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dotyczy okreilenia wartogci rynkowej prawa wlasnogci
nieruchomo3ci gruntowej

potoionej przy ul. 29-Listopada w warszawie w dzielnicv Srridmiejcie

zESTAWIENIE WARToScI

Nieruchomoid gruntowa Powierzchnia
wartoSa

zVm2
wartoS6

wzl
Wartosa prawa wlasnoici nieruchomoscr
gruntowej dz. 20/1 w obr. 5-05-13

903 m'? 3 747,44 3 383 938

Opracowanie:
mgr ini. Teresa StQpiei
r z e czoz n a w co m aj qtkowy
uprownienio nr 2577
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S.lEPIEN

Warszawa,2016



wYcrAG

z operat! szacunkowego
158 ustawy z dnia 2l sierpnia 1997 r. o gospodarce niefuchonrosciami)

Okre6lenie nieruchomoici:
Wojewddztwo. mazowieckie
Miejscowo6ar Warszawa d?ieinica S16dmie$ie
Adresr ul. 2g-Listopada

Obreb:5-06-13
Dziatka ewidencyjna: dz. 2011
Powierzchnia dzialki. 903 m'1

N r ksiegi wieczysiej I WA4tul/00180986/5

Rodzaj nieruchomoici N ieru chomoS6 gru ntowa.

Okreilenie wartoici rynkowej prawa wtasno6ci nieruchomojci gruntowej
poto2onej w Warszawie przy ul. 2g-Listopada, oznaczonej w ewidencji
gfunt6w jako dz.2Ol!, z obr.5-06-13 o powierzchni 903 m,, w cetu
akiualizacji oplaty rocznej z tytulu ustanowionego prawa uiytkowania

Stan prawny nieruchomo6ci

wtaenoii: 1n Miastostoleczne Warezawa

63s093/1000000 cze6ci wia3cici€t€ wyodrabnionych lokati
3149021000000 czaci Sp6LDztELNta B|DoWLANo-MESZKANIOWA NASZA CHATA,

oszaaowana wartoSa
nieruchomosci

Warto5i rynkowq prawa wlasno5ci nieruchomojci gru ntowej oszacowano

na:3 383 938 zt

Data sporzEdzenia operatu 20.01.2016

Tefesa stepiei

PieczQC i podpis
Rzeczoznawcy
Majqtkowego
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1,1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoSa gruntowa, poloiona w Warszawie przv ul. 29_
Listopada, stanowiEca dzialke ewidencyjnE o nr dz. 20/t o powierzchni 903 m2, w obr.
5-06-13.

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okrejlenie wartojci prawa wtasno3ci nieruchomojci
gruntowej poloionej w Warszawie przy ul. 2g-Listopada, oznaczonej w ewjdencji
grunt6w jako dz. 20/1, z obr. 5-06.13 o powierzchni 903 m2.
Naniesienia budowlane nie podlegajE wycenie.

2. CEL WYCENY

Okreilenie wartogci rynkowej prawa wlasno6ci nieruchomosci gruntowej polozonej w
Warszawie przy u1.29-Listopada, oznaczonejw ewidencji grunt6w jako dz.2Oll,zobr,
5-06-13 o powierzchni 903 m'z, w celu aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
ustanowionego prawa u2ytkowania wieczystego.

3. PODSTAWY FORMAI,NE I MATERIALNOPRAWNE

3,1. Podstawa formalna
Formalna podstawe opracowania stanowi zlecenie Sp6tdzielni Budowlano_
Mieszkaniowej ,,Nasza Chata" z siedzibA przy ul. Osowskiej 27 w Warszawie
{Zamawiajacy), na rzecz firmy WYCENA Teresa Stepieri z siedzibQ w Warszawte przv ut.
Klimontowskiej 23 (Wykonawca).

3,2. Autor oDracowania

Wycena nieruchomo3ci zostala opracowana przez Teresg Stqpie6 posiadajEcE
uprawnienia zawodowe w dziedzinie szacowania nieruchomojci nadane orzez Urzad
lvlieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Swiadectwo Nr 2517.

3.3. Podstawy prawne
1. Ustawa z dnia 21 siefpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo6ciami (Dz. U. z 2AI5 r., paz.ja4.
2. Rozporzadzenie Rady tvlinistr6w z dnia 21 wrzejnia 2004 r. w sprawie wyceny njeruchomojci i

sporzEdzaniaoperatuszacunkowego{Dz.U.Nr2O1z22.Og.2OO4t.poz.2!Ag7p6i.zm.,zm.Dz.U.
Nf 196 z 2005r. poz. 1628 obowiEzujqcym od 7.10.2005r., ze zm. Dz. U. 165, poz. 985 z dnia
14.07 .2O71t.)

