzebnosé o takiej tresci

Nieruchomosé wiadnaca - KW NR WA4M/00438146/9

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Ograniczone prawo rzeczowe

Nieodplatna i ustanowiona na czas nieokreslony stuzebnos¢ gruntowa polegajaca na: - prawie do
umieszczenia infrastruktury technicznej zwigzanej z klimatyzacja w miejscach w szachtach
wskazanych przez "Rronson Development Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig - Verdis”
Spétka komandytowa z siedziba w Warszawie, a po wyodrebnieniu ostatniego lokalu z
nieruchomosci obcigZonej przez zarzadeg - z poszanowaniem praw wlascicieli innych lokali, ktérym
réwniez przystugiwaé bgdzie stuzebnosé o takiej tresei

Nieruchomos¢ wladnaca - KW NR WA4M/00438170/6

Ograniczone prawo rzeczowe

Nieodplatna i na czas nieokreslony stuzebnos¢ gruntowa polegajaca na prawie do umieszczenia
infrastruktury technicznej zwigzanej z klimatyzacja w miejscach w szachtach wskazanych przez
spotke . na rzecz nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg Nr WA4M/00439880/3

Wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego

Ograniczone prawo rzeczowe

Nieodplatna bezterminowa shuzebno$é gruntowa przejazdu i przechodu oraz w zakresie
przeprowadzania mediow na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dziatek: nr ew. 1
opisanej w KW WA4M/00054226/8, nr ew. 2,3,4 opisanej W KW. WA4M/00422060/7, nr ew. 10
opisanej W KW. WA4M/00054226/8, nr ew. 25/7 opisanej w KW. WA4M/000386646/4
Nieruchomos¢ wspélobeigzona - KW Nr WA4M/00427168/9

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Ograniczone prawo rzeczowe

Ustanowiona na rzecz kazdoczesnego whasciciela lokalu mieszkalnego nr 15 przy ul. J. Sowinskiego
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nr 53C objetego ksiggg wieczysta WA4M/00441270/1 nieodplatna i na czas nieokreslony stuzebnosé
gruntowa polegajgca na: prawie do umieszczenia infrastruktury technicznej zwiazanej z klimatyzacja
w miejscach w szachtach wskazanych przez spotke, po wyodrebnieniu ostatniego lokalu z
nieruchomosci obcigzonej przez zarzgdee - z poszanowaniem praw wlascicieli innych lokali, ktérym
réwniez przyshugiwacé bedzie shuzebnos¢ o takiej tresci, prawie wejscia na dach - po uprzednim
uzgodnieniu z zarzadcg terminu wejécia i zapewnieniu bezpieczenstwa osobom wchodzacym - w
celu umieszczenia urzadzen klimatyzacji, ich konserwacji i modernizacji, z zastrzezeniem. iz miejsce
umieszczenia urzadzen wskazywaé bedzie spolka, a po wyodrebnieniu ostatniego lokalu z
nieruchomosci zarzadca.

Whpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Ograniczone prawo rzeczowe

Ustanowiona na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lokalu mieszkalnego nr 47 przy ul. J. Sowifiskiego
nr 53D objgtego ksigga wieczysta WA4M/00441571/1 nieodplatna i na czas nieokreslony stuzebno$é
gruntowa polegajaca na: prawie do umieszczenia infrastruktury technicznej zwigzanej z klimatyzacja
w miegjscach w szachtach wskazanych przez spolke, a po wyodrgbnieniu ostatniego lokalu z
nieruchomosci obcigzonej przez zarzadce - z poszanowaniem praw wiascicieli innych lokali, ktérym
réwniez przystugiwaé bedzie stuzebnoéé o takiej tresci, - prawie wejscia na dach - po uprzednim
uzgodnieniu z zarzadcy terminu wejécia i zapewnieniu bezpieczefistwa osobom wchodzgcym - w
celu umieszczenia urzgdzen klimatyzacji, ich konserwacji i modernizacji, z zastrzezeniem, iz miejsce
umieszczenia urzgdzei wskazywaé bedzie spdlka, a po wyodrgbnieniu ostatniego lokalu z
nieruchomosci zarzadca.

Nieruchomos¢ wiadnaca - KW Nr WA4M/00441571/1

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomosciy

Ustanowiona nieodplatnie, na czas nieoznaczony na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lokalu
niemieszkalnego nr U6 przy ul. J. Sowifiskiego 53A objetego ksiegg wieczysty nr
WA4M/00448532/5 stuzebnos¢ gruntowa, polegajagca na prawie do umieszczenia infrastruktury
technicznej zwigzanej z klimatyzacja w miejscach w szachtach wskazanych przez spéike, a po
wyodrgbnieniu ostatniego lokalu z nieruchomosci obciazonej przez zarzadce-z poszanowaniem praw
whascicieli innych lokali, ktérym rowniez przyslugiwaé bedzie shuzebnosé o takiej tresci
Nieruchomos$¢ wladnaca - KW NR WA4M/00448532/5

Wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomosé.

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia

ustanowiona nieodplatnie, na czas nieoznaczony na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lokalu
niemieszkalnego nr U9 przy ul. J. Sowinskiego 53A objetego ksiega wieczysta nr
WA4M/00448533/2 stuzebnos¢ gruntowa, polegajaca na prawie do umieszczenia infrastruktury
technicznej zwigzanej z klimatyzacja w miejscach w szachtach wskazanych przez spotke, a po
wyodre¢bnieniu ostatniego lokalu z nieruchomosci obcigzonej przez zarzadce-z poszanowaniem praw
wlascicieli innych lokali, ktérym réwniez przystugiwaé bedzie stuzebnosé o takiej tresci
Nieruchomosé wladnaca - KW Nr WA4M/00448533/2

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomosg.
Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia
Ustanowiona nieodplatnie, na czas nieoznaczony na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lokalu
niemieszkalnego nr Ull przy ul. J. Sowinskiego 53A objetego ksi¢ga wieczysta nr
WA4M/00448534/9 stuzebno$é gruntowa, polegajgca na prawie do umieszczenia infrastruktury
technicznej zwigzanej z klimatyzacja w miejscach w szachtach wskazanych przez spélke, a po
wyodrgbnieniu ostatniego lokalu z nieruchomosei obcigzonej przez zarzadcg-z poszanowaniem praw
wlasdcicieli innych lokali, ktérym rowniez przyslugiwaé bedzie stuzebnosé o takiej tresci
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Nieruchomosé¢ wiladngca - KW NR WA4M/00448534/9

Inne wpisy (dotyczg lokali) -20 szt
Dzial 1V - Hipoteki:
Brak wpisoéw

Oznaczenie nieruchomosci w rejestrze gruntéw:
Jednostka ewidencyjna: 146518_8 Dzielnica Wola

Obre¢b ewidencyjny: 0707, 6-06-07
Jednostka rejestrowa: G.52
P . p Oznaczenie | Pow. uzytku
L.p. | Nr dzialki Polozenie Opis uzytku Pow. |ha] uzytku [ha]
1| 178 Zurbanizowane tereny 0,0133 Bp 0,0133
niezabudowane
Zurbanizowane tereny
2 | 184 _ niezabudowane 0_,?0451 1 Bp 0,0054
3 | 45R ul. J. Sowinskiego 53 Tereny mieszkaniowe 0,8200 B 0,5200

o |

Razem 0,8387 0,8387

5.2. Stan techniczny i uzytkowy przedmiotu wyceny

Polozenie nieruchomosci

Nieruchomos$é¢ potozona jest na terenie miasta Warszawy, dzielnicy Wola przy ul. Sowinskiego 53.
Dzielnica Wola polozona jest w zachodniej czgsci miasta. Dawniej byta to dzielnica przemystowa,
stynna z elekcji polskich kroléw i silnego ruchu robotniczego, obecnie nabiera charakteru
ogélnomiejskiego. Na Woli znajduje si¢ wiele obiektéw i terenéw przemyslowych, czgsto
zaniedbanych, ktére obecnie sg burzone, sporadycznie remontowane i przebudowywane
w nowoczesne centra biurowe lub luksusowe powierzchnie mieszkalne (np. Fabryka Koronek
na Powgzkach). Trzy z nich zamieniono w muzea zwigzane z przemystem - Muzeum Przemystu
w Fabryce Norblina, Muzeum Gazownictwa w Starej Gazowni oraz stara elektrownia tramwajowa
stata si¢ siedzibg Muzeum Powstania Warszawskiego.

Nieruchomosé bedgca przedmiotem wyceny jest polozona na terenie Warszawy, w dzielnicy Wola
na terenie rejonu Ulrychow przy ul. Sowinskiego rég ul. Szulborskiej. Ulica Sowinskiego biegnie od
ul, Olbrachta w kierunku potudniowym i dochodzi do terenu cmentarza Powstaricéw Warszawy. .
Autobusy kursujg ul. Olbrachta i Redutowa. a tramwaje ul. Wolska, ktora przebiega w odleglosci
okolo 600 m. Lokale ustugowe i handlowe potozne sa na parterach budynkow posadowionych przy
ulicy. Przy ul. Olbrachta jest szkola i kosciot.

