OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej
polozonej na dzialce ewidencyjnej nr 22 z obrebu 1-05-16

w Warszawie, dzielnica Mokotéw przy ul Konstancinskiej 11A

Wyrazam zgode na wykorzystanie tego operatu przez wiascicieli lokali przy ul.
Konstancinskiej 11A

05-500 PIASECING
UL. PULAWSKA 45/60
Tel.0 604 902-412

AUTOR OPERATU:
Alina Kossowska, nr. upr. 2772 l

Piaseczno, 28 styczen 2019 r.



WYCIAG
Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Zgodnie z art. 158 Ustawy z dn. 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

Okreslenie nieruchomosci:
Wojewoddztwo: Mazowieckie
Miejscowos¢: Warszawa
Dzielnica: Mokotéw
Adres: ul Konstancinska 11A
Ksiega Wieczysta: WA2M/00486290/0

Nieruchomos$¢ gruntowa /dziatka w uzytkowaniu wieczystym

Rodzaj
nieruchomosci

Nieruchomo$¢ gruntowa bedaca w uzytkowaniu wieczystym do dnia
Opis 11.03.2090r, zabudowana jest budynkiem wielorodzinnymi 7 -
nieruchomosci: kondygnacyjnym, polozona w Warszawie przy ul Konstancifiskiej 11A

na dziafce ew. nr 22 z obrebu 1-05-16 o powierzchni 3716 m2.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do
Cel wyceny: nieruchomosci gruntowej dla potrzeb aktualizacji oplaty z tytulu

uzytkowania wieczystego gruntu.

Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci do nieruchomosci gruntowej na
Oszacowana dziefn wyceny wynosi: S 645 000 zt
wartos¢ rynkowa: 1 m2 = 1519 zi

Data na ktérg

okreslono warto$¢:

23.01.2019r.

Data sporzadzenia
operatu

28.01.2019r.

Autor operatu:

Alina Kossowska — Rzeczoznawca Majgtkowy — uprawnienia zawodowe
nr 2772 nadane przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
21 listopada 1997 r.

Adres korespondencyjny: 05-500 Piaseczno, ul Putawska 45 m 60

tel. 0-604 902 412. email: alinakossowska@gmail.com

05-500 piag
UL. PULA
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona w
Warszawie przy ul Konstancinskiej 11A na dziatce ew. nr 22 z obrebu 1-05-16 o powierzchni
3716 m?.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zostata zatozona Ksigga Wieczysta
Nr WA2M/00486290/0 prowadzona przez VII Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
dla Warszawy Mokotowa.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do
nieruchomosci gruntowej. Zakres wyceny nie obejmuje okreslenia warto$ci prawa wilasnosci

czgsci skladowych nieruchomoscei gruntowe;.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do nieruchomosci

gruntowej, dla potrzeb aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna
Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Wspdlnoty Mieszkaniowe;j

Konstancinska 11A w Warszawie.

3.2. Podstawy materialno - prawne
= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. Nr 115,
poz. 741 z pézniejszymi zmianami);
® Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z 2004
r. z pézniejszymi zmianami),
= Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r Kodeks Cywilny (Dz. U. nr 16 poz. 93 z

pozniejszymi zmianami),

I
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3.3. Publikacje:

R. Cymerman, A. Hopfer ,,Wycena nieruchomosci”, 2005 r.,

M. Prystupa ,, Wycena mienia”, Centrum Informacji Menedzera, Warszawa 2000 r.,
»Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego”, PESRM,

S. Zrébek, R. Celmer, J. Czerkies, J. Jasinski, A. Muczynski ,,Metodyka okreslania
wartosci rynkowej nieruchomosci”, Educaterra, Olsztyn 2007 r.,

J. Dydenko ,,Szacowanie nieruchomosci”, Dom Wydawniczy ABC,

»Przyktady Wycen Nieruchomosci” — autorzy: Mieczystaw Cyran, Jan Kraczkowski,
Dominika Kubalska — Bialek, Agnieszka Michalak, Waldemar Mikler, Marek
Safianie, Beata Smulska, Wojciech Wolcendorf — wydawca Instytut Doradztwa
Majatkowego Baranowski i wspélnicy sp. z 0.0. wydanie IV styczen 2007r.