3. Ustawa z dnia 23 kwieinia 1964 f. Kodeks Cywitny (Dz. U. Nr 16 poz.93 z p6tniejszymi zmia nam i)
4. usiawa z dnia 27 rnarca 2003 r_ o planowaniu i zagospodarowani! przestrzennym (Dz. U. Nr 80

Doz.717l.
5. Ustawa z dnia 6 I'pca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. u. Nr 19 poz. 147 z p6iniejszymi

zmianami),

3.4, Podstawy metodologiczne
. Kfajowe Zasady Wyceny (pKZW)l

> KRAlowy sraNDARDWycENy poDsrAwowy Kswp oG6LNE REGU{y posrEpowANlAj
> NOTA INTERPETACYI NA ZA5TOSOWAN IE PODE]sCIA PO RdWNAWCZEGO W WYCEN]E NIERUCI]OMOSC. Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen:

.,,Wycena nieruchomo<ci przy zastosowaniu podejjcia por6wnawczego,, M. prystupa. Wyd.
PFSRM. Warszawa 2003.

. Wycena nieruchomo6ci- M prystupa. PFSRM

. "Wartoia rynkowa nieruchomojci" E. Kucharska-stasiak Wyd. TWIcGER Warszawa 2000r.



3,5. Zr6dla danych merytorycznych

WycenQ przeprowadzono w oparciu o:
. DokumentaciQudostepnionQprzezZleceniodawcq
. Dane ustalone w czasie wizji lokalnej
. Dane z ewidencji grunt6w iarchitektury
. Dane dotyczEce uzbrojenia technicznego, znajdujacego sie w zasiqgu wycenianej

nieruchomoici
. Informacje nt. cen rynkowych sprzedaiy nieruchomoEci w Warszawie
. Wlasna baza danych

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWY MAJATKOWEGO

Data sporzEdzenia operatu szacunkowego 20.0r.20L6
Data na ktdrE okre<lono wanoit przedmiotu wyceny 31.12.2015
Data okreslenia stanu przedmiotu wycenv 31.72.2015
Data wizji lokalnej w terenie 15.01.2016

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5,1. Stan prawny

Dla nieruchomogci prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie X Wydzial Ksiag Wiecz ksi wieczysta w44M/00180986/5:

DZ AI . OZNACZENIE

NtERUcHoMoscl

obreb ewid€ncyjny /nuherlj 5 06 13
Poroz€nie {numer porzqdkowy/smina, miej5cowo6d, dzielnica); WARSZAWAcENTRUM,
WARSZAW& SRdDMIESCIE

Sposdb korzystania: DZ AIKAT4BUDoWANA
obszarcalej niefuchomolcl: 903 m2

Palatenie (nunet paEqdkowy / gnino, niejscowola dzielnico):wARszAwA CENTRU M,
WARS2AWA, SR6DMIESC E

Nazwa ullcy numer porzedkowy budynku: 29-LISTOPADA 13A

Llczba samodzielnych okali;17
Powiekchnla uiytkowa budynku: 2134,00 M2
Przeznac2eile budynku: M ESzKALNy wlELoRoDztNNy z uStuGAMl I GAM2EM pooz EMNyM
odrehnoii lbudynek stdnowi odrcbnq nietuchonolt): IAK

n |oka)ach lnunet lakdlu / nuner ksieqi wieczysEj):

a03a2473 /

PRAWO PRZEIAZDU IPRZECHODU PRZEZ DZ ATKE 2Ol2 OP]SANEI W KW 158110 DO DZATKI
2Ol1 OPISANEI W KW 1809A6 NA RZECZ KAzDOCZESNEGO WIECZYSTFGO UZYTKOWN KA
DZ ArK 2An.

pnAwo zwtAzANE I pRAwEM uzyrKowaNta u/tEczysTEco TNNEJ NtERucHoMoScl

Pr.wo uiytkowanlawieevsteso: Ot'es u.vr{owd- ". 2095-09-25



DzrAtKA w uzyr(owaNtu wrEczysryM Do DN A 2s WRZESNIa 2o!5i:6ifr-rANowm
OOREBNA N ERUCHOMOSE BUDYNEK MIEsZKALNY WIELORODZINNY Z USTUGAM] GARA2EM
PODZIEMNYM, 5.XONOYGNACYINYM O POW, UZYIKOWEI OG6LNE] 2.184,00 M2.{OOdSIAWA
wpisu: uMowa usTANotr/tENrAwtEczyslfco u2yTKowANlaGRUNTU, 1996-09-2s)

1/1 Miasto stoleczne Wanzawa

21283/1000000

236030/1000000
s4267/1000000

51342/1000000
46954/1000000

l)2 32934/1000000

314907 /1000000 sPoiDztELNtA BUDOWLANO-MtESZKANtO!!A "NASZA CHATA', WARSzAWA

ROSZCZENIAI

Dane z ewidencii qru nt6w
Jednostka ewidencyjnar Warszawa
obrebr5'06 13

W+asnoid: V1 MiastoSioleczneWarszawa
Uiytkowanle wieczyste:
3L4907 / IOOOOAO Sp6LDZtELNtA BUDOWLANO MtE5ZKANtOWA'NASZA CHATA" WARSZAWA

