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nieruchomosci 903 m? 3747,44 | 3383938

Opracowanie:

mgr inZ, Teresa Stepien
rzeczoznawca majqtkowy
uprawnienia nr 2517

Warszawa, 2016




Aktualizacia UW

WYCIAG

z operatu szacunkowego
(podstawa: art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomaosciami)

Okreslenie nieruchomosci:

Wojewddztwo. mazowieckie

Miejscowosé: Warszawa dzielnica Srodmiesécie
Adres: ul. 29-Listopada

Obreb: 5-06-13

Dziatka ewidencyjna: dz. 20/1

Powierzchnia dziatki. 903 m?

Nr ksiegi wieczystej: WA4M/00180986/5

Rodzaj nieruchomosci Nieruchomos¢ gruntowa.,

Okreslenie wartosci rynkowe] prawa wiasnoéci nieruchomoséci gruntowej
potozonej w Warszawie przy ul. 29-Listopada, oznaczonej w ewidencji
Cel wyceny gruntéw jako dz. 20/1, z obr. 5-06-13 o powierzchni 903 m’, w celu
aktualizacji optaty rocznej z tytutu ustanowionego prawa uzytkowania
wieczystego.

Wiasnosé: 1/1 Miasto Stoteczne Warszawa
Uiytkowanie wieczyste:

Stan prawny nieruchomosci 685093/1000000 czesci Wiasciciele wyodrebnionych lokali
314907/1000000 czesci SPOLDZIELNIA BUDOWLANO-MIESZKANIOWA "NASZA CHATA",
WARSZAWA
Oszacowana wartosé Wartosc rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowe] oszacowano
nieruchomosci na:3 383 938 zt
Data sporzadzenia operatu 20.01.2016
Autor operatu Teresa Stepien

Pieczec i podpis
Rzeczoznawcy
Majatkowego
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa, potozona w Warszawie przy ul. 29-
Listopada, stanowigca dziatke ewidencyjng o nr dz. 20/1 o powierzchni 903 m?, w obr.
5-06-13.

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci prawa wiasnoéci nieruchomodci
gruntowej potozonej w Warszawie przy ul. 29-listopada, oznaczonej w ewidencji
gruntoéw jako dz. 20/1, z obr. 5-06-13 o powierzchni 903 m?.
Naniesienia budowlane nie podlegaja wycenie.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnodci nieruchomoéci gruntowej potozonej w
Warszawie przy ul. 29-Listopada, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dz. 20/1, z obr.
5-06-13 o powierzchni 903 m? w celu aktualizacji optaty rocznej z tytutu
ustanowionego prawa uzytkowania wieczystego.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNOPRAWNE

3.1. Podstawa formalna
Formalng podstawe opracowania stanowi zlecenie Spétdzielni Budowlano-
Mieszkaniowej ,Nasza Chata” z siedzibg przy ul. Osowskiej 27 w Warszawie
(Zamawiajacy), na rzecz firmy WYCENA Teresa Stepieri z siedzibg w Warszawie przy ul.
Klimontowskiej 23 (Wykonawca).

3.2. Autor opracowania

Wycena nieruchomosci zostata opracowana przez Terese Stepienn posiadajaca
uprawnienia zawodowe w dziedzinie szacowania nieruchomosci nadane przez Urzad
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Swiadectwo Nr 2517.

3.3. Podstawy prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 782).

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 22.09.2004 r. poz. 2109 z poi. zm., zm. Dz. U.
Nr 196 z 2005r. poz. 1628 obowigzujgcym od 7.10.2005r., ze zm. Dz. U. 165, poz. 985 z dnia
14.07.2011r.)

3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16 p0z.93 z p6Zniejszymi zmianami)

4. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80
poz.717),

5. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19 poz. 147 z poiniejszymi
zmianami).

3.4. Podstawy metodologiczne

e Krajowe Zasady Wyceny (PKZW):
» KRAJOWY STANDARD WYCENY PODSTAWOWY KSWP OGOLNE REGULY POSTEPOWANIA;
# NOTA INTERPETACYINA ZASTOSOWANIE PODEJSCIA POROWNAWCZEGO W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

e Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen:

® ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” M. Prystupa. Wyd.
PFSRM. Warszawa 2003.

e Wycena nieruchomosci — M Prystupa. PFSRM

® "Wartos¢ rynkowa nieruchomosci" E. Kucharska-Stasiak Wyd. TWIGGER Warszawa 2000r.
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3.5. Zrédta danych merytorycznych

Wycene przeprowadzono w oparciu o:

Dokumentacje udostepniong przez Zleceniodawce

Dane ustalone w czasie wizji lokalnej

Dane z ewidencji gruntow i architektury

Dane dotyczace uzbrojenia technicznego, znajdujgcego sie w zasiegu wycenianej

hieruchomosci

Informacje nt. cen rynkowych sprzedazy nieruchomosci w Warszawie
Whtasna baza danych

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWY MAJATKOWEGO

Data sporzgdzenia operatu szacunkowego 20.01.2016
Data na ktérg okre$lono wartos¢ przedmiotu wyceny 31.12.2015
Data okreslenia stanu przedmiotu wyceny 31.12.2015
Data wizji lokalnej w terenie 15.01.2016

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Dla nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie X Wydziat Ksigg Wieczystych ksiega wieczysta WA4M/00180986/5:

DZIAL | - OZNACZENIE
NIERUCHOMOSC!