3.4. Zrédla danych merytorycznych

Ksigga Wieczysta nr WA2M/00486290/0 prowadzona przez VII Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa,
Dane z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta

Stotecznego Warszawy,

Ogledziny wycenianej nieruchomosci przeprowadzone w dniu 23.01.2019 I,
Dane dotyczace aktualnych cen rynkowych sprzedazy dziatek niezabudowanych
uzyskane w Wydziale Geodezji i Katastru Urzedu Dzielnicy Srédmiescie,

Informacje otrzymane od Zamawiajacego.

4. Daty istotne dla okreslenia warto$ci nieruchomosci

1. Data wykonania wyceny - 28.01.2019r.
2. Data, na ktéra okreslono warto$é przedmiotu wyceny - 23.01.2019r.
3. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny - 23.01.2019r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 23.01.2019r.

S. Opis stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okre$lono na podstawie Ksiggi Wieczystej

Nr WA2M/00486290/0, ktérej tres¢ odnosnie prawa uzytkowania wieczystego ulegla zmianie

z chwilg sprzedazy lokali nabywcom. Wiascicielem dziatki jest Skarb Panstwa

=
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reprezentowany przez Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, a uzytkownikiem
wieczystym wiadciciele wyodrebnionych lokali.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Wojewddztwo Mazowieckie, powiat Warszawa gmina Warszawa Centrum, miasto
Warszawa, dzielnica Mokotow.

Dziatka gruntu nr 22 z obrgbu 1-05-16, bedaca w uzytkowaniu wieczystym do dnia
2090-03-11 posiada powierzchnie 3716 m2, o sposobie korzystania - B — tereny
mieszkaniowe, potozona przy ul. Konstancinskiej 11A.

Budynek mieszkalny 7 - kondygnacyijny, w ktérym znajdujg si¢ 92 wyodrebnione lokale, o
p-u. —9960,70 m2, stanowiacy odrebng nieruchomosé.

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscig

Dzialka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do dnia 11.03.2090r, przeznaczona pod
zabudowe mieszkaniowo — ushugowa

Stuzebnosci dotyczace drogi koniecznej i przejscia.

Dzial I1: Wlasnosé

Skarb Panstwa — Prezydent Miasta Stolecznego Warszawa

Uzytkownicy wieczysci — wlasciciele wyodrgbnionych lokali

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia

0graniczone prawo rzeczowe

Dzial IV: Hipoteka

Brak wpisow

Ksigge wieczysta sprawdzono elektronicznie.

5.2. Prawne uwarunkowania aktualizacji oplaty

Art. 77 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu moze by¢ aktualizowana
nie czg¢sciej niz raz na trzy lata z urzedu lub na wniosek uzytkownika wieczystego.
Aktualizacji dokonuje si¢ na podstawie wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez
rzeczoznawcg majgtkowego. Operat w swym zakresie okre$la jedynie warto$¢ nieruchomogci
1 nie odnosi si¢ do ograniczen w aktualizacji, wynikajacych z art. 77 pkt 2 i 2a do ustalenia
faktycznej wysokosci optat obejmujacych rozliczenie ewentualnych nakladéw na budowe
urzadzen infrastruktury, art. 77 pkt.4.

Warto$¢ nieruchomosci okresla rzeczoznawca majgtkowy biorac pod uwage:

- stan nieruchomosci: stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno - uzytkowy, stan
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otoczenia nieruchomosci,

- przeznaczenie nieruchomosci

- poziom cen rynkowych za nieruchomosci podobne na rynku lokalnym.

Zgodnie z art. 73 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli po oddaniu nieruchomogci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomos$¢ zostala oddana, stawke
procentowg oplaty rocznej zmienia si¢ stosownie do celu. W przypadku przedmiotowe;j
nieruchomosci nastgpila trwala zmiana sposobu uzytkowania, podczas ogledzin stwierdzono,
ze nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, a wiec nastgpita

zmiana na cel mieszkaniowy.

5.3. Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Dziatka gruntu o nr. ewidencyjnym 22 z obrebu 1-05-16 posiada powierzchnig 3716
m2. Ksztalt dzialki jest korzystny zblizony jest do kwadratu. Dziatka usytuowana jest
pomiedzy ul Sw. Bonifacego i Powsifiska w bezposrednim sasiedztwie Parku im. St. Dygata.
Dzialka uzbrojona: energia elektryczna, sieé wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa,
telefoniczna. Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym 7 - kondygnacyjnym. Wzdluz ul Sw. Bonifacego i Powsiniskiej
zlokalizowane s3 przystanki komunikacji miejskiej, umozliwiajace dogodne potaczenie z
pozostatymi dzielnicami Warszawy. W niewielkiej odlegtosci od nieruchomosci znajduje sie
kompleks handlowo — rozrywkowy Best Mall.
5.4. Stan zagospodarowania
Dziatka polozona jest na terenie réwnym, zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym. Budynek o 7 - kondygnacjach. Teren wokét budynku zostal ogrodzony i

zagospodarowany.