Wtaiciciele wyodrebnionvch lolali
21283/1000000

236030/1000000

51342/1000000

t2 12984/1000000
5

I 66421/1000000

Nr dziatki Uivtek

dz.20/I 29+isiopada B 0,0903 wa4M/00180986/5

5,2. Stan techniczny i uiytkowy - og6lna charakterystyka nieruchomo6ci

Przedmiotowa nieruchomoji poloiona jest w dzielnicy Sr6dmie(cie w Warszawie przv
ul. 2g-Listopada. Usytuowana jest w rejonie gl6wnych ciqg6w komunikacyjnych tj. ul.
Szwoleier6w i Czerniakowskiej w bezpo6rednim otoczeniu tazienek Kr6lewskich.
Bezposrednie sqsiedztwo nieruchomojci stanowi zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna oraz w nieco dalszym otoczeniu znajduje siq Bednarska Szkola
Podstawowa oraz liczne ambasady. Zabudowa handlowo - uslugowa jest oddalona.
Przedmiotowa dzialka gruntu oddana jest w uZytkowanie wieczyste, zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym o 5 kondygnacjach. Budynek murowanV z

uslugamiw parterze.

Dziafka ma regularny ksztalt - prostokEt, teren r6wnv.



Doiazd do nieruchomo6ci jest dogodny - przystanki komunikacji miejskiej znajdujE sie
przy ul. SzwoleZer6w i Czerniakowskiej w odlegioSci ok. 150-550 m. Najbliisza stacja
metra - Metro Pole Mokotowskie oraz Metro Ractawicka sa oddalone ok.3 km,
najbliisza linia tramwajowa biegnie ul. PulawskA w odleglojci ok. 2 km.

Teren w zasiqgu pelnego uzbrojenia we wszystkje media miejskie: energie elektryczna,
wodociag, kanalizacjq, gaz.

UWARUNKOWANIA PTANISWCZNE

Dla terenu na kt6rym zlokalizowana jest nieruchomo6d niema uchwalonego mpzp.
zgodnie ze SU|KZP miasta stolecznego warszawy teren oznaczony jest symootem
M2.12 - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, poloione w
strefie <r6dmieicia funkcjonalnego, gdzje (redni wskainik intensywnojci zabudowy to
1,2j wysokoS6 zabudowv do 12 m.

Zgodnie z at 28 ust. 5 RozporzEdzenia RadV Ministr6w z dnia 21.09.2004 roku w
sprawie wyceny nieruchomogci isporzEdzania operatu szacunkowego przeznaczenie
nieruchomoEci, jest zgodne z celem na jaki nieruchomosi zostata oooana w
u2vtkowanie wieczvste.

OPIS IANALIZA RYNKU LOKALNEGO

Sr6dmiescie - dzielnica Warszawy polotona w lewobrzeinej czesci miasia. lest jedna z 18 jednosiek
pomocniczych m.st. Warszawy. Wedlug danych GUS X stycznia 2015 dzietnica

Sr6dmie<cie miaia powierzchnie 15,57 krn,, a liczba mieszkahc6w (stan na 31
grudnia 20 l4) wynosiia 120 091 (senoii zal-onienia ro 7/13 o5./"m2). crrniLe
Srddmie5cia wyznaczajAr tory kolejowe przy ul.

Slorrifirkiego, al. Jdnd P.wl. | , "1.
Niepodlegtosci, ul. Stefana Batorego, ul.

5pacerowa, JJ. Cagarina, Ll. oodchoraiych, Ll.

Nowosielecka i nurt Wisly.

Srddmiescie od 2011 r. podzietone jest na 12
jednostek pomocniczych nitszeeo |zedu, nazwanych osiedlami. Osiedlom

nie nadano nazwy, tylko zastosowano ich numeracje od I do Xlt. Wedtug
MSI Sr6dmieicie podzielono na Stafe Miasro, Nowe Miasio, Muran6w,
Powi(le,S16dmieicie P6inocne,S16dmjeScie Poiudniowe,50lec, Uiazd6w.