Numer dziatki: 20/1

Cbreb ewidencyjny (numer): 5-06-13

Potozenie (numer porzadkowy / gmina, miejscowosc, dzielnica): WARSZAWA CENTRUM,
WARSZAWA, SRODMIESCIE

Ulica: 29-LISTOPADA

Sposob korzystania: DZIALKA ZABUDOWANA

Obszar cate] nieruchomaosci: 903 m?

Budynki

Polozenie (numer porzqdkowy / gmina, miejscowosé, dzielnica): WARSZAWA CENTRUM,
WARSZAWA, SRODMIESCIE

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku: 29-LISTOPADA 18A

Liczba kondygnacji: 5

Liczba samodzielnych lokali:17

Powierzchnia uzytkowa budynku: 2184,00 M2

Przeznaczenie budynku: MIESZKALNY WIELORODZINNY Z USLUGAMI| | GARAZEM PODZIEMNYM
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosé): TAK

Informacja o wyodrgbnionych lokalach (numer lokalu / numer ksiegi wieczystej):

Lp. 1. 8 /00233721 /
Lp. 2. 11 /00233722 /
Lp. 3. 3 /00233723 /
Lp. 4. 9 /00346813 /
Lp. 5. 10 /00382473 /
Lp. 6. 1 WA4M / 00384983 / 4
Lp. 7. LU-GARAZ WA4M /00384791 / 1
Lp. 8. 7 WAAM / 00384671 / 4
Lp. 9. 4 WA4M /00384672 / 1
lp.10. | 6 WA4M / 00384620 / 2
lp.11. | U4 WA4M / 00405520 / 5
lp.12. | U2 WA4M / 00384783 / 2
lp.13. | 5 WAA4M /00448884 / 7
lp.14. | 2 WAAM / 00448883 / 0
lp.15. | 1 WAAM / 00448882 / 3

DZIAL | —SPIS PRAW
ZWIAZANYCH Z
NIERUCHOMOSCIA

PRAWO ZWIAZANE Z PRAWEM UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO INNEJ NIERUCHOMOSCI

PRAWO PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ DZIALKE 20/2 OPISANE] W KW 158110 DO DZIALKI
20/1 OPISANE] W KW 180986 NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WIECZYSTEGO UZYTKOWNIKA
DZIALKI 20/1.

Prawo uzytkowania wieczystego: Okres uzytkowania: 2095-09-25
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DZIAEKA W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM DO DNIA 25 WRZESNIA 2095R. ORAZ STANOWIACY
ODREBNA NIERUCHOMOSC BUDYNEK MIESZKALNY WIELORODZINNY Z USLUGAMI | GARAZEM
PODZIEMNYM, 5-KONDYGNACYINYM O POW. UZYTKOWE) OGOLNEJ 2.184,00 M2.(podstawa
wpisu: UMOWA USTANOWIENIA WIECZYSTEGO UZYTKOWANIA GRUNTU, 1996-09-25)

Wihasnosé:

1/1 Miasto Stofeczne Warszawa

Uzytkowanie wieczyste:
Wiasciciele wyodrebnionych lokali:

1 WA4M /00384983 / 4 21283/1000000
LU-GARAZ WA4M /00384791 /1 236030/1000000
7 WAAM /00384671 / 4 54267/1000000
DZIAL 1| - WEASNOSC 4 WA4M /00384672 / 1 60874,/1000000
6 WA4M / 00384620/ 2 51342/1000000
U4 WA4M / 00405520 / 5 46954,/1000000
U2 WA4M /00384783 /2 32984/1000000
5 WA4M /00448884 /7 57444/1000000
2 WA4M /00448883 /0 57494/1000000
1 WA4M /00448882 / 3 66421/1000000

314907 /1000000 SPOEDZIELNIA BUDOWLANO-MIESZKANIOWA "NASZA CHATA", WARSZAWA

DZIAL 11l - PRAWA,

ROSZCZENIA | BRAK WPISOW
OGRANICZENIA
DZIAL IV - HIPOTEKA BRAK WPISOW

Dane z ewidencji gruntow

Jednostka ewidencyjna: Warszawa

Obreb: 5-06-13

Wtasnosé: 1/1 Miasto Stoteczne Warszawa

Uiytkowanie wieczyste:

314907 /1000000 SPOLDZIELNIA BUDOWLANO-MIESZKANIOWA "NASZA CHATA", WARSZAWA

Wiasciciele wyodrebnionych lokali;

1 21283/1000000

LU-GARAZ 236030/1000000

7 54267/1000000

4 60874/1000000

6 51342/1000000

U4 46954/1000000

u2 32984/1000000

5 57444/1000000

2 57494/1000000

1 66421/1000000

Nr dziatki Potozenie Uzytek Powierzchnia w ha Nr KW
dz. 20/1 29-Listopada B 0,0903 WA4M/00180986/5

5.2. Stan techniczny i uzytkowy - ogélna charakterystyka nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w dzielnicy Sréddmieécie w Warszawie przy
ul. 29-Listopada. Usytuowana jest w rejonie gfownych ciggéw komunikacyjnych tj. ul.
Szwolezeréw i Czerniakowskiej w bezpoérednim otoczeniu tazienek Krélewskich.
Bezposrednie  sasiedztwo nieruchomosci  stanowi zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna oraz w nieco dalszym otoczeniu znajduje sie Bednarska Szkota
Podstawowa oraz liczne ambasady. Zabudowa handlowo — ustugowa jest oddalona.
Przedmiotowa dziatka gruntu oddana jest w uzytkowanie wieczyste, zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym o 5 kondygnacjach. Budynek murowany z
ustugami w parterze.

Dziatka ma regularny ksztatt — prostokat, teren réwny.
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Dojazd do nieruchomosci jest dogodny — przystanki komunikacji miejskiej znajduja sie
przy ul. Szwolezerdw i Czerniakowskiej w odlegtosci ok. 150-550 m. Najblizsza stacja
metra - Metro Pole Mokotowskie oraz Metro Ractawicka sa oddalone ok. 3 km,
najblizsza linia tramwajowa biegnie ul. Putawskg w odlegtoéci ok. 2 km.

Teren w zasiggu petnego uzbrojenia we wszystkie media miejskie: energie elektryczng,
wodociag, kanalizacje, gaz.

6. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Dla terenu na ktérym zlokalizowana jest nieruchomo$é niema uchwalonego mpzp.
zgodnie ze SUIKZP miasta stotecznego warszawy teren oznaczony jest symbolem
M2.12 — tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej, potozone w
strefie srodmiescia funkcjonalnego, gdzie sredni wskaznik intensywnosci zabudowy to
1,2; wysokos¢ zabudowy do 12 m.

Zgodnie z ar 28 ust. 5 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 roku w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego przeznaczenie
nieruchomosci, jest zgodne z celem na jaki nieruchomoé¢ zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste.

7. OPIS | ANALIZA RYNKU LOKALNEGO

Srédmiescie — dzielnica Warszawy potozona w lewobrzeznej czesci miasta. Jest jedng z 18 jednostek
pomocniczych m.st. Warszawy. Wedtug danych GUS 1 stycznia 2015 dzielnica
Srédmiescie miata powierzchnie 15,57 km?, a liczba mieszkarcow (stan na 31
grudnia 2014) wynosita 120 091 (gestos¢ zaludnienia to 7713 o0s./km?). Granice
Srédmiescia wyznaczaja: tory kolejowe przy ul.
Stominskiego, al. Jana Pawla 1, al
Niepodlegtodci, ul. Stefana Batorego, ul.
Spacerowa, ul. Gagarina, ul. Podchorgzych, ul.
Nowosielecka i nurt Wisty.

Srédmiescie od 2011 r. podzielone jest na 12
jednostek pomocniczych nizszego rzedu, nazwanych osiedlami. Osiedlom
nie nadano nazwy, tylko zastosowano ich numeracje od | do XII. Wedtug
MS| Srodmiescie podzielono na Stare Miasto, Nowe Miasto, Murandw,
Powisle, Srédmiescie Pétnocne, Srédmiescie Potudniowe, Solec, Ujazddw.

Szacowana nieruchomos¢ potozona jest na terenie Ujazdowa. Granice Ujazdowa wyznacza: pl. Na
Rozdrozu, al. Armii Ludowej (Trasa tazienkowska), wybrzeze Wisty, ul. Czerniakowska, ul. Nowosielecka,
ul. Podchorgzych, ul. Gagarina, ul. Spacerowa, ul. Klonowa, al. Jana Chrystiana Szucha, Al. Ujazdowskie,
ul. Pigkna, ul. Mysliwiecka. W granicach obszaru MSI Ujazdéw znajduje sie Cypel Czerniakowski, Port
Czerniakowski 1 zbiornik osadnikowy Stacja Pomp Rzecznych Czerniakowska. Na terenie Ujazdowa
znajdujg sig: Park Ujazdowski Pomnik Ignacego Jana Paderewskiego, Osiedle Jazdéw, Zamek Ujazdowski
Centrum Sztuki Wspotczesnej Zamek Ujazdowski, Pomnik Jana Il Sobieskiego, Ermitaz, Katedra
Polskokatolicka Swietego Ducha, tazienki Krélewskie Patac na Woyspie, Stara Pomarariczarnia, Nowa
Pomaranczarnia, Stara Kordegarda, Nowa Kordegarda, Ogréd Botaniczny, Amfiteatr, Patac Myslewicki,
Wielka Oficyna, Obserwatorium Astronomiczne UW, Bialy Domek, Wodozbidr, Belweder; obiekty sportu
i rekreacji: Szkolny OSrodek Sportowy ,Agrykola” (ul. Mysliwiecka 9), Klub Legia Warszawa (ul.
tazienkowska 3).
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Dla potrzeb wyceny okreélono:

Okres badania cen: grudziert 2013 — grudzien 2015 r.

Obszar rynku: Warszawa dzielnica Srédmiescie, Mokotéw

Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe niezabudowane inwestycyjne, jako prawo

wtasnosci;

Rynek transakcyjny gruntéw niezabudowanych

Biorac pod uwage w szczegdlnosci cel, zakres oraz przedmiot wyceny analizie poddano
rynek transakcyjny gruntami niezabudowanymi stanowigcymi prawo wiasnosci. W
pierwszej kolejnosci analizie poddano dzielnice Srédmiescie, gdzie zanotowano:

Cena
o Data i ) Powierzchnia L s 3
Dzielnica n Rodzaj prawa transakcyjna o 2 Przeznaczenie Nr dziatki Obreb Ulica
transakgji 2 dziatkiw m
wzi/m
£aip T g Sprzedaz prawa '
Srodmiescie 2013-10-17 | L 9 350,39 508 | m1.20 25/3 5-04-06 Leszczynska
uzytkowania wieczystego
: Sprzedaz prawa 0/6, 10/8,
Srédmiescie | 2013-12-09 | P cods PraWa 5804,31 1206 | Mus WEIE | 50508 |Kosskows
uzytkowania wieczystego 10/9, 10/4
i i o Sprzedaz prawa
Sradmiescie 2013-12-12 | g 9729,71 803 | we budynek ustugowy | 20/1 5-03-06 Twarda
uzytkowania wieczystego
G H siep Sprzedaz prawa U.20; d budynek
$rodmiescie | 2013-12-30 | P oS 6080,41 gos| - e g R |y 5-02-09 | Bugaj
uzytkowania wieczystego biurawy
Srédmieécie 2014-03-07 | Sprzedaz nieruchomosci 375,23 1066 | A1.ZU - zieleniec 27/6 5-05-07 Chopina F
C.30; wz na budowe
budynku  biurowo
ustugowego z garaiem
podziemnym, ustugami
; Sprzeda? prawa jomi rt 36/1
$rodmieécie | 2014-04-23 | °° PIEI 19130,26 qpaz| W PeRlomiepartemy, @ |:36/10, 5-03-03 | Krélewska
uzytkowania wieczystego wbudowang stacjg | 36/11
trafo, infrastrukturg
techniczng i
zagospodarowaniem
terenu
< G U.20; d budynek
Srodmiescie | 2014-08-04 | Sprzedaz nieruchomogci 493827 2430 biumw‘:z RRCNCES Ligjdn 5-03-07 | TrauguttaR
e i SR Sprzedaz? prawa )
Sradmiescie 2014-09-30 | o 4 275,74 1719 | wz budynek ustugowy | 5,4 5-06-08 Piekna
uzytkowania wieczystego
C.30; wz budowie
pawilonu ustupowego,
gastronomicznega nie
Srodmiescie 2014-12-15 | Sprzedai nieruchomosci 9 722,00 360 | zwigzanego ze stalym | 63/2 5-03-10 Chmielna

gruntem Wraz z
tarasem i sceng
muzyczng

Na podstawie w/w zanotowanych transakcji nie mozna zbudowaé modelu do wyceny
przedmiotowe] nieruchomosci. Na terenie dzielnicy Srédmieécie zanotowano tylko 3
transakcje dotyczace prawa wiasnosci, z czego zadna nie jest przeznaczona pod

zabudowg wielorodzinng, w tym z mozliwoscig ustug w parterze.