3.5. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej
Nieruchomos$¢ wyposazona jest w urzadzenia infrastruktury technicznej takie jak:

energia elektryczna, sie¢ wodociagowa, kanalizacyjna, gazowa, telefoniczna.

5.6. Stan otoczenia
Warszawa (miasto stoleczne Warszawa — stolica i najwigksze miasto Polski, polozone w

srodkowo-wschodniej czesci kraju, na Mazowszu nad rzeka Wislg.
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Warszawa jest osrodkiem naukowym, kulturalnym, politycznym oraz gospodarczym na skale
europejska. Mieszcza si¢ w niej siedziby parlamentu, Prezydenta RP, Rady Ministrow i
innych wiadz centralnych. Warszawa jest takze stolica wojewddztwa 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 (1 716 855
zameldowanych mieszkancéw w czerwcu 2010 r.) i powierzchni (517,24 km? tgcznie z
Wisla). W skali kraju rzeczywista liczbe mieszkaficow Warszawy i okolic mozna
porownywac jedynie do Gornoslaskiego Okregu Przemystowego.

Od 2002 r. miasto stoleczne Warszawa jest gmina majgcy status miasta na prawach powiatu.
W sktad miasta wchodzi 18 dzielnic: Bemowo, Bialol¢ka, Bielany, Mokotéw, Ochota, Praga
Poludnie, Praga Po6ilnoc, Rembertéw, Sr()dmies'cie, Targéwek, Ursus, Ursynéw, Wawer,
Wesota, Wilanéw, Wtochy, Wola Zoliborz. Warszawa ma charakter miasta mieszkaniowo —

ustlugowego.

Warszawski Mokotéow to dzielnica o zréznicowanym charakterze zabudowy i
zagospodarowania, zajmujaca rozlegle tereny gérnego i dolnego tarasu malowniczej skarpy
wislanej. Mieszka si¢ tutaj w eleganckich osiedlach willowych, gdzie ulokowalo sie wiele
ambasad i placowek dyplomatycznych, jak réwniez w wielkich osiedlach z
kilkunastopigtrowymi blokami (Stegny, Stuzew nad Dolinkg, osiedle Domaniewska). Poprzez
swoje uksztaltowanie, rozlegle tereny zielone, bezposrednie sgsiedztwo centrum stolicy,
Mokot6w jest wprost idealny jako miejsce zamieszkania. Ze wzgledu na swoje walory cieszy
si¢ duza popularnoscig wéréd mieszkancow. To wiasnie tutaj wigkszo$¢ z nich chciataby
zamieszka¢ (I miejsce w Plebiscycie Czytelnikow Gazety Wyborczej). Dynamicznie wigc
rozwija si¢ budownictwo mieszkaniowe, prezentujace ciekawg architekture i wysoki standard
mieszkan, jak np. apartamenty "Przy Krolikarni", rezydencja "Merliniego", osiedle "Przy
Oranzerii" i wiele innych. W latach 2004 — 2005 na Mokotowie zrealizowane bylo co 5 nowe
mieszkanie z terenu Warszawy — najwiecej ze wszystkich dzielnic Stolicy. W potudniowej
czgScl dzielnicy znajduje sie osiedle Stegny z dominujgcg niska zabudowa wielorodzinna. To
tutaj znajduje sie stynny Tor Lyzwiarski — Stegny. Na Mokotowie znajduje si¢ rowniez stynna
"Bartycka" - najwicksze w Polsce centrum budowlane, gdzie mozna kupi¢ i zamowié
praktycznie wszystkie materialy zwiazane z budownictwem i artykuty wyposazenia wnetrz.
Zielenn miejska Mokotowa stanowig zespoly rolinnosci spelniajace cele rekreacyjno-