Szacowana nieruchomoSa polo2ona iest na terenie ljiazdowa. Granice Ujazdowa wyznaczar pt. Na
Rozdro2u, a]. Armii Ludowej (Irasa tazienkowska), wybrze2e Wisly, ut. Czerniakowska, ut. Nowosielecka,

ul. Podchora2ych, ul. Gagarina, ul. Spacerowa, ul. Klonowa, al. Jana Chrystiana Szucha, At. Ujazdowskie,
ul. Piekna, ul. My<liwiecka. W gfanicach obszaru MSI Ujazd6w znajduje siQ Cypel Czerniakowski, port

Czerniakowski i zbjornik osadnikowy Stacja Pomp Rzecznych Czerniakowska. Na terenie ujazdowa
znajdujq sie: Park Ujazdowsk; Pomnik lgnacego lana paderewskieso, Osiedte lazd6w, Zamek Ujazdowski
Centrum sztuki Wsp6lczesnej Zamek Ujazdowski, pomnik lana l Sobieskieso, Ermitai, Katedra
Polskokatolicka Swietego Ducha, tazienki Kr6lewskie palac na Wyspje, Stara pomarahczarnia, Nowa
Pomaraiczarnia, Stara Kordegarda, Nowa Kordegarda, Ogr6d Boraniczny, Amfirearr, patac tMvslewicki,
Wielka Oficyna, Obserwatorium Astronomiczne UW, Bialy Domek, Wodozbidr, Betweder; obiekty sporru
i rekreacji: Szkolny O(rodek Sportowy ,,Agrykola" (ul. My(tiwiecka 9), Ktub Legia Warszawa tur.
tazienkowska 3).



Dla potrzeb wvcenv okrejlono:

. Okres badania cen: grudziei 2013 - grudziei 2015 r.

. Obszar rynku: Warszawa dzielnica 5r6dmie6cie, Mokot6w

. Rodzaj rynku: nieruchomo(ci gruntowe niezabudowane inwestycyjne, jako prawo
wiasnoSci;

Rynek transakcyjny trunt6w niezabudowanych

BjorEc pod uwagq w szczegdlnoici cel, zakres oraz przedmiot wyceny analjzie poddano
rynek transakcyjny gruntami niezabudowanymi stanowiqcymi prawo wiasnosci. W
pierwszej kolejno6ci analizie poddano dzielnicq Sr6dmiescie, gdzie zanotowano:

Na podstawie W/w zanotowanych transakcji nie mozna zbudowa. modelu do wyceny
przedmiotowej nieruchomoici. Na terenie dzielnicy Sr6dmie<cle zanotowano tylko 3

transakcle dotyczEce prawa wtasno6ci, z czego 2adna nie jest przeznaczona pod

zabudowQ wielorodzinnQ, w tym z m02liwoSciE uslug w parterze.

W zwiazku z tym oraz w zwiEzku z poloieniem szacowanej nieruchomoici w
sqsiedztwie dzielnicy Mokot6w rozszerzono rvnek o dzielnice Mokot6w.

utytkowania wieczystego
9150,39 503

2ar3 12 a9
uZytkowania wieczynego

5404,31

2013 12-12
uiytkowania wi€crystego

9 729,1r s.03 06

2013 12,30
uzvikowan a wieczystego

5.02.09

3-t5,23 1066 s-05-07

utytkowania wleczystego 50303

2014-08-04 4938.27 2434 50307

uiytkowania wi€czystego
t7t9 5-06-03

201+12 15 9 722,@ 360 5-03-10



Na terenie Mokotowa zanotowano kilka transakcji dotyczacych prawa wlasno(ci
nieruchomoSci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zaouoowe
wielorodzinna tj.:

Ceny transakcyjne za nieruchomosci podobne do szacowanej, zlokalizowane na terenje
Mokotowa ksztaltujE siq w przedziale cenowym od 2 45I,46 z!/# do 47O0,73 zl/m2,
irednia zbioru wy n ios la 3 7 a9,69 zl/n'z , a della 2 249,2 / zl/m2.
Zanotowano jednq transakcjq o wyzszej cenie tj. S9OO,9S z!/mr, ale z uwagi na to, 2e

znacznie odbiega od pozostalych to zostala odrzucona z bazv danVch.

Z w/w zanotowanych transakcji utworzono baze danych, na podstawie kt6rej
przeprowadzono procedure wyceny. Z uwagi na malE liczbe transakcji okreglenia
wartosci rynkowej dokonano w podejSciu por6wnawczym metodE pordwnywania
parami.

Ceny transakcyjne przyjqte do wyceny zestawiono w tabelj nr 1 i podano w przeliczeniu
na 1 m'z gruntu.

Analiza trendu czasowego. Z uwagi na matq liczbq transakcji trend czasowy przyjqto
jako constans, a do obliczed nominalne ceny transakcyjne z akt6w notarialnych. Jak
wynika z obserwacji rynku, w analizowanym okresie ceny wskazuja na stabilnoja.

8. SPOSOB WYCENY

Zgodnie z art. 71 ust.1 Ustawy o gospodarce nieruchomojciami za oddanje nierLrchomolci sruntoweiw
uZytkowanie wieczyste pobiera sie opiaty:pierwszQ ioptaty roczne.
Obowiqzek wnoszenia oplat rocznych obciEta ka2dego uiytkownika wjeczystego, a wysokoj6 optaty
rocznej zgodnie z arr. 72 w zwiQzku z art. 67 zostaje ustalona w oparciu o wycene niefuchonro6ci
sporzEdzonel przez rzeczoznawce majetkowego.
Zgodnie z art. 150 Ustawy dokonuje siq wyboru rodzaju wartojcj. Do osz.cowania wartoact 2ostata
wybr"na wartoSa rvnkowa 1 er-(l-omoecr.