W odleglosci okolo 1 km przebiega ul. Gorczewska, w ktorej obecnie trwajg prace budowlane
drugiej linii metra. Przy ul. Gorczewskiej (po drugiej stronie ulicy) potozone jest Centrum Wola
Park. Budowa metra utrudnia komunikacj¢ w tym rejonie miasta. Ulica Gérczewska jest jedng z
gtownych arterii komunikacyjnych faczacg centrum miasta z obwodnicg Warszawy i droga S-8.
Wylgezenie z ruchu ul. Gorczewskiej zdecydowanie utrudnia komunikacje z tym rejonie miasta.
Utrudnienia te sg okresowe i po wybudowaniu metra atrakcyjnosc tej czesci miasta wzrosnie.

Zagospodarowanie nieruchomosci

Nieruchomosé jest polozona na terenie dzielnicy Wola, rejon Ulrychéw przy ul. Sowinskiego i
stanowi osiedle mieszkaniowe zamknigte skladajace si¢ z pieciu budynkow.

Nieruchomos¢ jest zabudowana budynkami mieszkalnymi wiclorodzinnymi czterema o siedmiu
kondygnacjach — polozone glebi i jednym o$miokondygnacyjnym polozonym od frontu. Osiedle
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mieszkaniowe zamknicte, pomiedzy budynkami zielen osiedlowa i obiekty matej architektury.
Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej, w zasi¢gu nieruchomosci peine
uzbrojenie techniczne terenu. W bezposrednim sgsiedztwie znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna. Budynki przy ulicy posiadaja lokale uzytkowe na parterach.

6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos$é jest objeta obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
rejonu ul. Olbrachta, zatwierdzonym Uchwalg Nr LVI/1669/2009 Rady Miasta Stofecznego
Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 104 z dnia 4.07.2009 r., poz. 2969) wg ktérego jest polozona na
terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub uslugowej, oznaczonym symbolem 56 MW/U.

Ustalenie planu 56 MW/U
1) Przeznaczenie terenu podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna lub ustugi
2) Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego
- minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 30%;
- maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 3,0;
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: do 8 kondygnacji naziemnych, lecz nie wigcej niz 27 m,
dla dominanty do 16 kondygnacji naziemnych, lecz nie wigcej niz 60 m;
- nieprzekraczalne i obowigzujgce linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu;
- nakaz urzadzenia placu wylacznie dla ruchu pieszego w miejscu wyznaczonym na rysunku
planu.
3) Szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu
- strefy potencjalnego oddziatywania ucigzliwego ulic; Nakielskiej, 9KDZ Projektowanej-
zgodnie z ustaleniami og6lnymi okreslonymi w § 6 ust 3 pkt 314 uchwaly;
- ustala si¢ ochrong terendéw stanowigcych glowne powigzanie przyrodnicze, zgodnie z
ustaleniami ogélnymi okreslonymi w § 6 ust. 1 pkt. 1.
4) Zasady obstugi infrastrukturg techniczng zgodnie z ustaleniami ogélnymi okreslonymi w § 1
uchwaty.
5) Zasady obstugi komunikacyjnej
- dostgpnosé komunikacyjna od ulic: 9KDZ Projektowanej, 19 KDL Projektowane;,
Sowinskiego i Nakielskiej;
- wskaznik miejsc parkingowych wg ustalef ogélnych okreslonych w § 10 ust. 3 uchwaly.

7. UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY
Sposéb wyceny i jej warunki precyzujg nast¢pujgce przepisy:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.

22016 r., poz. 2147 z pé7n. zm.).

- art. 151 ust. 1 ,,Warto$é rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pom1¢dzy kupujacym a sprzedajqcym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;.’

- art. 154 ust. 1,,Wyboru whasciwego podejscia dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac
w szezegblnodci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dost¢pne dane o cenach i cechach nieruchomosci
podobnych.”

- art. 154 ust. 2 "W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
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decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.”

- art. 154 ust. 3 "W przypadku braku studium lub decyzji o ktérej mowa w ust. 2, uwzglednia sig
faktyczny spos6b uzytkowania terenu.”

- art, 73 ust. 2 "Jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi
trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiang celu, na ktory
nieruchomos¢ zostala oddana, stawkg procentows oplaty rocznej zmienia si¢ stosownie do tego
celu.”

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze§nia 2004 r. w_sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r.. poz. 2109, z p62n. zm. Dz. U. Nr 165

z2011r., poz. 985).
- § 263, ,Rodzaj rynku jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majgtkowy

uwzgledniajac w szczegblnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostepnosé danych oraz
podobienistwo rynkow.”

- § 28.1. ,Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla si¢ jej wartosé jako przedmiotu prawa
wlasnosci, stosujac podejécie pordwnawcze.”

- § 28.2. ,Przy okreslaniu wartosci, o ktorej mowa w ust. 1, stosuje si¢ ceny transakcyjne
sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wiasnosci.”

- § 28.5. ,Wartos$é nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1-2, okresla si¢ wg stanu nieruchomosci i
cen na dziefi aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu na jaki
nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy”.

Nieruchomos¢ zostala zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym i przekazana w
uzytkowanie wieczyste na cel zgodny z zagospodarowaniem.

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

8.1.Rodzaj rynku
Nieruchomosci  gruntowe niezabudowane, przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa

wielorodzinng, bedace przedmiotem prawa wilasnosci.

8.2. Obszar rozpatrywanego rynku
Teren m.st. Warszawy, obejmujgcy dzielnice Mokotow, Ochota, Srodmiescie, Wola.

8.3. Okres badania cen
Od wrzesnia 2015 r. do pazdziernika 2017 r.

8.4. Charakterystyka rynku
Warszawa — stolica i najwigksze miasto Polski, polozone w $rodkowo-wschodniej czgsci kraju, na

Nizinie Srodkowo mazowieckiej, na Mazowszu, nad Wista. Od 2002 r. miasto stoleczne Warszawa
jest gming miejskg majgcy status miasta na prawach powiatu. Warszawa jest osrodkiem naukowym,
kulturalnym, politycznym oraz gospodarczym na skal¢ europejskg. Mieszczg si¢ w niej siedziby
parlamentu, Prezydenta RP, Rady Ministréw i innych wladz centralnych. Warszawa jest takze stolica
wojewodztwa mazowieckiego. Warszawa jest jedynym miastem w obecnych granicach Polski
odznaczonym Krzyzem Srebrnym Orderu Wojennego Virtuti Militari (a drugim w historii Polski
miastem po Lwowie). Warszawa jest najwigkszym polskim miastem pod wzgledem liczby ludnosci
(1 711 324 mieszkaricow w czerwcu 2012 r.) i powierzchni (517,24 km? lacznie z Wisla). W skali
kraju rzeczywistg liczb¢ mieszkaricow Warszawy i okolic mozna poréwnywaé jedynie do konurbacji
gornoslaskiej. Warszawa lezy w srodkowym biegu Wisly, na Nizinie srodkowo mazowieckiej, w
odleglosci okoto 350 km od Karpat i Morza Baltyckiego. Jest jedyna w Europie stolicg lezacg w
bezposrednim sgsiedztwie parku narodowego.
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Miasto lezy po obu stronach rzeki i jest nieznacznie wydluzone wzdtuz jej brzegéw (rozciaga si¢ na
ok. 30 km w kierunku péinoc-poludnie i ok. 28 km w kierunku wschéd-zach6d). Lewobrzezna czes¢
Warszawy jest w wigkszo$ci polozona na Réwninie Warszawskiej (najwyzszy punkt geodezyjny na
skrzyzowaniu ul. Norwida i Nakxelskiej rejon zajezdni autobusowej ,,Redutowa” — 115,7 m n.p.m.;
porownywalne wysokosci w rejonie Filtrow — 114.7 m n.p.m. przy ul. Krzyckiego). Pozostata czesé
miasta lezy w Dolinie Srodkowej Wisty oraz na Rowninie Wolomisiskiej (czgsciowo dzielnice
wschodnie) i w Kotlinie Warszawskiej (cz¢sciowo dzielnice péinocne). Na Bielanach, Bialolgce, w
Wawrze i Wesolej wystepujg porosnicte lasem, wysokie na kilka-kilkanascie metréw wydmy
$rédladowe, z najwyzszym naturalnym punktem wysokosciowym — 122,11 m n.p.m. (W rejonie
planowane;j ul. Stanistawa Wigury na osiedlu Groszéwka w Wesolej). Stolica stanowi gléwne miasto
monocentrycznej aglomeracji warszawskiej. Liczba jej mieszkaficéw, zaleznie od koncepcji jej
zasiegu, wynosi w przyblizeniu od 2,6 do 3 min. W obszarze tym znajduje si¢ okoto 20 miast.

