Projekt przygotowany w dniu 01.03.2018r. do rozpatrzenia przez Zarzqd Powiatu Piaseczynskiego.

Uchwala Nr ..../..../18
Rady Powiatu Piaseczynskiego
z dnia ......... 2018 r.

w sprawie wyrazenia zgody na zbycie z zasobu nieruchomosci Powiatu
Piaseczynskiego zabudowanej nieruchomosci polozonej
w Piasecznie przy ul. Czajewicza 1a w trybie bezprzetargowym
na rzecz Gminy Piaseczno

Na podstawie art. 12 pkt 11 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. 0 samorzadzie powiatowym
(tekst jednolity: Dz. U. z 2017, poz. 1868) oraz art. 37 ust. 2 pkt 2, art. 6 pkt 6, art. 34 ust. 8,
art. 13 ust. 1 oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2018r., poz. 121) Rada Powiatu Piaseczynskiego uchwala co nastepuje:

§1
Wyraza sie zgode na sprzedaz w trybie bezprzetargowym na rzecz Gminy Piaseczno prawa
wlasnosci zabudowanej nieruchomosci bedacej whasnoscig Powiatu Piaseczynskiego dla ktorej
urzadzona jest ksiega wieczysta nr KW WASM/00248082/0, polozonej w Piasecznie przy
ul. Czajewicza 1a, stanowigcej wedlug ewidencji gruntéw i budynkéw dzialke ewidencyjng
nr 2 obr. 40 m. Piaseczno, o pow. 0,0561 ha, z przeznaczeniem na cel publiczny.

§2
Zastrzega sie, ze nieruchomo$é o ktorej mowa w § 1 zostanie sprzedana za cen¢ ustalong na
podstawie waznego operatu szacunkowego wykonanego przez Rzeczoznawce Majgtkowego,
przy czym cena nie bedzie nizsza niz warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci.

§3

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Zarzadowi Powiatu Piaseczynskiego.

§4

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Uzasadnienie

Przedmiotowa nieruchomo$¢ na mocy decyzji Wojewody Mazowieckiego nr 70/2000
z dnia 23.03.2000r. stanowi wlasnos$¢ Powiatu Piaseczynskiego. W zwiagzku z przeniesieniem
Wydzialu Komunikacji i Transportu Starostwa Powiatowego w Piasecznie do nowego budynku
potozonego przy ul. Czajewicza 2/4 w Piasecznie przedmiotowa nieruchomos$¢ pozostaje
niezagospodarowana. Gmina Piaseczno zainteresowana jest nabyciem przedmiotowe;j
nieruchomosci w zwigzku z pilng potrzebg pozyskania pomieszczen biurowych na polepszenie
warunk6w lokalowych Urzedu Miasta i Gminy Piaseczno. W zwiazku z powyzszym Zarzad
- Powiatu Piaseczynskiego postanowit przeznaczy¢é nieruchomos$é stanowigca wlasnosé Powiatu
UPlaseczynsklego pol. w Piasecznie przy ul. Czajewicza la, oznaczong jako dziatka ew. nr 2
zobr. 40 do sprzedazy w drodze bezprzetargowej z przeznaczeniem na cel publiczny ftj.

outrTymamc pomieszczen dla urzedéw organu administracji.
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Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego EWELINA PAKULA
ul. Zwyciezcédw 40/27, 03-938 Warszawa

. NIP : 657-243-60-49
PriceP I’OPertY tel. 609-619-209
Witin Swola tisrehomeid.| www.priceproperty.pl

e:mail: pakula.ewelina@gmail.com

OPERAT SZACUNKOWY

Okreélenie warto$ci nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej

Przedmiot opracowania:

budynkiem biurowym obejmujacej dz. ew. nr 2, cobreb 40,

potozonej przy ul. Czajewicza l1a w Piaseczmie, powiat

piaseczy1iski.

Cel opracowania: Okreélenie warto$ci prawa wiasnoéci nieruchomosci na potrzeby

sprzedazy.

AUTOR OPRACOWANIA

Ewelina Pakuta

rzeczoznawca majatkowy

numer uprawniefl 5592

Piaseczno, 26.03.2018r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest pra\_vo whasnoéci  nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem biurowym, uregulowanej w KW nr WA5M/00248082/0.
Nieruchomo$¢ ma zapewniony dostep do drogi publicznej.

Dziatka ew. nr 2, obreb 40, pow. - 561m2, klasyfikacja: Bi - inne tereny
zabudowane.

Zabudowa:
Budynek wolnostojgcy murowany , podpiwniczony, pow. zabudowy - 208m2, 2

kondygnacyjny, pow. uzytkowa -311,21 m2, pow. calkowita naziemna - 416
m2. Funkcja -biurowy. Rok budowy 1985. Stan techniczno-uzytkowy -
éredni/gorszy. Instalacje infr: woda, kanalizacja, gazowa, elektryczna z sieci

Przedmiot i
zakres wyceny | miejskiej.
Potozenie: Piaseczno, ul. Czajewicza la.
Przeznaczanie zgodnie z mpzp — UA - ustugi i biura.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartoSci rynkowej prawa wilasnosci
nieruchomoséci wedtug stanu nieruchomosci na dzien wyceny przy poziomie cen
aktualnie ksztattujgcych sie na rynku lokalnym.