Szczeg6towe zasady wyceny nieruchomo6ci okreatone zostaiy w Rozporzadzeniu RadV MinLstrow z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo6ci i sporzqdzania operatu szacunkoweso.

2013 10.r7

2013-12,30

2014-03 31 3 444,24

2015 0123 2 45t,4t6



5 28. 1. Rozporzadzenia narzuca rzeczoznawcy, jakie prawo ma wycenii i w jaki spos6b. No pottzeby
ustalenia ceny nieruchomoici gruntowej niezdbudowanej oddawonej w uiytkowonie wjeczyste oraz
dktuolizocji oplat z tego tytulu okreilo sie jej waftofc, jako przedniotu prowd wlosnojci, stasujqc
podejlcie poftwnowcze.

9 243. Jeteli nieruchonoii gruntowa oddowand w uiytkowdnie wieczyste jest zoDuoowdna, po
okreSleniu jej waftolci joko ptzedniotu ptdwo wtasnoici, z wartoicitej wyodrebnia siq wartoil gruntu,
budynk6w lub ich czeaci ordz innych urzqazen.

Zgodnie z S 4.2. RozporzqdzeniaW podejiciu por'wnawczym stosuje sig metode por6wnywanja porumj,
netocle korygowania ceny lredniej albo netode analizy stotystycznej tynku.
Wyboru odpowiedniej metody dokonuj€ rzeczoznawca zgodnie z art. 154.1 Ustawy. przy czym naleiy
uwzgledhi6 rodzaj i poloienie nieruchomo6ci, pEeznaczenie w planie miejscowym, stopten
wyposaienia w urzEdzenia inffasiru ktu ry tech n icznej istan jejzagospodarowania.

W wycenie cel na jak' grunt zostai oddany w !2ytkowanie wieczyste jest zgodny z przeznacz€nrem w

8.1, Rodzai okreilanej wartosci

Ze wzglQdu na cel wyceny okre5lono Wartoja Rynkowa (WR) Tak rozumiana warto56 rvnkowa oznacza.
ie nieruchomo<i bedzie nadalwykorzystywana zgodnie z aktuatnym sposobemjej u2ytkowanra.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomotciar\i Wdttoic rynkowq njeruchomolci stanowijej
ptzewidywand cena, no2liwa do uzyskonia na rynku, ustalona z uwzgkdnienien cen transokcyjnych
uzyskanych ptzy spelnieniu nastepujqcych warunk6w:
. strony urnowy byly od siebie niezalezne, nie dziataiy w sltuacji przyrnusowej oraz trndry $anowczv

2amtar zawarcia umowy,
. uplynqi czas niezbedny do wyeksponowania

warunKow umowy.

8,2. Podeiscie, metoda itechnika wyceny
,Baza ustalenia warto<ci powinien bya Sredni poziom cen rynkowych nieruchomosci podobnych,
wystepujacych aktualnie w obrocie ta kimi nieru chomogcia m i, a wiec na tzw.,,rynku wt6rnvm,,.
lako nieruchomoici podobne w my6l art. 4.16 ustawy o gospodarce nieruchomolciami roz!rnie siQ takie,
kt6re sa por6wnywalne z nieruchomoiciQ stanowiqcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na poiorenie, sian
prawny, pEeznaczenie, spos6b korzystania oraz inne cechywpiywajace najejwartoji.
Stqd uwzgledniajac przede wszystkim cel wyceny, rodzaj i poloienie nieruchomo6ci oraz jej stan
zagospodarowania, a !ak2e stan pfawny nieruchomogci, do okreslenia warto5ci nieruchomosci. iako
przedrniotu prawa wlasno(ci zastosowanol

podejSci€ por6wnawcze, metode por6wnlMania parami,
Zgodnie z art. 153 ust.1 ustawy o gospodarce niefuchomoscjami ,,podej6cie por6wnawcze potega na
okregleniu warto<ci nieruchomo<ci przy zaloieniu, Ze wartoj6 ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomoscipodobne, kidre b!4y przedmiotem obroiu rynkowego. Cenyte koryguje sie ze wzgrqou na
cechy r62niEce nieruchomosci podobne od nieruchomojci wycenianej oraz uwzglednia siq zmrany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. podejScie pof6wnawcze stosuje sie, jeieti sa znane ceny I cecnv
nieruchomo<ci podobnych do n ieru ch omoSci wycenian ej.,,
Meioda por6wnywania parami polega na okre6leniu warto6ci rynkowej wycenianej nierLrchomoscr o
okreilonych cechach poprzez jej pofijwnan;e kotejno, z co naj'mniej ttzema nieruchomosciami
podobnymi o znanych cechach icenach, kt6re byly przedmiotem obrotu rynkowego. w ten sposoo
dokonuje siq korekiy cen ka2dej z por6wnanych nieruchomo6ci pod kQtem r62nic pomiQozy nrml
wynikajqcych z odmienno6cicech iich wag.
Zastosowanie metody por6wnywania parami wymaga:

. okreilenia rynek lokalny, na kt6rym znajduje sie wyceniana nieruchomoja poprzez ustalenre
jego fodzaju, obszaru iokresu badai €en transakcyjnych,

. ustalenia rodzaju i iiczby c€ch rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okre6leniem wag cech rvnkowych,

. podania cha ra kte rystyki wycen ia nej nieruchomo(ciz wyeks po nowaniem jej cech rynkowych,. wybrania do por6wna6, co najmniej t|zy nieruchorno6ci najbardzjej podobnych pod wzsrqoerr
cech rynkowych do nieruchomosd stanowiacej przedmjot wyceny, kt6re sE wiarygoone, z
podaniem ich opku i charakterysiyki,

nieruchomoici na rynku ido wynegocjowania
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. utworzenia paf por6wnawczych nieruchomo6ci, w ki6rych cechy wycenianej nieruchomo(ci
por6wnuje sie kolejno z cechami ka2dej z wybranych nieruchomo6ci,

. wyliczenia poprawek sianowiacych wynik uwzglednienia r6znicy cech i przypjsanych im wag
pomiedzy nieruchomoScia wycenianE a nieruchomo(cianri wybranyr.i,

. okre6lenia warto6ci nieruchomo6ci z kaidej pary por6wnawczej, jako ceny transakcyjnej
skorygowanFjo sL -1e poprdwe^,

. ostatecznie okre<lenie warto(ci nieruchomo6ci wycenianej, jako Sredniej aryrmerycznej z

warto(ci (]zyskanych z por6wnafi w posrczeg6lnych parach tub Sredniej waionej, jesli
wiarygodno66 oirzymanych wynik6w jest z162nicowana.

Wartos6 rynkowq wycenianej nieruchomoSciokrejlono,jako ioczvn powierzchni iwariojci hr.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Tabela nr l Baza d

Charaktervstvka nieruchomoici po16wnawczvch:

Nieruchomoia A - nieruchomoS6 gruntowa niezabudowana o powierzchni 581 m2 oznaczona w
ewidencji grunt6wjako d2.40 z obr. 1-01,08 przy ul. Kieleckiej w Warszawie w dzielnicV Mokot6w.
Nieruchomo6a polo2ona jest bardzo korzystnie w presti2owej czejci dzielnicy, w rejonie Eic,wnycn
arterii, z bardzo dobrym dostepem do komunikacji miejskiej oraz wszelkich ustug i handlu. Zgodnie
z mpzp 0la tego terenu przeznaczona jest pod zabudowq mieszkaniowE wielorodzinnE i/lub
zabudowq mieszkaniowE jednorodzinnq, gdzie: minimainy wskainik pBC 35%, maksymalnV
wskaznik intensywnosci zabudowy to 1,0; rnaksymalny wskainik powierzchni zabudowy - 4A%j
maksymalna wysokoSa zabudowy: 18 m, Otoczenie nieruchomojci stanowi zabudowa o
zindywidualizowanym charakter?e, wystqpuja tereny zjelone urzqdzone. Dzialka ma regularny
ksztaltr teren rowny.

Nieruchomoi6 B - niefuchomo6a gruntowa niezabudowana o powierzchni 4350 m2 oznaczona w
ewidencji gfunt6w lako dz. 15/2, 15/4 z obt. 1-04-OS przv ul. Wita Stwosza w Warszawie w
dzielnicy Mokot6w. Nieruchomo6a polo2ona jest atrakcyjnie w po6redniej cze6ci dzie nicy, w retonre
gl6wnych arterii, z dobryrn dostqpem do komunikacjj miejskiej oraz wszekich uslug thandu.
Zgodnie z mpzp dla tego terenu przeznaczona jest pod zabudowQ mieszkaniowq wielorodzlnna
(MW 2), gdzie: minimalny udzial terenu biologicznie czynnego (dla ka2dej dzjatki budow anel, -
40%; wysokoi6 zabudowy lstniejqcej - 48 m; wysokosa zabudowy projektowanel minimaLna -21 m,
maksymalna - 27 m; wskainik intensywno<ci zabudowy minimalny - S,0; maksymalny - 6,5.
Otoczenie nieruchomo6ci stanowi zabudowa mieszana tj. jednorodzjnna i wielorodzinna,
towarzyszqca uslugowaj tereny zielone urzEdzone sE njeznacznie oddalone, Dzialka ma ksztalt
odbiegajAcy od regularnego, ale do56 korzystny, teren r6wnv.