Rzezba terenu oraz uwarunkowania klimatyczne

Charakterystyczna dla krajobrazu miasta jest wysoka na 6-25 m skarpa wislana, stanowigca krawedz
erozyjna wysoczyzny (Réwniny Warszawskiej). Na obszarze miasta znajduje si¢ kilka wzgérz
usypanych przez czlowieka, m.in. Kopiec Powstania Warszawskiego (wysokos¢ 121,0 m n.p.m.),
Goérka Szezesliwicka (wysokosé 152,0 m n,p.m.) — najwyzszy punkt wysokoéc:owy w Warszawie),
Kopa Cwila (wysokosé 108 m n.p.m.), a takze skladowiska odpadéw, m.in. Géra Smieciowa na
Radiowie (wysoko$é¢ 144 m n.p.m.) czy halda popiotéw z Elektrocieplowni Siekierki na Siekierkach.
Najnizej w Warszawie potozonym punktem jest brzeg Wisly przy granicy z Jablonng (75,6 m n.p.m.)
Wedtug klasyfikacji Wincentego Okolowicza Warszawa lezy w strefie klimatu umiarkowanego
cieplego przejsciowego. Wedlug uaktualnionej klasyfikacji Koppena-Geigera Warszawa lezy w
strefie Dfb — klimatu kontynentalnego wilgotnego. Cechami charakterystycznymi klimatu Warszawy
sg dos$¢ réwnomierne opady o $redniej wieloletniej okoto 493 mm/rok z maksimum w czerwcu (72
mm) i minimum w lutym (18 mm) Srednia roczna temperatura powietrza wynosi +7,8 °C z
maksimum w lipcu (+18,0 °C) i minimum w styczniu (-3,3 °C). Okres wegetacyjny w Warszawie
wynosi od 200 do 210 dni w roku. Warszawa jest najcz¢sciej pod wptywem mas powietrza polarno-
morskiego (oko{o 60% dni w roku) oraz polarno-kontynentalnego (okoto 30% dni w roku).

W Warszawie i okolicach bardzo wyraznie zaznacza si¢ wplyw duzej aglomeracji miejskiej na
klimat (tzw. miejska wyspa ciepta). Objawia sig to poprzez wyzsze srednie temperatury w centrum
miasta, czestsze opady (nagrzanie powietrza powoduje powstawame silnych prgdéw wstepujacych i
chmur konwekcyjnych, ktérym towarzysza ulewne opady i burze). W zaleznosci od warunkéw
meteorologicznych rdznica temperatury mi¢dzy $rodmiesciem Warszawy i przedmiesciami moze
sxqgaé 7-8 °C, a nawet 10 °C. Ze wzglf;du na wigkszg szorstkos¢ podloZa w centrum miasta
Zmniejsza sn; predkosé wiatru. Z uwagi na wysokq zawartos¢ aerozoli i zanieczyszczen w pow1etrzu
zwieksza si¢ zachmurzenie oraz pogarsza si¢ przejrzystosé powietrza, co prowadm do zmniejszania
bezposredniego promieniowania slonecznego i zwigkszenia promieniowania rozproszonego.
Uslonecznienie w Warszawie wynosi ok. 1600 godzin/rok, z tym Ze w centrum miasta jest o 10%

nizsze.

Demografia
Warszawa jest najwiekszym polskim miastem pod wzgledem liczby Iudnosci (1 711 324

mieszkancéw wedlug stanu z 30 czerwca 2012 r.) i powierzchni (517,24 km?). Jest tez jednym z
najgesciej zaludnionych miast w Polsce (6. Miejsce w 2008)[19]. Ludno$¢ Warszawy stanowi okoto
4,5% mieszkancow catego kraju. Liczba ludnosci systematycznie nieznacznie wzrasta, na co
niewielki wptyw ma przyrost naturalny — w 2008 wynoszacy 0,4%., a w duzo wigkszym stopniu
dodatnie saldo migracji — 2,1%0. 45,88% mieszkaficdw miasta (785 187) stanowig mezczyzni,
54,12% (926 137) — kobiety. Warszawa jest jednym z najbardziej sfeminizowanych miast w kraju
(11. miejsce w 2008). Duzg cze$¢ faktycznych mieszkancow stanowi ludnos¢ niezameldowana —
szacowana catkowita liczba mieszkanicéw spedzajaca noc w miedcie wynosi w przyblizeniu 1,91-
1,96 min oséb. Ponadto codziennie ok. 500 tys. oséb dojezdza do Warszawy do pracy, z czego
najwiecej z Lodzi (ok. 150 tys.) i Radomia (ok. 50 tys.). Po uwzglednieniu tej liczby otrzymujemy
szacunkowg wielko$é¢ 2,41-2,46 min oséb przebywajacych w granicach miasta w ciggu dnia.
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Warszawa poniosta duze straty ludnosciowe w wyniku II wojny swiatowej z 1289 tys. mieszkarhicow
w 1939 roku do 478 755 w 1946. Na poczatku lat 50. XX wieku przyrost ludnosci rocznie wynosit
ok. 5-7% (ok. 45-60 tys. as6b wobec 41 tys. nowych mieszkan w ramach planu szescioletniego
oddanych w latach 1950-1955), wprowadzono wigc ograniczenia meldunkowe obowigzujace w
Warszawie, w wyniku ktorych tempo migracji spadio (w 1976 wynosito 22 tys. ludzi).
W okresie ograniczert meldunkowych po liberalizacji przepiséw mozliwe stalo si¢ meldowanie m.in.
wspétmatzonkéw statych mieszkaricdw miasta, wybitnych fachowcéw itp. Ograniczenia te wplynety
na rozwdj miejscowosci podwarszawskich, gdzie osiedlali sig ludzie przybywajacy z catej Polski i
niespelniajgcy wymagan ustawowych. Usunigcie ograniczen meldunkowych spowodowato
niekontrolowany naptyw Iudnosci do miast.

Handel
Do najwigkszych centrow handlowo-rozrywkowych nalezg: Arkadia (najwicksze pod wzgledem
powierzchni), Blue City, Galeria Mokotéw, Promenada, Sadyba Best Mall, Wola Park oraz Zlote

Tarasy.

Przedsigbiorstwa

Warszawa jest osrodkiem gospodarczym, siedzibg¢ ma tutaj co dwunaste przedsiebiorstwo dziatajgce
w Polsce. W 2008 w miescie dzialalo 324.282 podmiotéw gospodarczych (zarejestrowanych w bazie
REGON), w tym 319.579 w sektorze prywatnym. Zatrudnionych bylo 829 478 oséb.

Instytucje publiczne

Warszawa jako stolica administracyjna kraju, jest siedzibg wigkszosci centralnych organéw wiadzy.
ministerstw, urzedéw i instytucji centralnych takich jak m.in.: Sejm, Senat, Kancelaria Prezydenta,
Kancelaria Prezesa Rady Ministrdw, Trybunal Konstytucyjny, Sad Najwyzszy, Naczelny Sad
Administracyjny, Najwyzsza Izba Kontroli, Narodowy Bank Polski, Rzecznik Praw Obywatelskich,
Gielda Papierow Wartosciowych, Glowny Urzad Statystyczny, Agencja Wywiadu, Agencja
Bezpieczenstwa Wewngtrznego, Polska Agencja Prasowa, Centralne Biuro Antykorupcyjne, a takze
przedstawicielstw dyplomatyczno-konsularnych.

Transport

Transport drogowy

Warszawa jest gléwnym wezlem transportowym Mazowsza. Obecnie przez miasto przebiegaja trzy
drogi ekspresowe: S2, S8, S79; 6 drdg krajowych: DK2, DK7, DK8, DK17, DK61 i DK79 oraz 14
drog wojewddzkich: DW580, DW629, DW631, DW633, DW634, DW637, DW638, DW706,
DW711, DW717, DW719, DW724, DW801 i DW898. Po zniszczeniach II wojny Swiatowej,
powstania warszawskiego i powojennych rozbiérkach kamienic w miescie poprowadzono i
poszerzono kilka ciggéw transportowych. Jednak przez kolejne dziesieciolecia, az do lat 90.

XX wieku inwestycje transportowe byly daleko niewystarczajgce — Warszawa dlugo byta jedng z
nielicznych stolic europejskich pozbawiong metra, nadal brakuje kilku polaczen mostowych.

Obecnie istnieje okoto 30 km ekspresowej obwodnicy Warszawy. Planowo calo$é obwodnicy ma
mie¢ dtugos¢ ok. 80 km. Ponadto w odlegtosci ok. 30 km od Warszawy biegnie obwodnica §ladem
DK50. Jednym z gléwnych zadan miasta jest rozwdj sieci transportu miejskiego, moggcego staé sie
altematyws dla prywatnego transportu samochodowego, ktérego rola w centrum miasta bedzie
ograniczana, W 1999 powstala strefa platnego parkowania w srédmiesciu, w przysztosci rozwaza sie
wprowadzenie oplat za wjazd do centrum[49]. Jednoczesnie od poczgtku XXI w. prowadzone sg
dzialania majgce na celu zintegrowanie roznych s$rodkéw transportu: przy duzych weziach
przesiadkowych powstajg parkingi typu Parkuj i Jedz (Park and Ride), uruchomiono wspélny bilet
ZTM-KM rozszerzajac nastgpnie jego zasi¢g na kolejne gminy podwarszawskie, wydhuzono sieé
autobuséw podmiejskich, na ciggach ulic pozbawionych transportu szynowego powstajg wydzielone

pasy dla autobusdw, nastepuje tez sukcesywna wymiana taboru i modernizacja linii tramwajowych i
kolejowych. Na podstawie danych od 2006 o podrézach z urzadzen nawigacyjnych firmy TomTom
producent w 2010 podaje, ze wsrod 59 miast Europy Warszawa po Brukseli ma najwiekszy udziat
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gléwnych ulic (37,5%), na ktérych predkosé poruszania jest réwna 70% ograniczenia predkosci (w
miastach europejskich sg rézne ograniczenia predkosci.