Cel wyceny | Okreélenie warto$ci nieruchomosci na potrzeby sprzedazy.
Podejscie/
metoda wyceny Podejécie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.
Wartod¢ WN =1933 000 zt
rynkowa Stownie: jeden milion dziewigéset trzydzieéci trzy tysiace zotych
nieruchomosci
Data sporzadzenia operatu SZACUNKOWEEO 1eveverecreservsrsnreserssenrnenennn26.03.2018 .
Daty okre€lenia | Data, na ktérg okreslono warto$¢ nieruchomosci.. .. oo iveeciireccnes 26.03.2018r.
wartosci Data, na ktérg okreélono i uwzgledniono w wycenie stan
nieruchomosci.... e reververaneeeene 26.03.2018 1,
Zamawiai Starostwo Powiatowe w Piasecznie,
Ll UL Chyliczkowska 14, 05-500 Piaseczno
) g ;;,\_ T""
Ewelina Pakuta N\
i SN
rzeczoznawca majatkowy, nr uprawniefi 5592 ¢ \ |'
Autor operatu : v gy
i
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnoéci nieruchomoSci gruntowej zabudowanej
budynkiem biurowym, poloZzonej w Piasecznie przy ulicy Czajewicza la (Srédmiescie),

uregulowanej w KW nr WA5M/00248082/0. Nieruchomo$é ma zapewniony bezposredni dostep

do drogi publiczne;j.

Grunt:
Dziatka ew. nr 2, obreb 40, pow. - 561m2, klasyfikacja: Bi - inne tereny zabudowane.

Zabudowa:
Budynek wolnostojacy murowany , podpiwniczony, pow. zabudowy - 208m2, 2

kondygnacyjny, pow. uzytkowa -311,21 m2, pow. calkowita naziemna - 416 m2. Funkcja -

biurowy.
Rok budowy 1985. Stan techniczno-uzytkowy - Sredni. Instalacje infr: woda, kanalizacja,

gazowa, elektryczna z sieci migjskiej.

Budynek wykorzystywany i uzytkowany zgodnie ze swoja funkcja.

Przeznaczanie zgodnie z mpzp — UA - ushugi i biura.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej

nieruchomoéci wedtug stanu nieruchomo$ci na dzien wyceny przy poziomie cen aktualnie

ksztattujacych sig na rynku lokalnym.

2. CELWYCENY

Okre$lenie warto$ci prawa wtasnoéci nieruchomoéci na potrzeby sprzedazy.
3. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Wykonawca -  Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego Ewelina Pakuta, ul. Zwycigzcow

40/27,03-938 Warszawa.
Zamawiajacy -Starostwo Powiatowe w Piasecznie, ul. Chyliczkowska 14, 05-500 Piaseczno.

Podstawe formalng wyceny stanowi Umowa nr WGM/24/2018 z dnia 15.03.2018 r. na

wykonanie operatu szacunkowego dot. ustalenia wartoéci rynkowej nieruchomo$ci na potrzeby

sprzedazy.



Piaseczno ,ul. Czajewicza 1a marzec 2018 r.

3.2 Podstawy prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121,

50),
2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dn. 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. nr 207, poz.21 09).

3.3 Podstawy merytoryczne

1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny zatwierdzone przez PFSRM, Warszawa, 1 marzec
2008r. i tymczasowe noty interpretacyjne obejmujace stare standardy zawodowe, wydanie
VIII, PFSRM, Warszawa 2004,

2. Literatura fachowa z zakresu szacowania nieruchomoéci oraz publikacje w kwartalniku
Rzeczoznawca Majatkowy,

3. Analizy i raporty z rynku nieruchomosci.

3.4 Zrédta informacji

1. Ksiega wieczysta gruntu — wglad elektronicznej Centralnej Bazy Ksigg Wieczystych,
2. Dokumenty planistyczne - obowigzujacy mpzp ,Sr6dmiescie”, UCHWALA Nr 365/XV1/2003
RADY MIEJSKIE] W PIASECZNIE z dnia 20.11.2003r. z pé2n. zmianami,
Wizja i wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 16.03.2018 r
4. Dokumenty przekazane przez Zamawiajgcego, w tym:
a) Ksigzka Obiektu Budowlanego
b) Rzuty kondygnacji,
5. Informacje z ewidencji gruntéw i budynkéw, Wydzial Geodezji i Katastru, Starostwo

Powiatowe w Piasecznie,
6. System Informacji  przestrzennej:  http http://piaseczynski.e-mapa.net/ i
http://piaseczno.eu/000_plan/

Zrédta informacji o rynku nieruchomosci:
1. Akty notarialne sprzedazy nieruchomo$ci rejestrowane w Urzedzie Starostwa

Powiatowego w Piasecznie, Wydziat Geodezji i Katastru,

7. Wrlasne rozpoznanie lokalnego rynku nieruchomosci.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

o Data sporzadzenia operatu SZaCunKowego0.......covvenicireeiiainnr e 26,03.2018 1,

« Data, na ktérg okreslono warto$¢ nieruchomosci.. .. uneciveninen e 26.03.2018 1

o Data, na ktéra okre§lono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci...... 26.03.2018r.
16.03.2018 r

« Data dokonania wizji lokalnej nieruchomosci....oen.
5
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5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny i ewidencyjny

Stan prawny przedmiotu wyceny jest uregulowany. Dla nieruchomos$ci prowadzona jest

ksiega wieczysta nr WA5M/00248082/0.
Wiascicielem nieruchomosci gruntowej opisanej jako dz. ew. nr 2, obrgb 40 Piaseczno - Miasto

potozonej przy ul. Czajewicza 1a, o powierzchni 0,0561 HA jest Powiat Piaseczyfski. Budynek
znajdujacy sie na dzialce nie zostal wpisany do KW. Nieruchomo$¢ wolna od obcigzen i
ograniczen oraz hipotek. Zapisy zawarte w Ksigdze wieczystej s3 zgodne z zapisami ewidencji
gruntéw.

Nieruchomo$¢ ma zapewniony bezpo$redni dostep do drogi publiczne;j.

Oznaczenie w ewidencji gruntéw:
Dzialka ew. nr 2, obreb 40, pow. ~ 561m2, klasyfikacja: Bi - inne tereny zabudowane.

artotece budynkow opisany jest budynek:
1. Funkcja uzytkowa: budynek biurowy, liczba kond: 3/0%, pow. zabudowy: 208m2,

murowany, rok budowy 1985,

5.2 Opis nieruchomosci

5.2.1 Opis lokalizacji

Opis lokalizacji:
> Centralna cze¢$¢ miasta - srédmieScie,
» Przy drodze lokalnej, jednokierunkowej, o duzym natezeniu ruchu,
» Okolica o wysokim stopniu zabudowy,
> Sasiedztwo niejednorodne pod wzgledem zabudowy:

wielorodzinna, jednorodzinna, ustugowa i budynki administracji publicznej.

zabudowa mieszkaniowa

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie w centralnej czg$ci miasta powiatowego Piaseczno,
przy lokalnej ulicy Czajewicza nr 1a, $rédmiescie, w odlegtoéci okoto 500 m od Urzedu Miasta i
Gminy Piaseczno.