Data
Dzielnica Obrgb ulica Nr dzialki

dzialki

Inr'l

Cena

Izl/ff,'z1

Oznaczenie

1 2013 12-30
1-02-35j

23/2, 26/7, 23/2,
27 /3, rr/3, 2A/L:
12/4,\3/2,n/4,
!4, !512

6143 4-7OA,7J

2. 2013-tO-17 1,01-04 Kielecka 581 4 641.16
3. 2014 03-31 1-0405 7st2-7s14 4350 3 448,28 B

4. 2014 01-04
E 50,51,53,36,49 1r1,5 4 681,04

5. 2015-01,28 1-03-04
E

20l9 309 2 457,46

6. 2015-04-08 1-03-02 1139 2 AO9,4A c
C min 2 457,46

C max 4704,73
Delta C 2 249,27
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Nieruchomosd c - nieruchomo6i gruntowa niezabudowana o powierzchni 1139 m2 oznaczona w
ewidencji grunt6w jako d2.12/7 z obt.1-03-02 przy ul. podahoetych w Warszawie w dzielnicy
N,4okot6w. Nieruchomoid poloiona jest atrakcyjnie w pojredniej czqjci dzielniry, w rejonie
gi6wnych arterii, z dobrym dostQpem do komunikacji miejskiej oraz wszelkich uslug i handlu.
Zgodnie ze SUiKZP m.st. Warszawy poioiona jest na terenie oznaczonym symbolem M1.20, terenV
o przewadze zabudowy mieszkaniowej wieiorodzinnej, gdzier Maksymalna intensywno<6 zaouoowy
dla dziaiki budowlanej - 2,0; Maksymalna wysokoSd zabudowy - 20 m. Otoczenie nieruchomojci
stanowi zabudowa o mieszanym przeznaczeniu i r6inym standardzie - otoczenie maio atrakcyjne,
tereny zielone sa znacznie oddalone,

sKare ocen:

Tabela nr 2

Okre(lenie wae cech rvnkowvch oraz ich zakres6w kwotowvch

Na podstawie analizy wptywu poszczeg6lnych preferencji (cech rynkowycnT na
ksztaitowanie sie cen transakcyjnych przypisano poszczeg6lnym cechom wagi
okre6lajece ich procentowy udzial w AC oraz ustalono nastqpujEcE skale ocen:

I aDeta nr I

Ui

u1. Lokalizacja 0g6lna o,25 562,31,8
u2. Lokalizacja szczeg610wa o,2a 449,A54
u3. MozliwoSci inwestycyjne o,2o 449,854
u4. Sasiedztwo, otoczenie 0,15 337,391,
us. 0,20 449,854

Suma 1,OO 2 249,27

Skala o.en

U1
Lokalizacja Bardzo dobra- nieruchomo5a rokatizowana w dzielnicy S16dmie(cie.

Dobra- nieruchomoSa zlokaJizowana w dzieinicy Mokot6w.

U2
Lokaliracja

Bardzo dobra- lokalizacja w presti2owej czeScidzietnicy, w rejonie gi6wnych arterii,
z bafdzo dobrym dostqpem do komunikacji rniejskiej oraz wszetkich ustug i handlu.
Dobra -lokalizacja atrakcyjna w po6redniej cze5d dzietnicy, w rejonie st6wnych
arterii, z dobryr! dostepem do komunikacji miejskiej oraz wszelkich usius i handl!.

U3
N4o2liwoici

Bardzo dobre-dzialka inwestycylna, o wysokim wskarniku za bu dowv - wvsoko<a
zabudowy powyzej 20 m.
Dobr€ - dzialka inwestycyjna, o <rednim wskainiku zabudowy -wysokosi zabudowy
do 20 m.

U4
Sqsiedztwo,

Bardzo dobre - zabudowa o zindywidualizowanym charakterze, wystepr.tjQ tereny

Dobre - zabudowa standafdowa rnieszana, tereny zielone urzadzone sE nieznacznie
oddalone.
Przecietne - zabudowa mieszana nieatrakcyjna, tereny zielone sE znacznie oddatone
lub nie wysiepuja.

dzialki
Bardzo dobre-dzialka o regularnym ksztalcie, teren r6wny.
Dobre-dzialka o mniej korzystnym ksztalcie, leren r6wnv.
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nieruchom
por6wnanial

Tabela nr 4

Analiza por6wnawcza:

Tabela nr5

Wartoii rynkowa nieruchomosci jako prawa wlasnojci wynosi:

W = 903 m2 x 3 747 ,44 zl/m2 = 3 383 g3A zl

Warto<i rynkowE nieruchomoici gruntowej oszacowano na: 3 383 938 zl

10. ANALIZA WYNIKOW I WNIOSKI

Wartoid nieruchomoici gruntowej, stanowiacej dz. 2O/I, o powierzchni 903 m2,

polozonej w Warszawie, przy ul. 29-Listopada, dla potrzeb aktualizacji optaty rocznej z

tytutu ustanowionego prawa uiytkowania wieczystego, zostala okreSlona jako
przedmiot prawa wlasnogci, przy zastosowaniu podej6cia por6wnawczego metody
por6wnywania parami,