Tranzyt

Projektowane s3 trzy obwodnice — Obwodnica etapowa Warszawy, z ktérej docelowo ma powstaé
Obwodnica Miejska (przez most Sktodowskiej-Curie (Pétnocny) i Siekierkowski) oraz Ekspresowa
obwodnica Warszawy prowadzaca ruch tranzytowy z autostrady A2 (Berlin — Moskwa) i drég
ckspresowych S8 (Wroclaw — Suwalki) i $17 (Warszawa — Lublin), przez most Grota i Poludniowy.
Jej odcinek przez osiedla mieszkaniowe dzielnicy Ursynoéw zostanie poprowadzony w tunelu,

Mosty

Szeroka rzcka Wisla, nad ktérg lezy Warszawa, jest wcigz duzg bariera transportows. Budowane tu
w przeszlosci przeprawy mostowe (pierwszy staly most w 1573) byly wielokrotnie niszczone przez
powodzie oraz podczas wojen — w obu wojnach Swiatowych wszystkie istniejace mosty zostaly
zniszczone. Kilkadziesigt lat pozniej liczba przepraw i ich przepustowo$é jest wecigz
niewystarczajgca w stosunku do potrzeb. Obecnie w miescie Jest dziewig¢ mostéw: Sklodowskiej-
Curie (zwany takze Mostem Péinocnym), Grota-Roweckiego, Gdariski (skladajgcy si¢ z dwéch
czgsei: kolejowej i drogowo-tramwajowej i z tego powodu bywa traktowany jako dwa oddzielne
mosty), Slasko-Dabrowski, Swigtokrzyski, Srednicowy (kolejowy), Poniatowskiego, Lazienkowski,
Siekierkowski. Wladze miasta planujg w przyszlosci budowg kolejnych 4-6 mostéw: w ciagu ulic:
Krasiniskiego i Budowlanej, Na Zaporze i Potudniowego oraz dwéch lokalnych — na przediuzeniu ul.
Ratuszowej i Okrzei.

Transport kolejowy

Pierwszg lini¢ kolejowa w Warszawie otwarto w 1845 (Kolej Warszawsko-Wiederiska), Zesp6t stacji
i przystankéw kolejowych tworzy Warszawski Wezet Kolejowy, w ktérego sklad wchodzi 6 duzych
dworcéw kolejowych (Warszawa Centralna, Warszawa Gdariska, Warszawa Srédmieécie, Warszawa
Wilefiska, Warszawa Wschodnia i Warszawa Zachodnia) oraz kilkadziesigt mniejszych stacji i
przystankéw osobowych, z ktérych korzystaja pociggi Szybkiej Kolei Miejskiej i Kolei
Mazowieckich.

Linia igczgca trzy najwigksze dworce (Warszawa Centralna, Wschodnia i Zachodnia; tzw. linia
srednicowa) prowadzi przez tzw. tunel srednicowy oraz most $rednicowy na Wisle. W ostatnich
latach w Warszawie oddano do uzytku pieé nowych stacji kolejowych: Warszawa Aleje
Jerozolimskie (2008), Warszawa Zwirki i Wigury (2008), Warszawa Lotnisko Chopina (2012),
Warszawa Zacisze Wilno (2013) oraz Warszawa Ursus-Niedzwiadek (2014).

Szybka Kolej Miejska

Szybka Kolej Miejska to naziemna sie¢ kolei laczacej centrum Warszawy z jej przedmiesciami i
sgsiednimi miejscowosciami. Ma byé uzupelnieniem metra i alternatywa dla transportu
autobusowego. SKM kursuje po torach nalezacych do PKP Polskich Linii Kolejowych. Pierwsza
linia 81 ruszyla w 2005 na trasie do Falenicy. Obecnie kursujg 4 linie, {aczace Warszawe z
Sulejéwkiem Milosng, Pruszkowem, Otwockiem i Wieliszewem, a takze lotniskiem Fryderyka
Chopina na Okeciu (linig uruchomiong w czerwcu 2012).

Koleje dojazdowe

Na terenie aglomeracji warszawskiej funkcjonowalo w przeszlosci kilka dojazdowych kolei
waskotorowych: Jablonowsko-Karczewska, Piaseczynsko-Wilanowska, Marecka i Lomiankowska,
zlikwidowanych w latach. 60. i 70. XX wieku. Obecnie funkcjonuje jedynie normalnotorowa
Warszawska Kolej Dojazdowa (WKD) dziatajaca od 1925,

pierwotnie jako Elektryczna Kolej Dojazdowa. Wykonuje ona przewozy pasazerskie na trasie
Warszawa Srédmiescie — Podkowa Lesna — Grodzisk Mazowiecki z odgalezieniem Podkowa Legna

— Milanéwek.
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Autobusy

Giownym wezlem transportowym jest przystanek Dworzec Centralny, ktory jest tez gléwnym
punktem przesiadkowym miasta. ZTM prowadzi ok. 250 linii autobusowych[53]. Okresowo
uruchamiane sg linie dodatkowe, np. linie cmentarne w okresie Wszystkich Swigtych. Warszawskie
autobusy obstugiwane s przez spétk¢ m.st. Warszawy Miejskie Zaklady Autobusowe oraz przez
przewoznikéw prywatnych: ITS Michalczewski, Mobilis i PKS Grodzisk Mazowiecki.

Metro
Pierwsze plany budowy metra w Warszawie powstaly w latach 20. XX wieku. Kilkakrotnie je

zmieniano, rozpoczynano i przerywano prace. Budowg istniejgcej dzié kolei podziemnej rozpoczgto
dopiero 15 kwietnia 1983 r. Pierwszy odcinek zostal otwarty 7 kwietnia 1995 r., a budowg calej
pierwszej linii o przebiegu pétnoc-poludnie i dlugosci 23,1 km, z 21 stacjami, zakoficzono 25
pazdziernika 2008 r. (budowa kolejnych 2 stacji zostala odlozona na blizej nieokreslong przysziosé).
We wrzesniu 2010 r. rozpoczeta si¢ budowa I linii (docelowo 31 km, 28 stacji), ktérej odcinek
centralny ma powstaé w 2014, W kazdym dniu roboczym z metra korzysta okoto 500 tys. pasazerow.

Transport lotniczy
Miedzynarodowe Lotnisko Chopina zlokalizowane jest zaledwie 10 km od $cistego centrum miasta —

w dzielnicy Wlochy na osiedlu Okgcie. Jest to najwigkszy port lotniczy w Polsce, jego powierzchnia
wynosi ok. 834 ha. Sklada si¢ z 4 terminali pasazerskich, dworca towarowego i wojskowego portu
lotniczego. Drugim lotniskiem dla Warszawy jest Modlin w Nowym Dworze Mazowieckim.
Pierwsze rejsowe samoloty przylecialy na lotnisko 15 lipca 2012 roku przed godz. 18. Aktualnie na
Jotnisko lata tylko jedna linia lotnicza, Ryanair. Lotnisko w Modlinie jest zdecydowanie mniejsze niz
Okecie, ma dziataé 24 godziny na dobg i wykonywa¢ okotlo 60 operacji lotniczych (aktualnie 30-35),
zas$ jego przepustowosé wynosi okoto 2,5 min 0s4b[56].

Oswiata i nauka

Do warszawskich placéwek o$wiatowych — 844 przedszkoli i 992 szko6t (w tym 296 podstawowych,
236 gimnazjalnych i 460 ponadgimnazjalnych) — uczgszcza 268 tys. dzieci i mlodziezy[58][59]. Co
roku 14 tys. absolwentéw koriczy licea ogdlnoksztatcace, tyle samo — $rednie szkoly zawodowe, a
kolejne 2 tys. — zasadnicze szkoly zawodowe. Stolica jest najwigkszym osrodkicm akademickim w
Polsce. Swoja siedzibg ma tu 66 uczelni. Do najwigkszych i najlepiej ocenianych w rankingach
warszawskich uczelni nalezg: Uniwersytet Warszawski, Politechnika Warszawska, Szkola Glowna
Handlowa, Warszawski Uniwersytet Medyczny, Szkota Glowna Gospodarstwa Wiejskiego,
Akademia Leona Kozminskiego, Uniwersytet Kardynala Stefana Wyszyiskiego, Wojskowa
Akademia Techniczna, Akademia Wychowania Fizycznego Jozefa Pitsudskiego, Collegium Civitas,
Akademia Obrony Narodowej, Wyzsza Szkota Handlu i Prawa im. Ryszarda Lazarskiego, Akademia
Pedagogiki Specjalnej im. Marii Grzegorzewskiej, Akademia Finanséw, Szkota Giéwna Shizby
Pozarniczej, Wyzsza Szkola Finanséw i Zarzadzania. Ponadto rozwijajg si¢ szkoly wyzsze
zorientowane na ksztalcenie przyszlej kadry kierowniczej przedsigbiorstw MBA. Wedlug
corocznego rankingu studiéw MBA przygotowywanego przez tygodnik Wprost do najlepszych
prywatnych uczelni biznesowych w Warszawie naleza Akademia Leona Kozminskiego i Wyzsza
Szkota Zarzadzania — Polish Open University.