Lokalizacja bardzo korzystna, w otoczeniu budynki administracji publicznej, budynki nowe
wielorodzinne z ustugami oraz pojedyncze jednorodzinne oraz dalej pawilony handlowe.

Ekspozycja nieruchomosci bardzo korzystna - budynek dhuzszym bokiem posadowiony jest

w granicy dziatki.

! informacja niezgodna ze stanem faktycznym, budynek 2 kondygnacyjny i jedna kondygnacja podziemna
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Zrédlo: https://www.openstreetmap.org/
Piaseczno - miasto powiatowe w woj. mazowieckim, gtéwny osrodek administracyjno-

ustugowy powiatu. Potozone jest w potnocnej czgéci gminy Piaseczno w odlegtosci 3 km od
potudniowych granic m.st. Warszawy. W potnocno-zachodniej czgsci graniczy z gming
Lesznowola, poza tym sasiaduje z terenami wiejskimi gminy Piaseczno. Lokalizacja ta wptywa
korzystnie na szybki rozwéj budownictwa, zlokalizowania siedzib wielu zagranicznych
przedsigbiorstw (w 2010 r. uznane jako najbardziej atrakcyjne miasto dla biznesu wedtug
magazynu Forbes), szybkiego przyrostu liczby mieszkancéw etc. Miasto wchodzi w
sktad aglomeracji warszawskiej.

Tereny miasta Piaseczna tworzg juz obecnie ciagly system zabudowy wraz z potudniows
Warszawg, jako przedtuzenie pasma ursynowsko-natoliiskiego wzdluz ul. Putawskiej.
Poprzez Jozefostaw, Julianéw, Chyliczki i Chylice pasmo piaseczynskie laczy si¢ ponadto z
Konstancinem, tworzgc juz obecnie jeden obszar zurbanizowany. Pasmo piaseczyfiskie
rozprzestrzenia si¢ takze w kierunku zachodnim od ulicy Pufawskiej na obszar gminy
Lesznowola: m. Nowa Iwiczna, Stara Iwiczna i Mysiadto.

Dojazd do nieruchomosci:

Dojazd do nieruchomosci drogg publiczng lokalng - asfaltowa w dobrym stanie -do$¢ duze
natezenie ruchu z uwagi na obiekty publiczne w bliskim sasiedztwie. Utrudnione warunki
parkowania, niedostateczna ilos¢ miejsc parkingowych wzdtuz ulicy.

Dostepnos¢ komunikacyjna:

Komunikacja autobusowa przy- ul. Sienkiewicza, Wojska Polskiego i Ko$ciuszki- przystanki

w promieniu 500m.
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Opis najblizszego sqsiedztwa nieruchomosci:
» Budynki administracji publicznej,
> Nowa zabudowa wielorodzinna z ustugami,
» Zabudowa jednorodzinna z p6Zniejszego okresu,
» Stare kamienice o funkcji mieszkalnej,

» Okolica rozwijajgca sig.
Charakter zabudowy w najblizszym sgsiedztwie jak i dalszym jest mocno zréznicowany z

uwagi, iZ miasto znajduje sie w ciagtej fazie rozwoju. Widoczna jest duza ekspansja
deweloperska, nowa zabudowa wielorodzinna rozwija si¢ réwniez w centrum miasta na

dziatkach pomiedzy starg zabudowg o zréznicowanym charakterze.

5.2.2 Stan uzytkowy nieruchomo$ci

Przedmiotowa nieruchomo$é tworzy 2 kondygnacyjny budynek biurowy posadowiony na
nieduzej dzialce -~ 561 m2 o regularnym ksztalcie prostokata.

Budynek posadowiony w granicy dziatki, dluiszym bokiem przylega do chodnika.
Wejécie/wjazd na teren z dwéch stron budynku. Ogrodzenie w stabym stanie uzytkowym,
niejednorodne - czeciowo z siatki w ramach stalowych, czgéciowo z elementéw betonowych,

bramy wjazdowe rozwierane, metalowe. Teren wokét budynku wytozony ptytami

betonowymi/chodnikowymi.
Fragment mapy serwisu http://piaseczynski.e-mapa.net/ z zaznaczong dz. ew. nr 2, pow.

561ma2.

Piaseczing - inlaste abrab 40 vimir o 2

Opis zabudowy:
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Parametry techniczno-uzytkowe budynkdéw przyjeto zgodnie z Kartoteka budynkéw oraz
informacjami udzielonymi przez Zamawiajgcego. Podczas wizji na nieruchomo$ci nie zauwazono
rozbieznoéci ze stanem ujawnionym w dokumentach. Zakres wyceny nie obejmuje obmiaru
nieruchomosci.

Opis techniczno-uzytkowy nieruchomosci opiera sie na wywiadzie i wizji w terenie, stanowi
wlasng oceneg autora opartg na do$wiadczeniu i praktyce. Zamawiajgcy przedstawil nastepujgce
dokumenty: a) Ksigzka obiektu Budowlanego b) Rzuty kondygnacji z obmiarem

Operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy techniczno-uzytkowej, ani inwentaryzacji

obiektéw znajdujacych sie na nieruchomosci.