W zwigzku z tym oraz w zwigzku z potozeniem szacowanej nieruchomosci w

sgsiedztwie dzielnicy Mokotéw rozszerzono rynek o dzielnice Mokotéw.
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Na terenie Mokotowa zanotowano kilka transakcji dotyczacych prawa wtasnosci

nieruchomosci  gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
wielorodzinna tj.:
Cena : 1
. Data ; X Powierzchnia i o .
Dzielnica . Rodzaj prawa transakeyjna o 3 Przeznaczenie Nr dziatki Cbreb Ulica
transakcji 3 dziatkiw m
wzt/m
Mokotéw | 2013-10-17 | Sprzedaz nieruchomosci 4 647,16 581 | C5 MW/MN 40 1-01-08 Kielecka
23/2,26/1, 25/2,
; i i 27/3,11/3, 28/1; | 1-02-35; .
Mokotdw | 2013-12-30 | Sprzeda? nieruchomasci 4 700,73 6143 | D11.1/MW2/U/Ub 12/a,13/2, 11/a, S0 Bukowiriska
14, 15/2
Mokotow | 2014-03-31 | Sprzedaz nieruchomosci 3 448,28 4350 | B 1.1/MW2 15/2, 15/4 1-04-05 Stwosza Wita
3,34
Mokotéw | 2014-07-04 | Sprzedai nieruchomosci 4 681,04 7115 | F& MW/U i e 1-08-04 Abramowskiego E
50, 51, 53, 36, 48
Mokotdw | 2015-01-28 | Sprzedaz nieruchomosci 2 451,46 309 | F2MW/U 20/9 1-08-04 Abramowskiego E
M2.12; WZ dia inwestyeji
polegajgeej  na  budowie
3 # Lo}
Mokotow | 2015-01-30 | Sprzedaz nieruchomosci | 5 900,95 249 ZE_SMU Sudynkdw 74/3 1-02-15 Krasickiego |
mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami
podziemnymi
Mokotéw | 2015-04-08 | Sprzedaz nieruchomosci 2 809,48 1139 | M1.20 1347 1-03-02 Podchoraiyeh
Srednia 3 789,69
Cmin 2 451,46
C max 4700,73

Ceny transakcyjne za nieruchomosci podobne do szacowanej, zlokalizowane na terenie
Mokotowa ksztattujg sig¢ w przedziale cenowym od 2 451,46 zt/m? do 4 700,73 zt/m?,
$rednia zbioru wyniosta 3 789,69 zt/m?, a delta 2 249,27 zt/m>.

Zanotowano jedng transakcje o wyzszej cenie tj. 5 900,95 zt/m?, ale z uwagi na to, ze
znacznie odbiega od pozostatych to zostata odrzucona z bazy danych.

Z w/w zanotowanych transakcji utworzono baze danych, na podstawie ktorej
przeprowadzono procedurg wyceny. Z uwagi na matg liczbe transakcji okreslenia
wartosci rynkowej dokonano w podejsciu poréwnawczym metoda poréwnywania
parami.

Ceny transakcyjne przyjete do wyceny zestawiono w tabeli nr 1 i podano w przeliczeniu
nalm? gruntu.

Analiza trendu czasowego. Z uwagi na mata liczbe transakcji trend czasowy przyjeto
jako constans, a do obliczet nominalne ceny transakcyjne z aktéw notarialnych. Jak
wynika z obserwacji rynku, w analizowanym okresie ceny wskazujg na stabilnosc.

8. SPOSOB WYCENY

Zgodnie z art. 71 ust.1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami za oddanie nieruchomoéci gruntowe] w
uzytkowanie wieczyste pobiera sie optaty: pierwsza i optaty roczne.

Obowigzek wnoszenia opfat rocznych obcigza kazdego uzytkownika wieczystego, a wysokos¢ optaty
rocznej zgodnie z art. 72 w zwigzku z art. 67 zostaje ustalona w oparciu o wycene nieruchomosci
sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego,

Zgodnie z art. 150 Ustawy dokonuje sie wyboru rodzaju wartoéci. Do oszacowania wartoéci zostata
wybrana wartosé rynkowa nieruchomosci.

Szczegotowe zasady wyceny nieruchomosci okreslone zostaty w Rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia
21 wrzesnia 2004 r, w sprawie wyceny nieruchomodci | sporzadzania operatu szacunkowego.
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§ 28. 1. Rozporzadzenia narzuca rzeczoznawcy, jakie prawo ma wyceni¢ i w jaki sposéb. Na potrzeby
ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz
aktualizacji opfat z tego tytutu okresia sie jej wartosé, jako przedmiotu prawa wiasnosci, stosujgc
podejscie poréwnawecze,

§ 28.3. JeZeli nieruchomosé¢ gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, po
okresleniu jej wartosci jako przedmiotu prawa wiasnosci, z wartosci tej wyodrebnia sie wartosc¢ gruntu,
budynkéw lub ich czesci oraz innych urzgdzen.

Zgodnie z § 4. 2. Rozporzadzenia W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami,
metode korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Wyboru odpowiedniej metody dokonuje rzeczoznawca zgodnie z art. 154.1 Ustawy. Przy czym nalezy
uwzgledni¢ rodzaj 1 pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan jej zagospodarowania.

W wycenie cel na jaki grunt zostat oddany w uzytkowanie wieczyste jest zgodny z przeznaczeniem w
planie.