Przyroda
Okolo 200 km? miasta zajmuja tereny zieleni: parki, lasy, zielen uliczna oraz zielen osiedlowa i
zielen wokot obiektow uzytecznoséci publicznej. Znaczne obszary objgte s ochrong przyrody.
Obszary chronione
Na péinocny zachdd od Warszawy rozcigga si¢ Puszcza Kampinoska. Wigkszos¢ terenow puszezy
zajmuje Kampinoski Park Narodowy, stanowigcy od 2000 rezerwat biosfery UNESCO. Warszawa
jest jedyna stolica w Europie i jedng z dwéch w $wiecie graniczacych bezposrednio z parkiem
narodowym. W granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego lezy cze$¢ dzielnicy Bielany.
Na terenie miasta istnieje wiele obszaréw i obiektéw cennych przyrodniczo, obj¢tych ochrong na
mocy ustawy o ochronie przyrody: 13 rezerwatow przyrody (w tym dwa: Las Natolinski i Skarpa
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Ursynowska - objete dodatkowo ochrong kulturowa), 5 uzytkéw ekologicznych, 5 zespoléw
przyrodniczo-krajobrazowych, kilkaset pomnikéw przyrody (w tym wiele drzew i zespoléw drzew,
z najwigkszg alejg lipowg wzdhuz ul. Zwirki i Wigury, oraz ponad 60 glazéw narzutowych lub
zespoléw, z najwickszym Glazem Ursynowskim przy ul. Nutki— 9,6 m obwodu).
Ponadto inne wartosciowe tereny — dolina Wisly, Wilanéwki, cigg jezior oraz kompleksy lesne —
weszly w sklad Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Czgs¢ WOChK zwigzana z doling
Wisly stanowi obecnie fragment sieci obszaréw Natura 2000. Tereny lesne we wschodniej czesci
Warszawy objgto granicami Mazowieckiego Parku Krajobrazowego.

Lasy

W obrebie miasta znajduje si¢ kilkanascie zwartych komplekséw lesnych, obejmujacych ponad 7200
ha, co stanowi prawie 14% powierzchni miasta. Czg$¢ laséw, jak np. Las Bielaniski, jest
pozostaloscig dawnej, rozleglej puszczy mazowieckiej, porastajgcej te obszary; znaczna czesé jest
kompleksami silnie przeksztalconymi przez gospodarke, czgs¢ laséw pochodzi z XX-wiecznych
zalesiefi. Wigkszoéé laséw w obrebie Warszawy to bory sosnowe z domieszka brzéz i debéw. Wiele
z tych srodowisk stuzy warszawiakom do rekreacji, niektore maja duzg warto$é przyrodniczg i
chronione sg w formie rezerwatéw przyrody. Najwigksza czgs¢ sposréd obszaréw lesnych zajmuja
lasy prywatne pod nadzorem Prezydenta m.st. Warszawy (44%), pozostale to lasy miejskie (38%)
(Lasy miejskie Warszawy) i lasy stanowiace wiasnosé Skarbu Pasistwa administrowane przez Lasy
Pafistwowe (18%). Najwigksze zwarte obszary lesne Warszawy zlokalizowane s3 w obrgbie
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Skiadajg si¢ z kilku duzych komplekséw lesnych,
czgsciowo od siebie izolowanych, lezacych na poludniowo-wschodnim skraju miasta: w dzielnicach
Wesola i Wawer i czesciowo w podwarszawskich gminach, W sklad Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego wchodzg m.in. rezerwaty Rezerwat im. Krola Jana Sobieskiego z pieknymi
fragmentami dabréw i Bagno Jacka w Wesolej. Na péinoc od terenéw Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego polozone sz rozlegle Lasy Rembertowskie, czgsciowo zlokalizowane na terenach
wojskowych. Na ich poludniowym skraju lezy lesny rezerwat Kaweczyn, a blisko niego rezerwat
Olszynka Grochowska. Duze obszary lesne, sgsiadujace z Lasami Legionowskimi, znajduja si¢ w
dzielnicy Bialoleka.

Wody

Na terenie Warszawy znajduje sie kilkadziesigt zbiornikow wodnych i ciekéw, niektére z nich majg
duzg warto$¢ przyrodnicza i krajobrazowa. W sktad wod stojgcych wchodzi m.in. kilka zbiornikéw o
charakterze jezior, bedacych starorzeczami Wisty (Jezioro Wilanowskie, Jeziorko Czerniakowskie,
Jezioro Powsinkowskie, Jezioro Kamionkowskie, Jezioro Goclawskie, Lacha Potocka), kilka
zbiornikéw torfowiskowych, kilkanascie stawow parkowych i sztuczne zbiorniki (przewaznie fosy)
bedace pozostalosciami XIX-wiecznych fortyfikacji Warszawy, a takze pozostatosci po wyrobiskach
gliny w formie glinianek (w Parku Szczesliwickim, Parku Moczydto, Glinianki Sznajdra, Staw
Koziorozca itd.). Najwigkszym naturalnym zbiornikiem wodnym w Warszawie jest Jeziorko
Czerniakowskie (19,7 ha) majgce status rezerwatu. Inne duze zbiorniki (o powierzchni kilkunastu ha)
to takze Jezioro Powsinkowskie (bardzo cenne przyrodniczo: m.in. jako ostoja ptakéw wodno-
blotnych i ze wzgledu na rzadkie gatunki bentosowych bezkregowcow) i Jezioro Wilanowskie. W
duzych warszawskich parkach znajduje si¢ wiele stawéw parkowych, jednak tylko niektére z nich
majg charakter zbiorikow trwatych (Lazienki Krolewskie, Park Moczydlo, Park Szczesliwicki, Park
Skaryszewski, Dolinka Stuzewiecka), z pozostatych (np. Pole Mokotowskie, Park Ujazdowski) woda
Jest regularnie spuszczana, okresowo usuwane sg rosliny i osady, co uniemozliwia wystepowanie w
nich wigkszosci typowych przedstawicieli stodkowodnej fauny i flory. Na terenie Warszawy
wystepujg chronione prawem torfowiska, na ktérych znajdujg si¢ malownicze zbiorniki wodne (m.in.
Macierowe Bagno i Bagno Jacka w Wesolej oraz Biaty Lug w Wawrze). Czg¢sciows ochrong prawna
Jjako tzw. uzytek ekologiczny objete jest Jeziorko Imieliniskie na Ursynowie. Wiele fragmentéw
przeplywajgcej przez Warszawe Wisty, zwlaszcza na wschodnim brzegu, jest bardzo cennych
przyrodniczo, zaréwno ze wzgledu na gniezdzgce sie tu ptaki (np. Rezerwat Wyspy Zawadowskie w
Wilanowie i Wawrze), jak i liczne populacje ryb, a takze rzadkich bezkregowcow. Okolo 20
trwalych ciekow i kanaléw jest elementem $rodowiska przyrodniczego Warszawy, m.in. silnie
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zdegradowany, choé wcigz atrakcyjny przyrodniczo Kilkunastokilometrowy Kanal Zeranski
(Krolewski) laczacy Wiste z Jeziorem Zegrzyfiskim i malownicza rzeka Wilanowka, plyngca
fragmentami wéroéd wiejskiego i potnaturalnego krajobrazu. Wiele starych ciekéw wodnych: Dma,
Rudawka, Zurawka — zostalo skanalizowanych. $rodowiska slodkowodne Warszawy i ich otoczenie
to, jak w przypadku innych wielkich miast rezerwuary roéznorodnosci biologicznej, podlegajace

niestety coraz silniejszej presji ze strony otaczajgcych silnie zurbanizowanych obszaréw (tzw.
rozpelzanie si¢ miasta).

Zasoby mieszkaniowe

W Warszawie ciggle wystepuje duzy popyt na mieszkania.

Oczywiscie male mieszkania wcigz cieszg sig bardzo duza popularnoscia, jednak w ocenie firm
konsultingowych trend ten bedzie w najblizszych latach ulegal zmianie. Takie mieszkania kupowane
sa zazwyczaj jako pierwsze mieszkania przez osoby, ktére niedawno weszly na rynek pracy lub
inwestycyjnie z myéla o czerpaniu dochodow z wynajmu. Szczegélnie ten drugi trend byl w
ubiegtym roku bardzo widoczny. Wiele o0sdb szukajac alternatywy do inwestowania kapitatu w
miejsce bardzo nisko oprocentowanych lokat kupowalo mate mieszkania docelowo przeznaczone na
wynajem. Znaczna czg$¢ tych zakupéw byla dokonywana jako zakupy gotéwkowe, bez wsparcia
kredytami hipotecznymi. Z naszych obserwacji wynika, ze wiekszoé¢ deweloperéw zdaje si¢ nie
dostrzegad faktu, ze pokolenie wyzu demograficznego dawno juz przekroczyto wiek 30 lat i potrzeby
tej grupy sa zupelnie inne. Najczgsciej sg to osoby o w miarg stabilnej sytuacji finansowej oraz
posiadajgce rodziny. Dla tych oséb 30 — 50 metrowe mieszkania, 1 — 2 pokojowe nie sa
wystarczajace. Grupa ta potrzebuje mieszkan minimum 3 — 4 pokojowych, ewentuainie
wymérzonego ,domu na przedmiesciach”. Szczegolnie w zakresie wigkszych mieszkan oferta
deweloperow jest naprawd¢ znikoma, co jest o tyle zaskakujgce, ze wiasnie ta grupa wiekowa jest
potencjalnie najwigkszym odbiorcg produktow branzy deweloperskiej. Stad nalezy si¢ sadzi¢, ze w
tym segmencie wystgpuje pewne niedopasowanie oferty do rynku, ktére moze si¢ poglebi¢ jezeli
branza deweloperska nie dostrzeze faktu zmiany pokoleniowej wsrod najwigkszej grupy nabywcow
mieszkan.