wypoczynkowe i estetyczne, a w szczeg6lnosci parki (m.in. Park Kroélikarnia, Park Morskie
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Oko, Park Pola Mokotowskie), zielerice, zielen na placach, ulicach, ogrody dziatkowe,
ktorych faczna powierzchnia wynosi 145,75 ha, oraz liczne zarybione stawy i zbiorniki wodne
otoczone zielenig z najwigkszym w Warszawie (19,5 ha) Jeziorkiem Czerniakowskim,
bedacym rezerwatem przyrody. Na terenie dzielnicy dziata szereg placowek o$wiatowych,
szkolno - wychowawczych (m.in. Biblioteka Narodowa, Szkola Gléwna Handlowa) oraz
sportowych (Tor Lyzwiarski ,,Stegny”, Klub Sportowy ,,Warszawianka”, Klub Sportowy
»Gwardia”). Na terenie dzielnicy swojg siedzibe ma réwniez Telewizja Polska i Polskie
Radio. Ponadto mieszcza si¢ tutaj Teatr Nowy, Teatr Lalek ,,Guliwer” oraz Videoteatr
,Poza”.

Obszar, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomo$é potozony jest przy ulicy
Konstancinskiej na osiedlu Sadyba, ktéra usytuowana jest pomig¢dzy gtéwnymi arteriami
komunikacyjnymi tej czesci dzielnicy. Na terenie tym zostato wybudowanych kilka osiedli
mieszkaniowych, co w godzinach szczytu powoduje korki komunikacyjne, a w zwigzku z

tym zanieczyszczenie spalinami.

6. Przeznaczenie nieruchomosci w Planie Miejscowym

W Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego uchwalonym Uchwatg Rady
Miasta Stotecznego Warszawy Nr LXVIII/1817/2013 w dniu 17.10.2013 Sadyby Péinocne;j
cz. I (Dz. Urz. Woj. Maz. z 26.11.13 poz. 12259) przedmiotowa nieruchomosé potozona jest
na terenie oznaczonym symbolem C11 UN/MW — tereny uslug nauki z dopuszczeniem

zabudowy ustugowo - mieszkaniowe; .

Aktualny sposéb uzytkowania terenu — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

7. Sposob wyceny, zastosowanie podej$cia, metoda technika wyceny

Przy wyborze podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci kierowano si¢
zasadami okreslonymi w ustawie z dn. 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami a
w szczegolnoscei zapisanymi w art. 152 i 153:
-art. 152 ust. 3, Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie
wartos¢ rynkowq nieruchomosci. (...)
-art. 153 ust. 1 ,, Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce

nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
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cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j”
Zgodnie z art. 154 ustawy uwzgledniajac przede wszystkim cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, jej przeznaczenie w planie miejscowym, stan prawny oraz ilos¢ transakcji na
analizowanym rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (po odrzuceniu
transakeji niewiarygodnych lub gdy wystapity szczegdlne warunki transakcji) zastosowano
podejscie poréwnawcze, metod¢ poréwnywania parami.
Na podstawie Rozporzadzenia Rady Ministrow z dn. 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109, ze zmianami
Dz. U. Nr 196 z 2005 r. poz. 1628):
»4.1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a
takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom cen
4.2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie:

- metode porownywania parami

- metode korygowania ceny Sredniej

- metode analizy statystycznej rynku
4.3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé bedgca przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami porownawczymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
5.1. Zrédiem informacji o cenach transakcyjnych nie mogq by¢ informacje o transakcjach, w
ktérych wystqpily szczegélne warunki zawarcia transakcji powodujqce ustalenie zaplaty w
sposob razqco odbiegajgcy od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci lub
sprzedaz w drodze przetargu z zastrzezeniem ust. 2
5.2. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy w drodze przetargu mogq by #rédiem informacji o
cenach transakcyjnych, jezeli nie odbiegajq o wiecej niz 20% od przecietnych cen
uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne.
5.3. Za szczegdlne warunki transakcji uwaza si¢ w szczegdlnosci sprzedaz dokonang w
postegpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatq, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty
lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy”
Decydujac si¢ na zastosowanie podejscia poréwnawczego, metody porownywania parami,
wzigto pod uwage charakter nieruchomosci oraz ilo$¢ zawartych transakcji.