Eudyln_ék_biurowy
' Budynek murowany, catkowicie podpiwniczony, o funkcji biurowej. Rzut na planie

prostokata, prosta bryla z ptaskim dachem. W ostatnich latach znajdowat si¢ w nim Wydziat

Transportu i Komunikacji Starostwa Powiatowego oraz w matej cze$ci oddzial baku i punkt
ubezpieczei.
W Kartotece budynkéw, sklasyfikowany, jako: budynek biurowy, zgodny z jego aktualnym

stanem uzytkowania. Funkcja uzytkowa zgodna z zapisami obowigzujacego mpzp. Wiek

budynku: okoto 30 lat.
Parametry powierzchniowe:
¢ pow, zabudowy - 208 m2,

e liczbakond: 2/-1,
e powierzchnia uzytkowa 311,21 m2, (obejmujgca parter i pietro bez komunikacji

obliczona z obmiaru przedstawionego na rzutach kondygnacii),
s powierzchnia calkowita 416 m2, (okreslona na potrzeby procedury poréwnawczej, tj.
iloczyn kondygnacji i pow. zabudowy bez podpiwniczenia),
Uktad funkcjonalny pomieszczen:
¢ Kondygnacja -1 - piwnice - 6 pomieszczen, korytarz - pow. catk. 155,72m2
¢ Kondygnacja 0 - parter - 8 pomieszczei, korytarz - pow. catk. 165,22m2
+ Kondygnacja 1 - pietro - 10 pomieszczen, korytarz - pow. catk. 162,30m2
s Wysoko$¢ pomieszczenh ~ 2,93 m2
Instalacje:
Budynek zostat wyposazony w nastepujgce instalacje wewnetrzne:
e Elektroenergetyczna zasilana z sieci miejskiej,
o Woda z sieci miejskiej,
= Kanalizacja -do sieci miejskiej ogélno sptawowej,
e Ogrzewanie centralne i ciepta woda -~ wlasny piec gazowy,

s Gazowa z sieci miejskiej,
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s Alarmowa i telekomunikacyjna.

Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej, murowanej w roku 1985. Stolarka okienna
czeéciowo plastikowa, czeéciowo drewniana, schody betonowe, stropodach pokryty blachg. Tynk
zewnetrzny tylko na $cianie frontowe;j.

Bryta budynku prosta, na planie prostokata, dach ptaski.

Stan techniczny budynku - ocena dostateczna.

Stan techniczny budynku - dobry/dostateczny, poprawnie prowadzona gospodarka
remontowa. Sciany i podtogi suche, brak peknieé i wad konstrukcyjnych. Instalacje wewnetrzne
w dobrym stanie, budynek moze by¢ nadal uzytkowany do celéw biurowych bez koniecznych
remontéw elementéw konstrukcyjnych,

Funkcjonalnosé i standard wykoriczenia budynku - ocena niska.

Budynek wybudowany z materiatéw popularnych dla swojego okresu, rozwigzania
funkcjonalne odbiegajg od obecnie panujacych norm dla budynkéw biurowych, gtéwnie z uwagi
na waska klatke i murowane §ciany wewnetrzne ograniczajgce mozliwoéci aranzacji przestrzeni.

Wyglad zewnetrzny budynku - staby - elewacja i obrébki wymagajg remontu.

Stopient zuzycia elementéw stalych wyposazenia jak podiogi, Sciany , sanitariaty, balustrady —
duzy, konieczny jest remont w celu dostosowania do obecnie panujacych standardéw
uzytkowych/estetycznych budynkéw biurowych.

Powyiszy opis nie stanowi ekspertyzy techniczno-uzytkowej, ani inwentaryzacji obiektow
znajdujacych sie na nieruchomosci. Parametry powierzchniowe zostaly przyjgte w dobrej wierze
zgodnie z informacjami ewidencyjnymi i informacjami przedstawionymi przez Zamawiajgcego.

Na dzieli wyceny przedmiotowy budynek zawiera wszystkie niezbgdne przylgcza, moze by¢
eksploatowany zgodnie ze swoja funkcja. Nie stwierdza sig okolicznosci, ktére by w

przewidywanym okresie mogly wykluczyé zakladane uzytkowanie budynkéw.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MPZP

Dla obszaru, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomo$é obowigzuje mpzp
zatwierdzony: UCHWALA Nr 365/XVI/2003 RADY MIEJSKIE) W PIASECZNIE z dnia 20.11.2003r. w
sprawie Zmiany w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego miasta Piaseczno - na
terenie $rédmieécia oraz zmiany: UCHWALA NR 412/XVI11/2003 RADY MIEJSKIE) W PIASECZNIE z dnia
18.12,2003 r. oraz UCHWALA Nr 766/XXV1/2008 RADY MIEISKIES W PIASECZNIE z dnia 15.10.2008¢

Wedtug obowigzujacego Planu przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sig¢ na terenach o

symbolu 15UA - przeznaczenie podstawowe ustugi nieucigzliwe i biura:

10
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Zrédfo: http.//piaseczno.eu/000_plan/000_plan.htm

Aktualny sposéb korzystania:
Budynek wykorzystywany do funkcji biurowej - urzad administracji publicznej, zgodny z

przeznaczeniem okre$lonym w mpzp.

7. SPOSOB WYCENY
7.1 Podstawy prawne metodologii wyceny

Podstawg prawng wskazujacg spos6b okreSlenia wartoSci nieruchomosci dla celu
okre$lonego w opracowaniu jest Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami oraz Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego.

Nieruchomo$¢ przeznaczona do sprzedazy w trybie przetargowym. W dniu wyceny stan
prawny nieruchomosci jest uregulowany, nie wystepuja Zadne okolicznoSci ograniczajgce jej
mozliwoé¢ sprzedazy. Nieruchomos$é jest wolna - nie jest zajmowana przez wiasciciela. Biorac
pod uwage powyisze podstawe wyceny dla celu okreSlonego w niniejszym operacie stanowi
warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Ze wzgledu na cel wyceny (sprzedaz), przepisy prawa, stan i przeznaczenie nieruchomosci w
obowigzujacym mpzp oraz stan rynku oszacowano warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny dla
aktualnego sposobu uzytkowania.

Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy

kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
11
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rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej (Art. 151.1
uogn).
Ponadto wyzej zdefiniowana warto$é rynkowa nie uwzglednia kosztow transakcji kupna-

sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg oplat i podatkow.

7.2 Metodologia wyceny

Metodologie wyceny opracowano na podstawie powotanych wyzej aktéw prawnych,
w szczeg6lnosci Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzgdzania operatu szacunkowego .

Treé¢ art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wskazuje, ze , wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majqtkowy,
uwzgledniajgc w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stopieri wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.

Poniewaz dla przedmiotowej nieruchomo$ci znane s3 ceny i cechy nieruchomosci
podobnych, ktére bylty przedmiotem obrotu rynkowego, cel wyceny wskazuje na obrét, a rodzaj,
potozenie, przeznaczenie, stopiei wyposazenia i stan zagospodarowania nie wykluczaja
poréwnawczego sposobu okreslenia wartosci nieruchomosci, do wyceny zastosowano podejscie
poréwnawcze.

,Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, Ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rynkowe rdznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu” (art,153 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami).

Z przeprowadzonej analizy rynku wynika, ze na badanym rynku wystepujg transakcje
kupna-sprzedazy nieruchomos$ci podobnych do przedmiotu wyceny, dla ktérych znane s3 ceny,
cechy tych nieruchomosci, a takze warunki zawarcia transakcji. Uwzglgdniajac ilo$¢ i rodzaj
dostepnych informacji warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreslono przy zastosowaniu podej$cia
poréwnawczego metoda poréwnywania parami.

W metodzie tej zaktada sie, ze wartoé¢ nieruchomos$ci wycenianej réwna jest cenie, ktora

zostala uzyskana za nieruchomos$ci podobne bedgce przedmiotem obrotu rynkowego,

skorygowanej ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci.

12
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8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Badanicm objeto rynek wtérny obrotu nieruchomosciami bedacymi przedmiotem prawa do
nieruchomosci gruntowej zabudowanej.
Nieruchomos$ciami podobnymi do przedmiotu wyceny bedq:
1. Nieruchomoéci zabudowane budynkami biurowymi, handlowo-ustugowymi,
2. Bedgce przedmiotem prawa wtasnosci oraz prawa uzytkowania wieczystego- 100%
udziatu w prawie,
3. Nieruchomo$ci potozone na obszarze gminy i miasta Piaseczno,
4. Transakcje zawarte od 2014 roku do daty wyceny.

Na potrzeby wyceny zbadano obrét na lokalnym rynku nieruchomoé$ci na podstawie
odnotowanych aktéw notarialnych rejestrowanych w Urzedzie Starostwa Powiatowego w
Piasecznie, Wydzial Geodezji — Rejestr cen transakcyjnych.

Sektor nieruchomo$ci budynkowych biurowych, do ktérego zalicza si¢ przedmiotowa
nieruchomos¢ jest bardzo waski, gdzie podaz i popyt jest bardzo ograniczona. Budynki biurowe
bardzo rzadko pojawiajg sie w obrocie rynkowym, jest to segment rynku gdzie przewaza najem.
Na lokalnym rynku gminy i miasta Piaseczno znajduje sie niewiele budynkéw podobnych do
przedmiotu wyceny o funkcji tylko biurowej o podobnych gabarytach, a w aktualnej ofercie
agencji nieruchomo$ci nie odnotowano zadnej nieruchomo$ci o podobnych trybutach do
przedmiotowej.

Popyt na tego typu nieruchomosci znajduje sie po stronie duzych podmiotoéw gospodarczych
jako forma inwestycyjna, zrédto dochodu, rzadko na potrzeby prowadzenia wiasnej dziatalnosci.

W zwigzku z powyzszym badanie rynku rozszerzono o budynki o funkcji handlowo-
ustugowej, ktére maja podobne wiasciwosci do biurowych, jest to szeroki rynek budynkéw
ustugowych.

Ponizej przedstawiono tabele z aktualnie odnotowanymi ofertami nieruchomosci
zabudowanych budynkami podobnymi do przedmiotu wyceny:

Lp | Zalesinek (Zalesie Dolne) gm. Piaseczno Cena: 950 000 PLN

1 | - Forma wiasno$ci: Whasno$§é

- Rok budowy:1970

- Typ nieruchomosci: obickty

- Powierzchnia komercyjna: 1985 m?

- Powierzchnia uzytkowa: 1985 m?

- Miejsca parkingowe:Tak

- Ogrodzenie: TAK

Do sprzedania nieruchomos$¢ zabudowana o pow. dziatki
1985m2 z domem murowanym 200m2 oraz halami
magazynowymi do remontu. Bardzo dobra lokalizacja przy
jednej z pgléwnych ulic Zalesia Dolnego. Dziatka o
wymiarach 43x46m2, ogrodzona siatkg + 2 bramy
wjazdowe. Wszystkie media miejskie.




Piaseczno ,ul. Czajewicza 1a

marzec 2018 r.

2

Piaseczno, J6zefostaw.

- Rok budowy: 1991

- Typ nieruchomo$ci: obiekty

- Powierzchnia komercyjna; 726 m?

- Powierzchnia uzytkowa: 726 m?