W diuzszej, kilkuletniej perspektywie spodziewane jest schiodzenia rynku mieszkaniowego i spadku
cen mieszkan w wigkszoéci lokalizacji. Czynnikami, ktére za tym przemawiajg, sa rosngce koszty
oraz wymogi odnosnie uzyskania kredytow mieszkaniowych, prawdopodobny wzrost stép
procentowych od roku 2017 oraz prognozowane negatywne wskazniki demograficzne. Jedynie
miasta z przewidywanym dodatnim saldem migracji moga liczyé na utrzymanie poziomu cen, czy
nawet ich wzrost. Wydaje si¢ jednak, Ze jeszcze w roku 2016 na rynku przewazal optymizm i w
szczegélnoéci na rynku pierwotnym ceny w wickszoéci lokalizacji utrzymywaly sig, a w
lokalizacjach najatrakcyjniejszych nawet nieznacznie wzrosty. Nalezy podkresli¢, ze wzrost marz
kredytéw hipotecznych jaki mial miejsce na przetomie roku nie wplyngt drastycznie na koszty tych
kredytéw ze wzgledu na weigz bardzo niskie stopy bazowe. Sytuacja na rynku pracy jest dobra, co
wplywa pozytywnie na decyzje zakupowe potencjalnych nabywcow. Sg to gléwne czynniki, ktore
beda sprzyja¢ utrzymaniu dobrej koniunktury na rynku mieszkaniowym. Wcigz kontynuowane beda
zapewne gotowkowe zakupy malych mieszkan, w duzej mierze przeznaczonych na wynajem.
Prawdopodobnie przed koficem roku mozemy spodziewaé si¢ ponownie wigkszych zakupéw
mieszkat w zwigzku ze wzrostem od poczatku roku 2017 wymaganego wkladu wilasnego do
poziomu 20%. Ewentualnej zmiany nastrojow na rynku i pewnego zastoju w obrocie mozemy
spodziewaé si¢ dopiero w roku 2017.

Rynek wtérmy w roku 2016 nadal pozostawal w cieniu rynku pierwotnego, gléwnie ze wzgledu na
utrzymujacg sig rekordowa podaz mieszkad od deweloperow. Przy duzej ofercie oraz spodziewanych
duzych obrotach na rynku pierwotnym, zainteresowanie rynkiem wtémym moze by¢ mniejsze.
Bedzie to sytuacja analogiczna do roku ubieglego, w ktérym liczba transakeji z rynku wtérnego byla
wyraZnie mniejsza niz liczba transakcji zanotowanych na rynku pierwotnym.

Osoby chegce sprzedaé swoje dotychczasowe lokum beda z caly pewnoscia musialy podjaé
odpowiednie dziatania reklamowe i uzbroié si¢ w cierpliwos¢.
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Dzielnice: Srédmiescie, Mokotéw, Wola i Ochota s3 pofozone w srodku m.st. W. zawy ich
zainwestowanie jest podobne a cennosé gruntow zblizona. Ze wzgledu na niewielkosé iloéé
transakcji na nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, stanowiace
przedmiot prawa wlasnosci badaniem objeto teren czterech ww. dzielnic.
Rynek nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowg na badanym terenie charakteryzuje sie
nast¢pujacymi cechami:

- mala podazg nieruchomosci niezabudowanych przy stosunkowo wysokim popycie,

- notowanym dos¢ powszechnie zjawiskiem pozyskania przez inwestoréw atrakcyjnych
teren6w pod zabudowg poprzez nabywanie nieruchomosci zabudowanych (czgsto z
zabudowg poprzemyslowg) i prowadzenie na nich prac rozbiérkowych,

- zréwnywaniem si¢ cen nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe biurowo-ustugowg z
cenami nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowsg mieszkaniowa wielorodzinng,

- niewielkg zaleznoscig poziomu cen transakcyjnych od wielkosci powierzchni nabywanej
nieruchomosci.

Dzielnica Wola jest polozona na terenie lewobrzeznej czedei miasta.
Wola graniczy:
* z Bemowem (granica - linia kolejowa)
z Zoliborzem (granica — linia kolejowa)
ze Srédmiesciem (granica — aleja Jana Pawta II)
z Ochotg (granica — linia kolei Srednicowej)
z Wiochami (granica ~ linia kolejowa)
Wedtug MSI Wola podzielona jest na 8 rejonéw: Kolo, Ulrychéw, Odolany, Powazki, Mtynéw,
Czyste, Nowolipki, Mirow.

Podziat ten jednak jest niepelny, nie uwzglednia odrgbnosci wszystkich osiedli. Jelonki znalazly sie
czgsciowo w dzielnicy Wola i Bemowo, a wolska czgs¢ Muranowa znalazla si¢ w granicach Woli
pod nazwg Nowolipki. Ponadto zabraklo Woli Wiasciwej i prawidlowego wyznaczenia granic
Ulrychowa.

Teren dzielnicy z wylgczeniem terenéw zielonych i cmentarzy jest gesto zabudowany. Na Woli
powstaly nowe osiedla mieszkaniowe na terenach dawniej przemystowych a wzdtuz gléwnych drog
wybudowano budynki biurowo — ustugowe. Ze wzgledu na polozenie w sgsiedztwie dzielnicy
Srédmiescie tereny te s bardzo atrakeyjne dla inwestoréw.

8.5 Analiza rynku nieruchomosci gruntowych

Zebrano transakcje sprzedazy nieruchomodci gruntowych niezabudowanych. Rynek gruntami

przeznaczonymi pod inwestycje jest obecnie dosyé ograniczony — zmniejsza si¢ podaz gruntéw
niezabudowanych, przy jednoczesnie wcigz wysokim popycie.

W ciggu roku dochodzi do kilkunastu transakcji gruntami niezabudowanymi pod zabudowe
kubaturows. Ceny nieruchomosci w duzej mierze zalezg od: atrakcyjnosci lokalizacji, mozliwosci
inwestycyjnych, dostepnosci komunikacyjnej, uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczng,
powierzchni i ksztahu, warunkow geotechnicznych, ograniczen, rowniez wynikajacych z zapiséw w
planie, ucigzliwosci otoczenia oraz innych cech rynkowych.

W okresie ostatnich lat (2015 r. — 2017 t.) ceny nieruchomosci sg stabilne nie zaobserwowano zmian
cen w czasie. '

Do obliczenia trendu czasowego przyjeto 1021 transakcji na nieruchomosci gruntowe
niezabudowane, przeznaczone pod inwestycje, stanowigce przedmiot prawa wiasnosci poloZzone na
terenie m.st. Warszawy. Najwiecej transakcji dotyczy nieruchomosci polozonych na obrzezach
miasta, poniewaz centrum jest zabudowane i na tym terenie niewiele jest zawieranych transakcji. Na
terenie dzielnic: Srodmiescie, Mokotow, Wola, Ochota, Praga Pétnoc i Praga Poludnie spora czgsé
transakcji dotyczy prawa uzytkowania wieczystego gruntu, ktére zostaly pominiete.
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Ceny nieruchomosci na terenach dzielnic peryferyjnych poza wymienionymi wyzej sa zdecydowanie
nizsze. Najwiecej transakcji uzyskuje ceny od 100 do 1000 z¥/m2. Ceny nieruchomosci potozonych
na terenie dzielnic usytuowanych centralnie na terenie miasta ksztattuja si¢ od 1000 do 10000 z¥/m2
Wystepuja réwniez transakcje powyzej 10000 zH/m2 za nieruchomosci korzystnie polozone
posiadajace pozwolenie na budowg oraz szczegblnie korzystne usytuowanie. Z analizy transakcji
wynika, ze trend zmian poziomu cen jest zblizony do 0, co przedstawia wykres.

Wykres trendu zmian poziomu cen
10 000.00 Z¥m2
£ 000,00 z/m2 g .
8 000.00 z/m2
7000.00 Z¥/m2 -
8 000.00 2t/m2 .
5 000,00 2/m2 . . ]
400,00 =Hm2 L '
300000zm2 - * . . " e ” s .

200000 24/m2 T o ewate B g

B "L.oa e .7 L] S on - ) 42 5 .
1000 00 t/m2 ;'!Lw."l.!-;_:'—‘:;;r:-'-_ﬁ-{;l".'——.-’ T sate ST
P aREL N RNPRRI NG W Sy a0

2015 mal2015 wrz2018 #2018 maj2018 w2010 sty-2017 may2017 w2017

Nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna.

Najwyzsze ceny uzyskuja nieruchomosci potozone na terenie dzielnicy Srédmiescie, gdzie grunt
niezabudowany jest tzw. ,,dobrem rzadkim”.

W badanym okresie na terenie dzielnicy $rodmiescia nie odnotowano zadnej transakcji gruntu
niezabudowanego jako przedmiotu prawa wlasnoéci, przeznaczonego pod zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng.