Oszacowana warto(d nieruchomosci wynika ze stanu nieruchomogci istanu rynku w
analizowanym czasie istanowl najbardziej prawdopodobnq cene sprzedazy, moiliwa
do uzyskania w warunkach wolnego rynku, przv zaloieniach:

. 2e strony transakcji sQ niezale2ne od siebie,

. ie jest wystarczajEco dlugi czas ekspozycji nieruchomo(cl na rynku.

Warto6i rynkowE prawa wlasno6ci nieruchomo(ci gruntowej dz. 20/1o powierzcnni

903 m2oszacowano na: 3 383 938 zl

Ui
Nieruchom066

B c
uL Lokalizacja 096lna Bardzo dobra Dobra Dobra Dobra
U2 Lokalkacia szczes6lowa Dobra Bardzo dobra Dobra Dobra
U3 lMo2Iiwo!ci inwestvcvine Dobre Dobre Bardzo dobre Dobre
U4 5qsiedztwo, otoczenie Dobre Bardzo dobre Dobre
U5 Dobre Dobre Bardzo dobfe Dobre

NieruchomoSi
X.B

Lokalizacja oEdlna o,25 562,118 562,318 562,378 562.318
Lokalizacia szczes6lowa o,zo 449.854 -449,854 0,000 0,000
MoiliwoSci inwestvcv jne o,20 449,854 0,000 449.454 0,000
SQsiedztwo, otoczenie 0.15 337,391 -168,696 0,000 168,696
Parametry dzialki o,20 449,454 0,000 -449,5s4 0.000

Suma / Wartodi poprawek t"00 2 249.27 -56,23 -337,39 73L,O!
Wartoai 1 m' przed poprawkami 4 647.16 3 448,28 2 809,48
Wartost 1 m_ po poprawkach 4 590,93 3110,89 3 540,49
Srednia wartoii ztlm' 3 747,44

,4#:ATERESA
STEPIEN

r,l;,i]."i;r;,;

Slownie: trzy miliony ttzysto osiemdziesiqt trzy tysiqce trzydzieici osiem zl



11. KTAUZULE I ZASTRZEZENIA

. Niniejsza wycena sporzadzona zostala zgodnie z przephami prawa oraz Standardani Zawodowymi
Rzeczoznawc6w Majqtkowych polskiej Fed eracji Stowarzyszei Rzeczoznawcdw tvtaje!Kowycn.

. Przy okreslaniu wartosci niefuchomo6ci nie uwzglqdniono koszt6w manipulacyjnych w przypadku
ewentualnego zbycia nieruchomo6ci(podatk6w wtym podatku VAT, oplat notarialnych...).

. Podstawe do okreSlenia stanu prawnego nieruchomosci sianowily dokumenty i rnateriaiy
udostqpnione pnez Zamawiajacego wycene. Stan prawny zostal przyjety w dobrel wrerze przez

rzeczoznawce na podstawie dostepnych dokument6w,
. Operat szacowania n ierucho mo6ci wyko nano wg warto6cl prawa wlasnosci,
. Niniejszy wycena nie moze byi opublikowana w caiosci lub w cze6ci w ja kim kolwiek dokum€ncie bez

zgodyauiora ibez uzgodnienia z njm fofmy jtre6citakiej p!blikacji.
. Wycena ma chafakter poufny i zostaia sporzEdzona wylacznie dta potpeb Zamawiajacego w cel!

okre<lonvm w okt. 2.

. Autor wyceny nie przyjmuje odpowiedzialnojci za wykor:ystanie niniejszej wyceny w celu innym nii
zalo:ony inie ponosi odpowiedzia Inosci wo bec os6b trzecich.

. DokonujAcy wyceny nie ponosza odpowiedzialnoSci za wady ukr,rte nieruchornojci ofaz ewentualne
utajone fakty prawne nieruchomojci majEce wplyw na jejwarto6i.

. Dokumenty Zr6dlowe wykorzystywane do sporzEdzenia operatu szacunkowego nre sranowrQ
zalacznika do operaiu (uzgodniono z zamaMajQcym).

. Ocena sianu zagospodafowania wycenianej nieruchomo<cinie sta nowi ekspertyzy technicznej.

. Wyciag z operatu zostal przekazany do organu prowadzEcego kataster nieruchomojci.

12. ZATACZNtKI

. Dokumentacja fotograficzna

. Mapa lokalDacyjna
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Mapa lokalizacyjna
Dz.20/7 z obr. 5-06-13 przy ul.29-Listopada wWarszawie_I?d
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