Zrealizowano nastgpujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
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1) Dokonano opisu nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny.
2) Okreslono rynek lokalny poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych.
3) Zestawiono transakcje wybrane z rynku lokalnego
4) Okreslono liczbe i wagi cech rynkowych na podstawie bazy danych z lokalnego rynku.
5) Dokonano wyboru do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem
cech rynkowych do nieruchomosci bedace; przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu
i charakterystyki.
6) Utworzono pary poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje si¢ z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.
7) Wyliczono poprawki stanowiace wynik uwzglednienia ro6znicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.
8) Okreslono wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjne;j
skorygowanej o sume poprawek.
9) Ostatecznie okreslono wartosci nieruchomosci wycenianej jako $rednia arytmetyczng z
warto$ci uzyskanych z pordwnati w poszczegélnych parach.
§28 ust.1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w
uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla si¢ jej warto$é jako
przedmiotu prawa wiasnosci stosujac podejscie pordwnawcze.

ust.2. Przy okreslaniu wartosci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje si¢, z zastrzezeniem §27,
ceny transakcyjne sprzedaZy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa
wlasnosci.

ust.4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji
optat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje si¢ przepisy ust.11 2.

ust.5. Warto$¢ nieruchomodci, o ktérych mowa w ust. 1 — 4, okresla si¢ wedtug stanu
nieruchomosci i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, albo wedtug
stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z
uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomo$é¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, z

zastrzezeniem art.73 ust.2 ustawy.

8. Analiza i charakterystyka rynku

Warszawski rynek nieruchomosci gruntowych jest dogé specyficzny i zréznicowany, nie tylko
ze wzgledu na réznorodnos¢ cen ksztattujacych sie¢ w obrocie rynkowym, ale réwniez ze

wzgledu na rodzaj praw rzeczowych objetych obrotem. W Warszawie, bardzo dobrze
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rozwinigty jest rynek obrotu prawem uzytkowania wieczystego gruntu. Obrot prawem
whasnosci istnieje w dzielnicach nie objetych dekretem, na terenach rozwijajacych sie. Prawo
wlasnosci przez uczestnikéw rynku obrotu nieruchomosciami traktowane jest jako lepsze

(bardziej pozadane, a wigc drozsze) niz prawo uzytkowania wieczystego gruntu.

W celu dokonania wyceny oparto si¢ na transakcjach gruntéw niezabudowanych
stanowigcych prawo wlasnosci. Oszacowano tylko wartos¢ rynkowg gruntu, nie

uwzgledniajgc naniesien.

Najistotniejszym atrybutem wptywajacym na Wysokos¢ ceny jest atrakcyjno$é potozenia:
polozenie blisko ciggéw komunikacyjnych, obiektéw handlowo — uslugowych, urzedéow
uzytecznosci publicznej. Z analiz wynika, Zze najdrozsze sg nieruchomosci polozone jak
najblizej centrum regionu urbanistycznego. Nastepnym czynnikiem majacym duzy wplyw na
ceng jest sasiedztwo i otoczenie, w jakim si¢ ona znajduje. Na cene wptywa takze wielko$é
sprzedawanej powierzchni, nie bez znaczenia pozostaje fakt zabudowy oraz mozliwosci
alternatywnego wykorzystania dzialki. Jesli dziatka Jest zabudowana, to wiadomo, ze jest ona
juz ,,nieinwestycyjna” lub posiada znacznie ograniczone mozliwosci inwestycyjne (nalezy sie
tez liczy¢ z przeciagnieciem procesu inwestycyjnego w czasie — poprzez konieczno$é
przeprowadzenia dodatkowych procedur zwigzanych z rozbiorka znajdujacych sie na tym
gruncie obiektéw budowlanych), natomiast dziatka niezabudowana jest ,inwestycyjna”.
Waznym czynnikiem wplywajacym na cene, a takze decyzje o ewentualnym zakupie dziatki

jest jej uzbrojenie, oraz bezposredni dostep do drogi publicznej utwardzone;.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, wycenie podlega wartos¢

rynkowa nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa wlasnosci.

Ponizej w tabeli przedstawiono zbi6r 7 transakcji zblizonych podobiefstwem z rynku
wtornego, ktére uwzgledniono jako podstawe do dalszych obliczen.

Uwzgle¢dniono dzialki o powierzchni 2642 - 6629 m2 w cenach netto.