- Miejsca parkingowe: Tak

- Ogrodzenie: TAK

Do sprzedazy budynek o powierzchni 726m2 na dzialce
1070m2 za 2300000zt w J6zefostawiu . Obiekt
dostosowany do prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej.
Parter budynku to duza hala 270m2, mniejsza hala 100m2,
pomieszczenia gospodarcze i sanitarne. Géra to duzy hol
ok.100m2, 3 pokoje, lazienki, wc, pomieszczenia
gospodarcze, Na parterze na podlogach gres polerowany,
géra - wyktadziny. Ogrzewanie gazowe. Budynek ocieplony,
otynkowany. Teren wytozony kostka brukows, posadzona
ro§linno$¢. Nieruchomo$¢ przeznaczona na restauracjg,
dom weselny, biura, magazyny i.t.p

Cena: 2 300 000 PLN

Pigsecrynaki, Plasecaen, JoLeloslyn

Chiski na spriedsi
Cena, 2L AU PN Pomarachata: 726 m*
Syl Mpcwcn ane B w1 D Y

Okres badania cen transakcyjnych rozszerzono od 2014 roku z uwagi na bardzo maty obrot

podobnych nieruchomoéci, tak w 2014 roku odnotowano 1 transakcje, w 2015 roku 4 transakgje,

w 2016 roku 3 transakcje, w 2017 roku 3.. Razem odnotowano tylko 11 transakcji na terenie

gminy i miasta Piaseczno.
W tabeli ponizej przedstawiono wszystkie odnotowane transakcje w ukladzie

chronologicznym:
’7 Pow. .
Data Cena Rodz. RO zab. |[lloéé| Rok Funkeja
L.p. . Adres gruntu Kond podstawowa
transakcji | calkowita prawa Laczna | bud. | budowy .
[m2 [m2] budynkéw
330 000 | P-no, ul. handlowo-
1 | gruld zl Wschodnia wi 391 43 1 2005 1/0 usfug
125 0060 | P-no, ul. handlowo-
2 | maijls zt Julianowska wi 155 42 1 1998 1/0 ustug
handlowo-
1 000 000 | P-no, ul. ustug,
3 lis15 zt Warszawska uw 1072 386 3 1974 | 1/0i2/0 | magazyny
4238 465 handlowo-
4 lis 15 zt P-no, ul. Putawska wi 8394 1434 | 4 1940 1/0 ustug
2 050 000 | P-no, ul. handlowo-
5 | gruls zi Orzeszkowei wi 2214 443 1 1996 | 2/0 ustug
6 000 000 | P-no, ul. handlowo-
6 lip 16 zl Warszawska wi 818 796 2 1975 | 3/0i1/0 ustug
850 000 | Jozef, ul. handlowo-
7 lis16 z1 Wilanowska | wi 771 159 1 1999 2/0 ustug
2 620 000 | P-no, handlowo-
8 gru 16 zl Chyliczkowska uw 1367 765 | 3 | 1990 | 2/0il/0 ustug
1 000 000 handlowo-
9 mar 17 zt P-no, ul. Ludowa | uw | 857 136 I | 1979 21 ustug
2600 000 | P-no, ul. | handlowo-
10 | kwil7 1z Nadarzynska wi 1695 526 | 2005 1/0 ustug
1 450 0060 | P-no, ul. handlowo-
11 ] kwil7 | @i | Czajewicza wi | 131 | 85 1 1990 3,5/0 ustug
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Do procesu wyceny przyjmuje sie tylko takie transakcje, ktére wyczerpujaco opisujg

przedmiot transakcji i nie wskazujg na szczegoélne warunki zawarcia transakcji.

W wyniku przeprowadzonych analiz stwierdzono, ze ceny nieruchomosci podobnych na

analizowanym rynku nie wykazywaly w okresie ich badania jednoznacznej tendencji wzrostowej

lub spadkowej. Nie odnotowano w badanym okresie czasu zaleznosci migdzy ceng transakcji, a

data zawarcia transakcji dla transakcji sektora nieruchomo$ci historycznych. Zmiana cen w

skutek uplywu czasu na badanym lokalnym rynku w zatoZonym okresie dla przedmiotowego

sektora rynku wynosi 0.

Okreslenie cech rynkowych
Cechy rynkowe s3 to takie atrybuty nieruchomosci, ktére w sposéb zasadniczy wplywaja na

poziom cen na danym rynku nieruchomosci. Poniewaz wplyw poszczegdlnych cech na ceny i

warto$¢ rynkowy nie jest jednakowy majg one rézne wagi. Liczbe cech rynkowych i ich wagi

okreéla sie na podstawie zalozonego do wyceny rynku lokalnego, poniewaz cechy rynkowe majg

charakter lokalny, a nie uniwersalny.
Na podstawie wlasnej analizy transakcji zawartych w badanym okresie oraz

uwzgledniajac informacje pochodzace z biur po$rednictwa w obrocie nieruchomosciami, a takze

preferencje nabywcéw ustalono cechy rynkowe majace najwigkszy wptyw na ceny

nieruchomosci podobnych.
Dla potrzeb szacowania warto$ci przedmiotu wyceny w ramach popularnych cech

rynkowych ustalono tylko te cechy, ktére réznicujg nieruchomos$ci podobne stanowigce probke

reprezentacyjng i przyjeto nastepujgca skale ocen:

Nazwa Waga
L.p | cechy/atrybut Opis cechy / skala ocen cechy
; cechy
nieruch
Potozenie w skali miasta , najwyzsza ocene bedg mialy nieruchomosci
potozone w centralnej czeSci miasta,przy gléwnych ciggach
1 Lokalizacja 30% komunikacyjnych, o duzym .n:?t.qieniu ruf:hu, w otoczeni}1 zabudowa o
podobnym charkterze, a najnizszg potozone na peryferiach, tereny o
nizszym stopniu zurbanizowania okolicy.
W ramach tej cechy wyrézniono trzy stany: wysoka, $rednia, niska
Ekspozycja nieruchomosci w stosunku do ciggéw komunikacyjnch,
2 | Ekspozycja 15% [najbardziej atrakcyijne jest potoznie przy granicy dziatki, z frontowym
W ramach tej cechy wyrézniono trzy stany: wysoka, Srednia, niska
Najwiekszy wplyw na stan uzytkowy zabudowy ma wiek budynkéw i
3 Stan uzytkowy 30% ich stopien zuzycia, standard wyposazenia i funkcjonalno$é rozwiazan
’ bud. przestrzenych.
L W ramach tej cechy wyrézniono trzy stany: wysoka, Srednia, niska
Najbardziej atrakcyjne sg nieruchomosci o wysokim stosunku
4 Wielkos¢ 25% powierzchni uzytkowej do powierchni gruntu, o wysokim wskazniku
zabudowy powierzchni komercyijnej
W ramach tej cechy wyrézniono trzy stany: wysoka, Srednia, niska
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OKRESLENIE WARTO0SCI RYNKOWE]J NIERUCHOMOSCI

9.1 Zalozenia do wyceny

1.

Okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci wedtug stanu techniczno-uzytkowego i stanu
zagospodarowania oraz stanu prawnego, stanu otoczenia nieruchomo$ci i poziomu cen
na dzienhh wyceny,

W wycenie uwzgledniono jedynie typowe, przecietne zachowania rynkowe, ktére mozna

uznaé za trwate w dlugim okresie czasu,
W wycenie uwzgledniono tylko te cechy nieruchomos$ci, ktére mozliwe s3 do

wykorzystania przez kazdego wlasciciela,
Sposéb, zasady i tryb okreslenia wartosci przedmiotu wyceny zostal przyjety zgodnie z

obowiagzujacymi przepisami prawa,

Proces szacowania przeprowadzono w podej§ciu poréwnawczym, metodg

poréwnywania parami,
Do szacowania warto$ci rynkowej nieruchomoéci przyjeto, jako jednostke poréwnawcza

1m2 powierzchni catkowitej budynku,
Zmiana cen w skutek uptywu czasu na badanym lokalnym rynku w zatozonym okresie

dla przedmiotowego sektora rynku wynosi 0.

9.2 Wybér probki reprezentatywnej do procesu wyceny

W toku analizy ustalono nastepujace kryteria wyboru transakeji z rynku lokalnego

(charakterystyka wha$ciwego segmentu rynku dla przedmiotu wyceny):

= Rynek wtorny,

» Rodzaj prawa: prawo wlasnosci i prawo uzytkowania wieczystego gruntu, 100%

udzialy,
»  Obszar rynku: miasto Piaseczno,
=  Budynki o funkcji handlowo-ustugowej, zblizonej do biurowe;j
»  Transakcje zawarte w od 2016 roku,
» Jednostka poréwnawcza 1m2 powierzchni catkowitej budynku?.

Odnotowane w badanym okresie czasu transakcje najbardziej podobne do przedmiotu

wyceny, o zblizonych atrybutach do atrybutéw nieruchomo$ci wycenianej, ktére postuza do

dalszego procesu wyceny zawiera ponizsza tabela:

2 . . aa . n . . < .
Z uwagi na brak informacji o powierzchni uzytkowej budynkéw w odnotowanych transakcjach do procedury
szacowania przyjeto za jednostke poréwnawcza 1m2 powierzchni catkowitej budynku gtéwnego liczonej, jako

iloczyn liczby kondygnacji naziemnych i powierzchni zabudowy..
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Pow.
Data .. Bowa ) Rov: 1los¢ | Rok ca%kownta lloé¢ | Cena trans €ena
Lp transakcii Potozenie |gruntu|zab. xond | bud glowna bud. | [1] 1m2 pow.
saxd [m2] |[m2] " | naziemna ' catk. [z1]
[m2]
1 | 2017-03-30 | P10 uk 857 136 | 2-1 | 1979 272 1 | 1000000z 3676 2t
Ludowa
2 | 2017-04.28 | P10 Ul 131 85 |3,50 199 2975 || 1450000z 4874 zt
Czajewicza
3 | 2017-04-06 | P00 Ul 1695 | 526 | 1/0 [2005| 526 1 | 2600000zt 4943 zt
Nadarzynska

Cmin=3676z1/m2, C max = 4943 zt/m2, AC=1267 zt

Opis transakcji poréwnawczych:

Nieruchomos$é nr 1
Piaseczno, ul. Ludowa 1, rég ul | Cena:1 000 000 zt

Cena jedn. 3 676 zt/m2 pow. catkowitej bud.

Fabryczna
Srédmiescie
Rep. 1085/2017, z dnia 10.02.2016r, wolny

rynek, prawo uzytkowania wieczystego
gruntu3
Dz .ew. nr 44, obreb 17

Pow. gruntu: 857 m2
Grunt  zabudowany 1  budynkiem

wolnostojacym
Budynek: murowany, funkcja podst; handlowo-ustugowy, kond: 2/-1, pow. zabud: 136m2, pow. uzytkowa:

brak danych Rok bud: 1979 Stan techniczno - uzytkowy: $redni.

3 . . . 5 P N N . P
Probka reprezentatywna zawiera transakcje nieruchomosciami bedgcymi przedmiotem prawa wiasnosci oraz
przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego z uwagi, iz na lokalnym rynku nieruchomosci zréznicowanie to nie

ma wplywu na wartosé nieruchomosci.
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Nieruchomo$é nr 2
Piaseczno, ul. Czajewicza 28a

Cena: 1450 000 zi
Cena jedn. 4 265 zt/m2 pow. catkowitej bud.

Srédmiescie
Rep. 5778/2017, z dnia 28.04.2017r, wolny

rynek,
Dz.ew.nr9/4i9/15, obreb 55
Pow. gruntu: 131 m2

Grunt zabudowany 1 budynkiem w

zabudowie szeregowej

Budynek: murowany, funkcja podst: handlowo-ustugowy, kond: 3,5/0, pow. zabud: 85m2, pow. uzytkowa: |

brak danych. Rok bud: 1990. Ostatnia kondygnacja niepeina. Stan techniczno - uzytkowy: dobry.

Nieruchomos¢ nr 3

Piaseczno, ul. Nadarzyrnska 54 Cena: 2 600 000 z1
Cena jedn. 4 943 zl/m2 pow. catkowitej bud.

—

Sr6dmiescie
Rep. 3925/2017, z dnia 06.04.2017r,

wolny rynek

Dz.ew.nr52i53, obreb 16

Pow. gruntu: 1695 m2

Grunt zabudowany 1 budynkiem, pow.
catkowita 526m2

WIS

tugowy, kond: 1/0, pow. zabud: 595m2, pow.

| S :

1. Budynek: murowany, funkcja podst: handlowo-us
uzytkowa: brak danych. Budynek, w ktérym mieécito si¢ niepubliczne przedszkole.