Na terenie dzielnicy Mokotéw odnotowano 20 transakcji. Ceny ksztaltuja si¢ od 897 z/m?2
(nieruchomoséé polozona w rejonie ul. Sikorskiego) do 4760 zi/m2 (nieruchomosé potozona przy
ul. Samochodowe;j).

Na terenie dzielnicy Wola odnotowano 4 transakcje. Ceny ksztaltuja si¢ od 2749 z/m2
(nieruchomos¢ polozona przy ul. Leszno) do 10 008 z/m2 (nieruchomosé¢ polozona przy
ul. Grzybowskiej).

Na terenie dzielnicy Ochota odnotowano 4 transakcje w cenie od 1797 zl/m2 - nieruchomos¢
potozona w rejonie ul. Zadumanej do 4375 z/m2 - nieruchomosé potozona przy ul. Wiodarzewskiej.

Do najwaznigjszych cech rynkowych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych

pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna, ktore wplywaja na ceny nieruchomosci, nalezg:

- mozliwosci inwestycyjne — wskaznik intensywnosci zabudowy, wysokosé,

- polozenia na terenie rynku lokalnego,

- lokalizacja — dost¢p do infrastruktury spotecznej (obicktow handlowo-ustugowych, placowek
o$wiatowych, stuzby zdrowia itp.)

- sasiedztwo, otoczenie nieruchomosci — walory mikro $rodowiskowe, stan techniczny i jakosé
zabudowy sasiedniej,

- dostgpno$é uzbrojenia technicznego terenu — lepszy dostep podnosi ceny,

- dojazd - dostep do drogi publicznej, najbardziej korzystny bezposredni,

- jako$é¢ drogi dojazdowej — lepszy dojazd podnosi ceng,

- wielkosé dziatki — wystepuje spadek ceny wraz ze wzrostem powierzchni gruntu, w przypadku
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zabudowy mieszkaniowej wiclorodzinnej, bardzo nieznacznie zaznaczony
- ksztalt nieruchomosci, najkorzystniejszy regularny, zblizony do kwadratu, niekorzystny
nieregularny lub bardzo wydluzony,
- ograniczenia i ucigzliwosci wynikajace ze stref ochronnych od: linii energetyczaych, drég oraz
poziom wéd gruntowych oraz innych.

Najwigkszy wplywa na cen¢ majg mozliwosci inwestycyjne i polozenie na terenie miasta, dostepnosé
komunikacyjna oraz do infrastruktury spolecznej, szczegélnie ceniony jest dostep do metra.

Przy zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej bardzo nieznaczny wplyw ma wielkosé powierzchni
jak réwniez ksztalt, poniewaz inwestycje tego typu wymagaja duzych powierzchni a grunt nabywany
jest od kilku wlascicieli.

Dazac do ograniczenia czynnikéw zaklécajacych wiarygodnosé cen podawanych w aktach
notarialnych, z analizy wylaczono wszelkie inne niz sprzedaz rodzaje obrotu jak: darowizny,
zamiany, zniesienia wspotwlasnosci itp.

Informacje o cenach podlegaja ocenie przydatnosci z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania
jako podstawy wyceny, uwzgl¢dniajac art. 151 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz §
5 rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Odrzucone zostaly ceny gruntéw majace znamiona nietypowego sposobu rozliczenia
kupujacego i sprzedajgcego, niezgodnego ze standardowymi zachowaniami na rynku nieruchomosci,
w warunkach przymusowych, zamiany nieruchomosci, darowizny, rozliczedi w ratach lub w
postepowaniu spadkowym.

Do okreslenia wartoéci przedmiotowej nieruchomosei przyjeto transakcje na nieruchomosci
najbardziej podobne do wycenianej.

Wszystkie cechy rézniace (przyjetych nieruchomosci do oszacowania wartosci rynkowej) zostaly
wyspecyfikowane (na podstawie analizy przyjetych do wyceny nieruchomosci) i oceniono ich

wplyw procentowy na cene.
Ze wzgledu na stabilne ceny nieruchomosdci w badanym okresie zalozono, ze ceny transakcyjne

zastosowane w procesie wyceny sg aktualne.

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH PODSTAWE, WYCENY

L.p. Lokalizacja Data Nr dzialki Pow. dzialki | Cena transakcji
1 | Warszawa, obr. 1-07-07 20-04-2017 '] 2276// ll ll 222’/22 1816 m* ;981??9033;2
2 | Warszawa, obr. 1-07-09 28-03-2017 8/14 659 m* ggzggofyiz
3 | Warszawa, obr. 1-07-07, ul. Bartycka 04-10-2016 11872 1266 m* ; 427?:7033 n‘?
¢ | oAt s o-pants | 34 IS | ot
5 | b Al Wi mos0i6 | 9 S| o0 it
6 | Warszawa. obr. 1-07-06, ul. Bartycka | 29-06-2016 76/5 soomt | 33?,,23';,?,*,,:
7 | Warszawa, obr, 2-03-16, ul. Zadumana | 25-05-2016 | 18/1,18/2,18/3 9795 m’ '] ;:ggfgg:, |
8 | Warszawa, obr. 2-11-16, ul. Prystora 13-01-2016 312 8343 m’ 180412’38303 /frlx’
9 | 'Warszawa, obr. 1-09-29, ul. Pory 17-12-2015 6,7 B 29 I_ 3 Tz___. 1 1312232_6;;:
10 gaxf:::r’z:a;i 03-12, 30-10-2015 6’{15 74 | 4411 mf“ “ zggggogﬁi
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11 Warszawa, obr. 1-07-13. ul. Polska 07-12-2015 64 ! 531 m? 625 000 z}l 3
| . 1177,0224m™
600 000 zt
2 -07-12 -1222 49/ 2
12 = Warszawa, obr. 1-07-12, ul. Ananasowa 09-12-2015 i B 666 m 900, 90 2 }mi J

Analizujgc zesp6t cech charakterystycznych poréwnywanych nieruchomosci, wyodrebniono cechy
poréwnawcze roznicujace nieruchomosci, a nastgpnie oceniono procentowy wplyw tych cech na

ceng.
Zestawienie cech rynkowych i ich wag dla okreslonego rynku
L.p. Cechy rynkowe T Waga cechy |
L. Polozenie (strefa) 40,0 %
2. |Sasiedztwo 00%
3 Dostep do drogi 20,0 %
| 4 Cechy dziatki 20,0 %
SUMA: 100,0 %
Charakterystyka rynku w ramach cech rynkowych
L.p. Ocena’ | Opis
1. | Polozenie (strefa) _
nieruchomos¢ polozona na terenie miasta korzystnie z bardzo dobrym dostgpem do
bardzo korzystne infrastruktury spofecznej - obiektéw handlowo-ustugowych, komunikacji publicznej i
térendw rekreacyjnych
Korzystne nieruchomosé polozona korzystnie, dobry dostep do infrastruktury spotecznej, w
poblizu linie tramwajowe i autobusowe,
. nieruchomos$é potozona na terenie miasta niezbyt korzystnie, dostep do infrastruktury
hiezbytkarzysine spolecznej ograniczony, w poblizu kamunikacja autobusowa
2. | Sasiedztwo
Bardzo dobre w bezpoérednim sasiedztwie zabudowa imieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa
nieucigzliwa
B dobre w bezposrednim sgsiedztwie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niska i teren
niezainwestowany
3. ! Dostep do drogi :
bardzo dobry brak utrudnieni - nieruchomosé posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej
dobre nieruchomosé jest polozona przy drodze publicznej lecz dost¢p do niej utrudniony
dostateczny dostep do drogi publicznej poprzez droge wewngtrzng
4. | Cechy dziatki
bardzo dobre parametry dziatki ksztalt i wielkosé powierzchni korzystne, w zasiggu peine
uzbrojenie techniczne terenu
. dobre dziatka posiada ksztalt regularny, duzg powierzchnig lub nieregularny dostosowany do
g istiejgcej zabudowy, w zasiggu pelne uzbrojenie techniczne terenu
! dobtiteczié parametry dziatki niekorzystne, ksztalt nieregularny, lub bardzo wydluzony, duza
powierzchnia w zasiegu czgsciowe uzbrojenie techniczne terenu

. . -
- picrwsza ocena najlepsza, ostatnia najgorsza

9, SPOSOB WYCENY

9.1. Rodzaj okresianej wartosci
Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz
aktualizacji opfat z tego tytutu okresla si¢ jej wartoéé jako przedmiotu prawa wilasnosci, ktore
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przystuguje wiascicielowi, zgodnie z trescia § 28 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21
wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U Nr
207 poz. 2109 z péin. zm.). Wartosé tg¢ okresla si¢ w podejSciu poréwnawczym stosujgc ceny
transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wiasnosci z
uwzglednieniem stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego.

W wycenie uwzglednia si¢ cel na jaki nieruchomo$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, z
zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. .jezeli po oddaniu
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapita trwala zmiana korzystania z
nieruchomosci, powodujgca zmiane celu”.

Grunt zostat przekazany w uzytkowanie wieczyste na cel zgodny z zagospodarowaniem — zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna.

Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym
a sprzedajagcym, kiérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i post¢puja
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przyrmusowe;j.