8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Ze wzgledu na cel wyceny okreslono Warto$é Rynkowa (WR) Tak rozumiana warto$¢ rynkowa oznacza,
ze nieruchomos¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi fej

przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych

uzyskanych przy spetnieniu nastepujgcych warunkow:

e strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowe] oraz miaty stanowczy
zamiar zawarcia umowy,

® uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkdw umowy.

8.2. Podejscie, metoda i technika wyceny

Baza ustalenia wartosci powinien by¢ sredni poziom cen rynkowych nieruchomoéci podobnych,
wystepujacych aktualnie w obrocie takimi nieruchomosciami, a wiec na tzw. “rynku wtérnym”.
Jako nieruchomosci podobne w my$l art. 4.16 ustawy o gospodarce nieruchomogciami rozumie sig takie,
ktdre sy poréwnywalne z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc.
Stad uwzgledniajgc przede wszystkim cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomoéci oraz jej stan
zagospodarowania, a takze stan prawny nieruchomosdci, do okreélenia wartoci nieruchomaosci, jako
przedmiotu prawa wiasnosci zastosowano:
podejscie poréwnawcze, metodg poréwnywania parami.
Zgodnie z art. 153 ust.1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami “Podejécie poréwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartoéé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na
cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomoéci wyceniane] oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejicie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosdci pedobnych do nieruchomosci wycenianej.”
Metoda poréwnywania parami polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci o
okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno, z co najmniej trzema nieruchomogciami
podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. w ten sposob
dokonuje sie korekty cen kaidej z poréwnanych nieruchomosci pod katem réznic pomiedzy nimi
wynikajacych z odmiennosci cech i ich wag.
Zastosowanie metody poréwnywania parami wymaga:
e  okreslenia rynek lokalny, na ktdrym znajduje sie wyceniana nieruchomoéc poprzez ustalenie
jego rodzaju, obszaru i okresu badari cen transakcyjnych,
¢ ustalenia rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresleniem wag cech rynkowych,
® podania charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,
* wybrania do poréwnan, co najmniej trzy nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem
cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktdre sg wiarygodne, z
podaniem ich opisu i charakterystyki,
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® utworzenia par poréwnawczych nieruchomosci, w ktdrych cechy wycenianej nieruchomoéci
poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

® wyliczenia poprawek stanowigcych wynik uwzglgdnienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomigdzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,

® okredlenia wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej, jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek,

e ostatecznie okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej, jako éredniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegbinych parach lub éredniej wazonej, jedli
wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

Wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci okreslono, jako iloczyn powierzchni i wartoéci 1m?.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Tabela nr 1 Baza danych

Pow.
Data dziatki Gene
Lp. .. | Dzielnica | Obreb |Ulica Nr dziatki . jedn. Oznaczenie
transakgji catkowita 2
] [zt/m7]

23/2, 26/1, 25/2,

; 1-02-35; . 27/3, 11/3, 28/1;
1. | 2013-12-30  Mokatow |} o, o | Bukowiriska 12/4.13/2. 11/4, 6143 | 4700,73
14, 15/2
2. | 2013-10-17 | Mokotéw | 1-01-08 Kielecka 40 581 | 4647,16 A
3. | 2014-03-31 | Mokotow | 1-04-05 Stwosza Wita 15/2,15/4 4350 | 3448728 B
5 Abramowskiego | 33, 34, 35, 37, 48,
4. | 2014-07-04 | Mokotéw | 1-08-04 E 50, 51,53, 36, 49 7115| 4681,04
5. | 2015-01-28 | Mokotdw | 1-08-04 E\bramowsklego 20/9 309 | 2451,46
6. | 2015-04-08 | Mokotow | 1-03-02 Podchorazych |12/7 1139 | 2809,48 C
C min 2451,46
C max 4 700,73
Delta C 2 249,27

Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych:

Nieruchomosé A - nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana o powierzchni 581 m® oznaczona w
ewidencji gruntéw jako dz. 40 z obr. 1-01-08 przy ul. Kieleckiej w Warszawie w dzielnicy Mokotéw.
Nieruchomos¢ potozona jest bardzo korzystnie w prestizowej czgsci dzielnicy, w rejonie gtownych
arterii, z bardzo dobrym dostepem do komunikacji miejskiej oraz wszelkich ustug i handlu. Zgodnie
z mpzp dla tego terenu przeznaczona jest pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i/lub
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, gdzie: minimalny wskaznik PBC 35%, maksymalny
wskaznik intensywnosci zabudowy to 1,0; maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 40%;
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 18 m. Otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa o
zindywidualizowanym charakterze, wystepuja tereny zielone urzadzone. Dziatka ma regularny
ksztatt, teren rowny.