Rok bud: 2005, Stan techniczno - uzytkowy: bardzo dobry.

18




Piaseczno ,ul. Czajewicza 1a

marzec 2018 r.

9.3 Okreélenie wartoéci nieruchomosci metoda pordwnywania parami

| Zzakres o 1 Zakres poprawek kwotowych
Waga Wyceniana
Cechy kwotowy i
LP. cechy nieruch ul, ul. ul.
rynkowe dia delta e ul. Ludowa i .
[%] Czajewicza 1a Czajewicza | Nadarzyriska
o Y [=126724
1 Lokalizacja 30% 380 wysoka $rednia $rednia wysoka
- | s | 490 | o
2 Ekspozycja 15% 190 wysoka wysoka wysoka wysoka
0 0 0
3 I San ‘t‘)fl};tkowy 30% | 380 niski niski érednia wysoki
. - o | -19 380
4 z‘;vt:ﬁ]cll(:vsvir 25% 317 wysoka niska wysoka niska
+317 o] 317
Razem: 507 0 -63
100%
Cena transakcyjna zt/m?2 z'3676 4874 zt 4943 zt
Cena jednostkowa po 4183 71 4874 4880 2t
poprawkach zi/m2 z
Srednia cena
4646 z¢
jednostkowa z1/m?2

Warto$é¢ rynkowa nieruchomo$ci wynosi:
WN = Wimzx Pc, gdzie:
WN — warto$é rynkowa prawa wilasnosci
Wimz — warto$é rynkowa 1m? prawa wlasnosci
Pc - powierzchnia catkowita budynku
WN = 4646 2t/m2 416 m2 =1932 736zt~ 1933 000 z}

WN =1933000zt

Stownie: jeden milion dziewieéset trzydziesci trzy tysigce ztotych

10. WYNIK KONCOWY WYCENY

Nieruchomo$é ma zosta¢ wystawiona do sprzedazy. W dniu wyceny stan prawny

nieruchomosci jest uregulowany, nie wystepuja zadne okoliczno$ci ograniczajgce jej przydatnos¢

dla celu sprzedazy. PoloZona jest na terenie z obowigzujgcyrm mpzp.
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Oszacowana warto§é rynkowa prawa wiasno$ci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej

potozonej przy ul. Czajewicza la w Piasecznie, wedtug stanu nieruchomosci i poziomu cen na

dzien wyceny wynosi:

WN=1933000zt
Stownie: jeden milion dziewigéset trzydziesci trzy tysigce ztotych

Okreélono wartoéé rynkowa przedmiotu wyceny, jako najbardziej prawdopodobng, czyli
najkorzystniejsza cene¢ dla obu stron transakeji, ktéra odwzorowuje najkorzystniejszy sposob

uzytkowania. Spos6b najkorzystniejszego uzytkowania oznacza wykorzystanie nieruchomosci,

ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie

optacalne i zapewniajace najwigksza warto$é wycenianej nieruchomosci.

Biorac pod uwage aktualny poziom cen transakcyjnych na lokalnym rynku nieruchomosci
oraz atrybuty szacowanej nieruchomosci, oszacowang wartoé¢ mozna uzna¢ za adekwatng w
stosunku do sytuacji na rynku nieruchomosci. Oszacowana wartoé¢ miesci sie w przedziale
cenowym okre$lonym dla tego rodzaju transakeji. Nie wystepuja czynniki mogace wplynaé na
obnizenie warto$ci nieruchomoséci w ciggu najblizszych lat.

Okreélona warto$é rynkowa nieruchomosci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i
odpowiada cenie, jakg mozna uzyskac przy zawarciu umowy kupna- sprzedazy, zakladajac, ze

W czasie negocjowania umowy ceny transakcyjne nie ulegly zmianie.

11. KLAUZULE 1 USTALENIA DODATKOWE

1. Autor operatu hie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z wiascicielem
nieruchomoéci lub Zleceniodawca, ani z osoba uprawniong do reprezentowania tych osob
lub matzonkiem albo krewnym takiej osoby. Otrzymywane wynagrodzenie w niczym nie jest

zalezne od oszacowanej wartoSci.

2. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa i
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny uchwalonymi przez Rade Krajowa Polskiej
Federacji Stowarzyszeft Rzeczoznawcow Majatkowych.

3. Operat moze by¢ wykorzystywany wylacznie do celu, w jakim zostat sporzadzony przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw na rynku lokalnym nieruchomosci.

4. Operat nie moze by¢ publikowany w catoéci lub w czesci bez zgody autora.

5. Wyklucza si¢ odpowiedzialno$¢ wobec 0s6b trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania
operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

6. Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomoéci oraz na informacjach i dokumentach

udostepnionych przez Zamawiajgcego. Zaklada sie, ze nie ukryto zadnych faktow, ktére
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moglyby mieé wplyw na warto§¢ wycenianej nieruchomosci. Rzeczoznawca nie ponosi

odpowiedzialno$ci za rzeczy ukryte przedmiotu wyceny | zatajone fakty dotyczace stanu

nieruchomosci,
7. Operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy techniczno-uzytkowej, ani inwentaryzacji

obiektéw znajdujacych sie na nieruchomosci.
8. Nie moze by¢ udzielona gwarancja, co do aktualnosci sporzadzonej wyceny po dacie jej

wykonania.
9. Oszacowana warto$¢ nieruchomoéci nie zostala zwiekszona o sume odpowiadajaca

podatkom i optatom, jakie potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptaci¢

w zwigzku z jej nabyciem.
12. ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna nieruchomoéci z dnia wizji na nieruchomosci
2. Protokét z badania KW nieruchomosci nr WA5M/00248082/0
3. Rzuty Kondygnacji z obmiarem

Sporzadzono dnia 26.03.2018r.

/e 7~ EWELINA t;_i__..

{f
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Zatqcznik fotograficzny
Dokumentacja fotograficzna
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PARTER
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