Data . . P?w'. Cena . Przeznaczenie w
L.p. . Adres nieruchomosci dzialki | transakcyjna
transakcji mpzp
m2 zl/m2
1 2017-09-25 | Mokot6w rej ul Bluszczanskiej dz. 11/2 obr. 1-07-12 3062 1356 MW/MN
2 2017-09-25 | Mokotéw ul Bluszczanska dz. 11/1 obr. 10712 5000 1356 MW/MN
3 2018-06-15 | Mokotow ul Smoluchowskiego dz. 17 obr. 1-04-04 2642 1338 MU
Mokotéw ul Bluszczaniska/Siekierkowska dz. 133

4 | 2017-10-31 |obr. 1-07-07 3140 1528 MW/MN
5 2018-02-21 | Mokotéw ul ok Sikorskiego dz. 30/4 obr. 1-02-34 5180 1410 MW1/MN
6 | 2016-12-23 | Mokotéw ul Jasminowa/Platkéw Réz dz. 7/45 obr. 1-02-33 | 6629 2401 MW/U
7 | 2017-09-20 | Ursynéw ul Plaskowickiej/Lelka dz. 76/3 obr 1-10-76 3171 1734 MW/MN
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9. Obliczenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci

niezabudowanej

Na potrzeby wyceny okreslono:

- rodzaj rynku - rynek nieruchomosci niezabudowanych stanowigcych wiasnosé

przeznaczonych pod budownictwo wielorodzinne

- obszar rynku — dzielnica: Mokotéw, Ursynéw

- okres badania cen — 2016/2018 r. do dnia wyceny.

(Zgodnie z nowym standardem podej$cia porownawczego istnieje mozliwo$¢

wykorzystania transakeji starszych niz 2 lata, jesli rynek na obszarze objetym analizg

jest niewystarczajgco rozwiniety).

Ponizej w tabeli przedstawiono zbiér 7 transakcji, do poréwnania przyjeto 3

transakcje z rynku okreslonego powyzej, ktore uwzgledniono jako podstawe do dalszych

obliczen. Nie wzigto pod uwage transakcji, w stosunku do ktérych zachodzito podejrzenie

szczegolnych warunkéw zawarcia transakcji, oraz skrajne cenowo. Ze wzgledu na stabilno$é

cen od kilku lat, nie uwzglgdniono wspétczynnika zmiany cen ze wzgledu na uptyw czasu.

Data . - P?w'. Cenia . Przeznaczenie w
L.p. transakej Adres nieruchomosci dzialki | transakcyjna mpzp
m2 z/m2

1 2017-09-25 | Mokotow rej ul Bluszczanskiej dz. 11/2 obr. 1-07-12 3062 1356 MW/MN

2 2017-09-25 | Mokotéw ul Bluszezanska dz. 11/1 obr. 1-07-12 5000 1356 MW/MN

3 2018-06-15 | Mokotéw ul Smoluchowskiego dz. 17 obr. 1-04-04 2642 1338 MU
Mokotéw ul Bluszczanska/Siekierkowska dz. 133

4 2017-10-31 | obr. 1-07-07 3140 1528 MW/MN

S | 2018-02-21 | Mokot6éw ul ok Sikorskiego dz. 30/4 obr. 1-02-34 5180 1410 MWI1/MN
Mokotéw ul Jasminowa/Platkéw Réz dz. 7/45 obr.

6 2016-12-23 |1-02-33 6629 2401 MW/U

7 | 2017-09-20 | Ursynéw ul Plaskowickiej/Lelka dz. 76/3 obr 1-10-76 3171 1734 MW/MN

Z analizy rynku wynika, ze ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych przeznaczonych

pod budownictwo wielorodzinne oraz mieszkaniowo — ustugowe znajdowaty si¢ w przedziale

cen od 1338 z/m2 do 2401 zt/m2 gruntu.
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9.1. Okreslenie cech wag rynkowych i ich ocena

Na podstawie analizy rynku lokalnego oraz rynkéw rownolegtych przeprowadzonej dla
potrzeb wyceny, wykonano nastepujace czynnosci:

- Wwyodrgbniono cechy rynkowe wptywajace na poziom cen na analizowanym rynku
(okreslono 5 cech réznigcych )

- oceniono wagi cech

Nazwa cechy Ocena i opis cech

Lp. rynkowej
Bardzo dobre - grunty polozone w dzielnicy
Srédmiescie

1. Potozenie, atrakcyjnos¢ lokalizacji Dobre — grunty potozone w dzielnicy Ochota, Wola,
Mokotéw, Zoliborz, Ursynéw
Przecigtne — grunty polozone w dzielnicach
pozostatych

Korzystne — obecnos¢ terenéw zielonych, dobre
sasiedztwo, mato ucigzliwy ruch uliczny