Nieruchomos¢ B - nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana o powierzchni 4350 m? oznaczona w
ewidencji gruntéw jako dz. 15/2, 15/4 z obr. 1-04-05 przy ul. Wita Stwosza w Warszawie w
dzielnicy Mokotow. Nieruchomosé potozona jest atrakcyjnie w posredniej czesci dzielnicy, w rejonie
gtownych arterii, z dobrym dostepem do komunikacji miejskiej oraz wszelkich ustug i handlu.
Zgodnie z mpzp dla tego terenu przeznaczona jest pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
(MW 2), gdzie: minimalny udziat terenu biologicznie czynnego (dla kazdej dziatki budowlanej) -
40%; wysokos¢ zabudowy istniejgcej - 48 m; wysoko$¢ zabudowy projektowanej minimalna -21 m,
maksymalna - 27 m; wskaZznik intensywnosci zabudowy minimalny - 5,0; maksymalny - 6,5.
Otoczenie nieruchomodci stanowi zabudowa mieszana tj. jednorodzinna i wielorodzinna,
towarzyszgca ustugowa; tereny zielone urzadzone sa nieznacznie oddalone. Dziatka ma ksztaft
odbiegajacy od regularnego, ale dos¢ korzystny, teren réwny.
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Nieruchomosé C - nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana o powierzchni 1139 m? oznaczona w
ewidencji gruntéw jako dz. 12/7 z obr. 1-03-02 przy ul. Podchorgiych w Warszawie w dzielnicy
Mokotéw. Nieruchomos¢ pofozona jest atrakcyjnie w posredniej czedci dzielnicy, w rejonie
gtdwnych arterii, z dobrym dostepem do komunikacji miejskiej oraz wszelkich ustug i handlu.
Zgodnie ze SUIKZP m.st. Warszawy potozona jest na terenie oznaczonym symbolem M1.20, tereny
o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, gdzie: Maksymalna intensywno$é za budowy
dla dziatki budowlanej — 2,0; Maksymalna wyscko$¢ zabudowy — 20 m. Otoczenie nieruchomosci
stanowi zabudowa o mieszanym przeznaczeniu i réznym standardzie — otoczenie mato atrakcyjne,
tereny zielone sg znacznie oddalone.

Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujaca

skale ocen:

Tabela nr 2

Lp.

Cechy rynkowe

Skala ocen

U1 Lokalizacja Bardzo dobra - nieruchomos¢ zlokalizowana w dzielnicy Srédmieécie.
ogoblna Dobra — nieruchomoséé zlokalizowana w dzielnicy Mokotdéw.
Bardzo dobra - lokalizacja w prestizowej czesci dzielnicy, w rejonie gtéwnych arterii,
U2 Lokalizacja z bardzo dobrym dostepem do komunikacji miejskiej oraz wszelkich ustug i handlu.
szczegotowa | Dobra — |okalizacja atrakcyjna w poséredniej czesci dzielnicy, w rejonie gtéwnych
arterii, z dobrym dostgpem do komunikacji miejskiej oraz wszelkich ustug i handlu.
Bardzo dobre — dziatka inwestycyjna, o wysokim wskazniku zabudowy — wysokoéé
U3 Mozliwosci | zabudowy powyzej 20 m.
inwestycyjne | Dobre — dziatka inwestycyjna, o $rednim wskazniku zabudowy — wysoko$é zabudowy
do 20 m.
Bardzo dobre — zabudowa o zindywidualizowanym charakterze, wystepuja tereny
zielone urzgdzone.
Ua Sasiedztwo, | Dobre — zabudowa standardowa mieszana, tereny zielone urzadzone sg nieznacznie
otoczenie oddalone.
Przecigtne — zabudowa mieszana nieatrakcyjna, tereny zielone 53 znacznie oddalone
lub nie wystepuja.
Us Parametry Bardzo dobre — dziatka o regularnym ksztatcie, teren réwny.
dziatki Dobre — dziatka o mniej korzystnym ksztatcie, teren réwny.

Okreslenie wag cech rynkowych oraz ich zakreséw kwotowych

Na podstawie analizy wptywu poszczegdinych preferencji (cech rynkowych) na
ksztattowanie sig cen transakcyjnych przypisano poszczegélnym cechom wagi
okreslajace ich procentowy udziat w AC oraz ustalono nastepujaca skale ocen:

Tabelanr 3
Ui Cechy rynkowe Wagi cech Zakres kWOI:OWV
w zt/m

Ul Lokalizacja ogdlna 0,25 562,318
uz. Lokalizacja szczegdtowa 0,20 449,854
us. Mozliwosci inwestycyjne 0,20 449,854
U4, Sasiedztwo, otoczenie 0,15 337,391
Us. Parametry dziatki 0,20 449,854

Suma 1,00 2 249,27
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Charakterystyka nieruchomosci poréwnywanej i nieruchomosdci przyjetych do
poréwnania:

Tabelanr 4
Nieruchomosd
Ui Cech rynkowa . Poréwnawcza Porownawcza | Pordwnawcza
Wyceniana X
A B C
Ul | Lokalizacja ogdlna Bardzo dobra Dobra Dobra Dobra
U2 | Lokalizacja szczegdtowa Dabra Bardzo dobra Dobra Dobra
U3 | Mozliwosci inwestycyjne Dobre Dobre Bardzo dobre Dobre
U4 | Sasiedztwo, otoczenie Dobre Bardzo dobre Dobre Przecietne
US | Parametry dziatki Dobre Daobre Bardzo dobre Dabre
Analiza poréwnawcza:
Tabelanr5
Cecha rynksia Wagi Zakres kwoztowy Nieruchomosc
cech w zt/m X-A X-B X-C

Lokalizacja ogélna 0,25 562,318 562,318 562,318 562,318
Lokalizacja szczegotowa 0,20 449,854 -449,854 0,000 0,000
Mozliwosci inwestycyjne 0,20 449,854 0,000 -449,854 0,000
Sasiedztwo, otoczenie 0,15 337,391 -168,696 0,000 168,696
Parametry dziatki 0,20 449,854 0,000 -449,854 0,000

Suma / Warto$¢ poprawek | 1,00 2 249,27 -56,23 -337,39 731,01
Warto$¢ 1 m’ przed poprawkami 4647,16 | 344828 | 2809,48
Wartos¢ 1 m” po poprawkach 4 590,93 3 110,89 3540,49
Srednia wartoéé zt/m” 3747,44

Wartosc rynkowa nieruchomosci jako prawa wtasnosci wynosi:
W =903 m” x 3 747,44 zt/m? = 3 383 938 zt

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci gruntowej oszacowano na: 3 383 938 zt

10. ANALIZA WYNIKOW | WNIOSKI

Wartos¢ nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dz. 20/1, o powierzchni 903 m?
potozonej w Warszawie, przy ul. 29-Listopada, dla potrzeb aktualizacji optaty rocznej z
tytutu ustanowionego prawa uzytkowania wieczystego, zostata okreslona jako
przedmiot prawa wiasnosci, przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego metody
porownywania parami.
Oszacowana wartos¢ nieruchomosci wynika ze stanu nieruchomosci i stanu rynku w
analizowanym czasie i stanowi najbardziej prawdopodobng cene sprzedazy, mozliwg
do uzyskania w warunkach wolnego rynku, przy zatozeniach:

e e strony transakcji sg niezalezne od siebie,

e ze jest wystarczajgco diugi czas ekspozycji nieruchomosci na rynku.

Wartosc¢ rynkowg prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej dz. 20/1 o powierzchni
903 m? oszacowano na: 3 383 938 zt

> /‘:’/’;:r\ NCA \‘:.ﬂ‘)’ 1 \\
NPT AU N
7 — s }:?C.:\\
S STEPIEN \
{II ) ( i --Ef;«'
~w;”\ 346 e g
\, o

13




Aktualizacja UW

11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

L )

Niniejsza wycena sporzgdzona zostata zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcow Majgtkowych Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nie uwzgledniono kosztéw manipulacyjnych w przypadku
ewentualnego zbycia nieruchomosci (podatkéw - w tym podatku VAT, optat notarialnych .
Podstawe do okredlenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity dokumenty i materiaty
udostgpnione przez Zamawiajacego wycene. Stan prawny zostat przyjety w dobre] wierze przez
rzeczoznawce na podstawie dostepnych dokumentdw.

Operat szacowania nieruchomosci wykonano wg wartosci prawa wlasnoéci.

Niniejszy wycena nie moze by¢ opublikowana w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

Wycena ma charakter poufny i zostata sporzadzona wytacznie dla potrzeb Zamawiajgcego w celu
okreélonym w pkt. 2.

Autor wyceny nie przyjmuje odpowiedzialnosci za wykorzystanie niniejszej wyceny w celu innym niz
zatozony i nie ponosi odpowiedzialnodci wobec 0séb trzecich.

Dokonujgey wyceny nie ponosza odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomoéci oraz ewentualne
utajone fakty prawne nieruchomosci majgce wptyw na jej wartoéé.

Dokumenty Zrédiowe wykorzystywane do sporzadzenia operatu szacunkowego nie stanowig
zatgcznika do operatu {uzgodniono z zamawiajgcym).

Ocena stanu zagospodarowania wyceniane] nieruchomosci nie stanowi ekspertyzy technicznej.
Wyciag z operatu zostat przekazany do organu prowadzacego kataster nieruchomoéci.

12. ZALACZNIKI

e Dokumentacja fotograficzna

e Mapa lokalizacyjna
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_ Mapa lokalizacyjna
Dz. 20/1 z obr. 5-06-13 przy ul. 29-Listopada w Warszawie
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