9.2. Wybér podejsécia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejscia dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy uwzgledniajac w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomodci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o
cenach i cechach nieruchomosci podobnych,

Do oszacowania warto§ci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako prawa wlasnosei
zastosowano podejécie poréwnawcze.

Zgodnie z art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,,Podejécie poréwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos¢ la odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze
wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sg znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianych”.

W podej$ciu tym zastosowano metode¢ korygowania ceny Sredniej.

Metoda korygowania ceny S$redniej polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych wzietych do
poréwnan, ktore to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci dochodzi si¢ w drodze korekty sredniej ceny rynkowej (Csr.) okreslonej na
podstawie zbioru nieruchomosci podobnych, wspélczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny zawarta jest
mi¢dzy ceng minimalng (Cmin.) a ceng maksymalng (Cmax.), jakie znajdujg si¢ w przyjetym zbiorze
nieruchomosci podobnych.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono wedlug formuly:
W=Cr*(Ul1+U2+...+Ui)*K

gdzie:
W - warto$¢ rynkowa 1m2 gruntu,
Csr - érednia cena 1m2 gruntu na rynku lokalnym, okreslona na podstawie zbioru nieruchomosci

podobnych,
Ui - szacowane wartosci wspotczynnikéw korygujacych w stopniu okreslajacym wplyw danej cechy
nieruchomosci na jej wartosc.
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Cmin — cena minimalna w zbiorze,

Cmax — cena maksymalna w zbiorze,

Ud =Cmin/Cér - dolna granica wspdlczynnikéw korygujgcych,

Ug =Cmax/Cér - goérna granica wspolczynnikéw korygujacych,

K - wspélczynnik korekcyjny (zakres 0,90-1,10), majacy zastosowanie dodatkowo, w sytuacji, gdy
wptyw cechy rynkowej na warto$¢ wykracza poza zakres wynikajacy ze zbioru.

10. OKRESLENIE SZACUNKOWEJ WARTOSCI RYNKOWEJ

Z transakcji dokonanych w analizowanym okresie, wybrano nieruchomosci o cenie maksymalnej
(Cmax) i cenie minimalnej (Cpin):

Nieruchomosé o cenie maksymalnej (Cpox = 1 796,84 zl/mz) -nr7

Lokalizacja: Warszawa, ul. Wlodarzewska, dzielnica Ochota, obrgb - 2-03-16; pow. 9795 m?

Opis: Nieruchomosé¢ polozona przy ul. Zadumanej i Wiodarzewskiej na terenie rejonu Szczesliwice
w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. W planie miejscowym nieruchomosé
przeznaczona pod zabudowg mieszkaniows wielorodzinng, (MW) a w czesci pod drogi. Autobusy
komunikacji publicznej kursujg ul Wiodarzewska, w odleglosci ok. 800 m znajduje si¢ przystanek
PKP i WKD. Placéwki handlowe i ustugowe polozone w poblizu. Dojazd drogg publiczng o
nawierzchni asfaltowej, w zasiggu pelne uzbrojenie techniczne terenu. Cechy dzialek korzystne.

Nieruchomos$é o cenie minimalnej (Cin = 897,10 zVm?) - nr 4

Lokalizacja: Warszawa, ul. Al. Sikorskiego, dzielnica Mokotéw, obreb - 1-02-34; pow. 9475 m?

Opis: Nieruchomos¢ jest niezabudowana, przeznaczona pod zabudowe mieszkaniows wielorodzinna
i jednorodzinng (MW1/MN) a w czgsci pod drogi, polozona na terenie rejonu Stegny (dolny
Mokotdéw) w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i terenéw niezainwestowanych.
W zasiggu nieruchomosci jest czgsciowe uzbrojenie techniczne terenu. Dojazd do nieruchomosci
drogg nieurzadzong w terenie. Dobry dostgp do podstawowej infrastruktury spolecznej oraz
komunikacji autobusy. Parametry dzialki — dziatka o niekorzystnym wydhizonym ksztalcie oraz
duzej powierzchni.

Charakterystyka nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

L.p. Cecha rynkowa 'Nieruchomosé wyceniana Nle.rucl.lomoié . Ni.eruchomo§é .
. o cenie minimalnej | o cenie maksymalnej |
I. | Polozenie (strefa) korzystne | niezbyt korzystne | bardzo korzystne
"2, | Sgsiedztwo ' bardzo dobre dobre i bardzo dabre
I 3 | Dostep do drogi | bardzo dobre dostateczny i bardz_o_ao_l;'rf" ]
4. Cechy dziaki ~ bardzo dobre dostateczne | bardzodobre |

Ze zbioru transakeji sprzedazy przyjgtych do analizy okreslono $rednig arytmetyczng cene (C):
Cir = 13392,13 zm* /12 =1 116,01 zV/m*

Obliczenie sumy zakreséw wspélczynnikéw korygujacych [Ug, Ug]:
-dolna granica wspétczynnikéw korygujacych Uy: Coin / Cir = 0,804
-gomma granica wspoltczynnikéw korygujgcych Ug: Crax / Cor = 1,610
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- Zestawienie cech rynkowych i okreslenie sumy wspélczynnikéw korygujacych

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy Zakr'e‘sovr;s:ﬂg:: ikow Wspél. 'm
1. Polozenie (strefa) &b,o % 0,322 i 0,644 0,483
2. [Sgsiedstwo 200% 0,161 | 0322 0322
. 3. |Dostep do drogi | 20.0% 0161 0322 0322
4. [Cechydziatki 200% | 0,161 | T 032 0322
| _SUMA: 100 % | SUMA Puj: 1,449

' u; - oznacza wiclkos¢ i-tego wspdlczynnika odzwierciedlajgcego wplyw dancj cechy na wartosé nieruchomosci

% U - oznacza sume wielkosci wspolczyninikdi-ug

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI:
Wartoéé rynkowa 1m*(Cy, * U): 1 116,01 zt/m? * 1,449 = 1 617,10 zt/m>
Warto§¢ rynkows nieruchomos$ci: 8387 m? * 1 617,10 zt/m? = 13 562 618 zt

WARTOSC RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI: 13 562 618 z1

Slownie: trzynadcie milionéw pigédziesigt szesédziesiat dwa tysigce szeséset osiemnascie ztotych

11. USTALENIE WYNIKU KONCOWEGO

Wartosé rynkowa gruntu jako przedmiotu prawa wlasnosci wynosi:

W¢ =13 562 618 zi

Stownie: trzynascie milionéw pigédziesiat szesédziesigt dwa tysiace szeséset osiemnascie zlotych

dz. ew. nr 17/8, 18/4, 45/2 z obre¢bu 6-07-07
o lgcznej powierzchni 8387 m® x 1617,10 zt/m* = 13 562 618 zi

Wartos¢ rynkowg prawa wlasnosci gruntu oszacowano w podejéciu poréwnawczym wykorzystujac
do poréwnania transakcje sprzedazy jakie mialy miejsce w ostatnim okresie czasu dotyczace
sprzedazy nieruchomosci polozonych na terenie rynku lokalnego.

Otrzymana warto$é rynkowa prawa wiasnosei 1 m? gruntu miedci si¢ w zakresie przedzialu
zmiennosci cen w zbiorze nieruchomosci podobnych. Ceny nieruchomosci o podobnych (do
wycenianej) cechach rynkowych ksztaltujg si¢ na zblizonym poziomie do uzyskanego wyniku.

12, KLAUZULE 1 USTALENIA DODATKOWE

1) Zastrzega si¢ prawa autorskie niniejszej opinii i prosi si¢ o nie kopiowanie opracowania.

2) Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany jedynie w zakresie i w celu okreslonym w operacie.

3) Operat nie moze byé publikowany w calosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody autora,

4) Informacje zawarte w operacie szacunkowym objete sg zasadg poufnosci w mysl przepisow
ustaw; o gospodarce nieruchomos$ciami i ochronie danych osobowych.

5) Wykonujaca wycene nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0sob trzecich.

6) Niniejsza wycena zostala wykonana zgodnie z przepisami 3 "Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny" opracowanymi przez Po a;-fFedér_racjf;,_ Stowarzyszea
Rzeczoznawcdw Majatkowych. B NENTVNATE NBL .
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7) Oszacowana warto$¢ nieruchomos$ci moze ulec zmianie wraz ze zmiang relacji popytu i
podazy na rynku lokalnym.

8) Ustalenie stanu prawnego nieruchomosci dokonano na podstawie zapiséw w ksigdze
wieczystej, ktdre autor operatu przyjmuje w dobrej wierze.

9) Ocena stanu faktycznego w tym technicznego i uzytkowego nieruchomosci zostata dokonana
na postawie wizji lokalnej i ogledzin.

10) Autor operatu przyjmuje za prawdziwe informacje o cenach nieruchomosci zawarte w aktach
notarialnych.

11) Wartosé rynkowa nieruchomosci zostala okreslona bez uwzgledniania kosztéw transakcji
kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i opfat.

Warszawa, 20 pazdziernika 2017 r.

13. ZALACZNIKI

Potozenic nieruchomosci na planie
Widok nia ortofotomapie

Tres¢ ksiegi wieczystej

Mapa z uzbrojeniem terenu
Fragment planu miejscowego
Protokét z ogledzin nieruchomosci
Widok na fotografii

N A LN,
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