Srednio korzystne - otoczenie zagospodarowane,
2. Otoczenie i sasiedztwo tereny zielone w dalszej odlegto$ci, natezenie halasu
ulicznego, inne ucigzliwosci

Niekorzystne - halas uliczny, teren stabo
zagospodarowany, tereny zielone w dalszej odleglosci,
inne ucigzliwosci

Korzystny - ksztaft regularny (kwadrat, prostokat,
romb) pow. 3000 m? — 5000 m2, umozliwiajacy
racjonalne zagospodarowanie

Srednio korzystny — ksztalt o regularnych proporcjach
bokéw  umozliwiajagcy racjonalne  wykorzystanie
powierzchni gruntu, powierzchnia 1000 m? - 3000 m2 i
5001 m2 — 10000 m2

Niekorzystny — Ksztalt nieregularny, sprawiajacy
trudno$¢ racjonalnego zagospodarowania, wielko$é
ponizej 1000 m? lub powyzej 10000 m2.

3. Wielko$¢ i ksztatt dziatki

Bardzo dobre — nieruchomo$¢ niezabudowana

. ) Dobre — zabudowa tymczasowa o charakterze
4. Mozliwosci alternatywnego nietrwatym lub wystepuja inne ograniczenia w
wykorzystania uzytkowaniu nieruchomosci

Zle - zabudowa o charakterze trwatym (budynki
murowane na przynajmniej 50% pow. gruntu, itp.)

Korzystny - bezposredni dostep do wazniejszych
ciggdw komunikacyjnych

. Srednio korzystny — dostep do gléwnych drég przez
5. Dostep do drogi ulice osiedlowe

Niekorzystny - dostep do gléwnych ciggow
komunikacyjnych poprzez stuzebnosci
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Opis nieruchomosci poré6wnawczych:
1. Mokot6éw ul Bluszczanska dz. 11/1 obr. 10712:

Potozenie, atrakcyjnos¢ lokalizacji — dobre

Otoczenie i sgsiedztwo — $rednio korzystne

Wielkos¢ i ksztatt dziatki — korzystny

Mozliwosci alternatywnego wykorzystania — bardzo dobre

Dostep do drogi publicznej — korzystny

2. Mokotow ok. Sikorskiego dz. 30/4 obr. 1-02-34:

Potozenie, atrakcyjnosé lokalizacji — dobre

Otoczenie i sasiedztwo — korzystne

Wielkos¢ i ksztalt dziatki — $rednio korzystna

Mozliwosci alternatywnego wykorzystania — bardzo dobre

Dostep do drogi publicznej — $rednio korzystny

3. Mokotéw ul Jasminowa/Platkéw Ro6z dz. 7/45 obr. 1-02-33:

Potozenie, atrakcyjnosé lokalizacji — dobre

Otoczenie i sgsiedztwo — korzystne

Wielkos¢ i ksztatt dziatki — $rednio korzystna

Mozliwosci alternatywnego wykorzystania — bardzo dobre

Dostep do drogi publicznej — $rednio korzystny
W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okre§lono:

Cmax=2401zVm? C min=1 338 zl/m?
AC= 2401 zm?-1 338 z/m? =1 063 zl/m>2

Ocena wag cech rynkowych:

Lp.| CECHARYNKOWA | Waga cechy [%] Zakr[ezsyknvlvz‘;“’wy
1 Polozenie i e.atralfo.:yjnosc 25 265,75
lokalizacji
2 Otoczenie i sgsiedztwo 20 212,60
3 Wielkosé i ksztatt dziatki 15 159,45
4 Mozliwosci altemat'ywnego 25 265,75
wykorzystania

5 Dostep do drogi 15 159,45

Ogolem: 100 1063,00

Rzeczoznawca Majqtkowy Alina Kossowska .
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9.2. Obliczenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci niezabudowanej

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE

NIERUCHOMOSC - G
RODZAJ CECH RYNKOWYCH WYCENIANA DO POROWNAN
1 2 3
Mokotéw ul | Mokotéw ok, ul | VIoKotow ul.
; . Mokotéw ul . . . Jasminowa/
Adres nieruchomosci . Bluszczanska | Sikorskiego dz. . s
Konstancinska 11A Platkéw Roz dz.
dz. 1121 30/4 7/45
Data transakcji 2017-09-25 2018-02-21 2016-12-23
Powierzchnia dziatki [m?] 3716 5000 5180 6629
Cena 1 m*pow. [z}] 1356 1410 2401
Potozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacii dobre fobre dobre Ll
yj / 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Otoczenie i sasiedztwo korzystne $r. korzystne korzystne korzystne
+ 106,30 zt 0,00 zt 0,00 zt
Wielkos$é i ksztalt dziafk koiavstng korzystna $r. korzystna $r. korzystna
¥ 0,00 zt +79,72 7k +79,72 zt
Mozliwosci alternatywnego zle bardzo dobre bardzo dobre bardzo dobre
wykorzystania - 265,75 zt - 265,75 zt - 265,75 zk
Dostep do drogi $r. korzystny korzystny $r. korzystny $r. korzystny
- 79,72 zt 0,00 zt 0,00 zt
SUMA POPRAWEK [zi] -239,17 zt - 186,03 zi - 186,03 zt
CENA 1 m?> SKORYG. [z}] 1116,83 zt 1223,97 z 221497 zt

CENA SREDNIA 1 m?

1518,59 zt = 1519 zi

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci niezabudowanej w stanie na

dzien wyceny wynosi:

W:e=3716 m?> x 1519 zt/m? =5 644 604 z}

Po zaokragleniu : 5 645 000 z}

(stownie: pig¢ milionéw szes§éset czterdziesci pigé tysiecy ztotych)

1 m?=1519 zi

10. Wnioski i uzasadnienie wyniku

Okreslona warto$¢ rynkowa 1 m? prawa wlasnosci do nieruchomosci

niezabudowanej na dzien wyceny znajduje si¢ pomiedzy cena min a max wystepujaca na

badanym rynku ze wzgledu na okreslone wyzej cechy wplywajace na jej wartosé.

Najistotniejsza cecha wplywajgcag na wartosé wycenianej nieruchomosci sg zle

mozliwosci inwestycyjne. Dzialka jest aktualnie zabudowana budynkiem mieszkalnym

wielorodzinnym, oraz infrastruktura towarzyszaca i nie posiada zadnych mozliwosci

inwestycyjnych. Z tego tez wzgledu otrzymany wynik mozna uzna¢ za wiarygodny.

Reasumujjc powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze dzialka zabudowana bez mozliwosci

inwestycyjnych, nie moze mie¢ takiej samej wartosci jak dzialka niezabudowana na
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ktérej realizowaé mozna okreslone inwestycje. Oczywi$cie do wyceny przyjmuje si¢ ceny
dzialek niezabudowanych, lecz w wycenie powinny by¢ zastosowane odpowiednie
korekty zwigzane z cechami szacowanej nieruchomosci.

Wyceng oparto na transakcjach sprzedazy nieruchomosci w dzielnicy Mokotéw.

11. Zastrzezenia

a) Niniejsza opinia zostala wykonana zgodnie z przepisami prawa oraz ze Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcoéw Majatkowych, opracowanymi przez Polska Federacje
Stowarzyszeni Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

b) Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub czgsci bez zgody autora i bez
uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji.

¢) Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do
innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

d) Zgodnie z art. 156.3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
(tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. nr 261 poz. 2603 z pozn. zm.) operat szacunkowy moze by¢é
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty
jego sporzadzenia, chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.

e) Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany po uptywie 12 miesiecy, po potwierdzeniu
jego aktualnosci przez Rzeczoznawce Maj atkowego, ktory go wykonat.

g) Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci podczas wizji oraz na informacjach i
dokumentach udostepnionych przez Zamawiaj acego.

h) Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wadliwe lub nieprawdziwe dane i
informacje udzielone przez Zamawiajgcego.

1) Operat sktada si¢ z 16 stron bez zatacznikéw, zostat wykonany w 2 egzemplarzach.

12. Wykaz zalgcznikéw

- Dokumentacja fotograficzna

- Mapki dziatek przyjetych do poréwnania
- Mapka lokalizacyjna

ALINA
KOSSOWSKA
05-500 PIASECZNO

UL. PULAWSKA 45/60
Tel.0 604 902-412
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Rzeczoznawca Majgtkowy Alina Kossowska

05-500 Piaseczno, Putawska 45 / 60

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0006969

zgodne z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 13 grudnia 2013 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoéé w zakresie rzZeczoznawstwa
majgtkowego (Dz. U. 2 2013 r. poz. 1620)

na okres: 27/01/2019 - 26/01/2020

na sume gwarancyjng: 150 000 EUR
stownie: sto pie¢dziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 513.00 PLN

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m,st. Warszawy Xlll Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.. 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.




