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Operat szacunkowy z okre§Ienia warto5ci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 potozonego w budynku
w-Ielorodzinnym przy ul, ProrTiyka 3 w Warszawie, w dzlelnicy Zoliborz

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomo§ci
WarsidrzrNNa, ul.  Promyka 3,  lokal  mieszkalny nr 75, dzielnica Zoliborz

Okre5lenie Lokal     mieszkalny     nr     75,     pofozony     w     budynku     mieszkalnym
nieruchomo5ci: jednorodzjnnym    przy    ul.    Promyka    3,    znajdujapy   sie   z   zasobacn

Warszawskiej  Sp6tdzielni  Mieszkaniowej  „Zoliborz Centralny"  z siedziba
w Warszawie.
Dla   przedmiotowego   lokalu   mieszkalnego   nie   jest   zalozona   ksiegawieczysta,

Dla   gruntu,   na   ktorym   posadowiony  jest  budynek  z  przedmiotowym
loka le in           in i eszka I nym           prowadzona           Ksiega           Wieczysta
nr  WAIM/00463037/5  przez  VI  Wydzial  Ksiag  Wieczystych  Warszawa
Sadu Reionowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

Zakres iuwarunkowaniaWyceny:
Zakres wyceny obejmuje okre§lenie warto§ci  rynkowej  przedmiotowego
lokalu mieszkalnego w stanie na dzieh wyceny.

Opis niemuchomo§ci: Lokal  mie§zkalny nr 75  o  powierzchni  uzytkowej  34,70  m2,  usytuowany
na  8  pietrze  w  budynku  mieszkalnym  wielorodzinnym.  Sklada  sie  z  2
pokoi,   kuchni,   tazienki   oraz   przedpokoju.   Z   lokalem   zwiazana   jest
piwnica nr 75 o pow.1,71  m2.

Col wyceny: Celem  wyceny  jest  okre§lenie  warto§ci  rynkowej  lokalu  mieszkalnego
dla  potrzeb  ustanowienia  sp6tdzielczego  lokatorskiego  prawa  do  lokalu
(warto§6 wktadu).

Metoda wycehy:            ( podej§cie por6wnawcze, metoda por6wnywania parami.

Data okro§leniawarto5cjrynkowej:
08.01.2024 r.

Oszacowana warto§6 Wartos6 rynkowa lokalu mieszkalnego w stanie na dzieh wyceny wyno§i:
rynkowa: 442 691 zt
Opracowanie:

Data sporzad=en]aOporatu
08.01.2024 r.
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OF)erat szacunkc)wy z okre5lenia waitosci rynkowej lc)kalu mieszkalnego nr 75 polozonego w budynku
wleloredzjnnym plzy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

1. PRZEDMIOT, ZAKRES I UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Lokalizacja: Warszawa,  ul.  Promyka 3,  lokal  mieszkalny nr 75,  dzielnica Zoliborz.

Przedmiotem   wyceny  jest   Lokal   mieszkalny   nr   75,   poto2ony   w   budynku   mieszkalnym

jednorodzinnym  przy  ul.  Promyka  3,  znajdujacy  sis  z  zasobach  Warszawskiej  Sp6+dzielni
Mieszkaniowej  „Zoljborz Centralny" z siedziba w Warszawie.

Lokal   mieszkalny   nr   75   o   powierzchni   uzytkowej   34,70   m2,   usytuowany   na   8   pietrze
w   budynku   mieszkalnym   wielorodzinnym.   Sktada   sie   z   2   pokoi,   kuchni,   +azienki   oraz

przedpokoju. Z lokalem zwiazana jest piwnica nr 75 o pow.1,71  m2.

Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego nie jest zato2ona ksiega wieczysta.

Dla  gruntu,  na  kt6rym  posadc)wiony jest  budynek  z  przedmiotowym  lokalem  mieszkalnym

prowadzona  Ksi?ga  Wieczysta  nr WAIM/00463037/5  przez VI  Wydzial  K§iag  Wieczystych
Warszawa Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres     wyceny     obejmuje     okre§lenie     warto§ci     rynkowej     przedmiotowego     lokalu
mie§zkalnego w stanie  na dziefi wyceny.

2. GEL WYCENY

Celem    wyceny   jest   okre§lenie    wartosci    rynkowej    lokalu    mieszkalnego    dla    potrzeb
ustanowienia sp6tdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu  (warto§6 wktadu).

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie

Warszawskiej Sp6ldziolni Mieszkaniowej „Zoliborz C®ntralny" z siedziba w Warszawi®

3.2. Podstawy materialno-prawne

•    U§tawa  o gospodarce nieruchomo§ciami  z dnia 21  sierpnia  1997  r.  (t. j.  Dz.  u. z 2023  r.

pOz.  344);
•    Rozporzadzenie  Ministra  Rozwoju  i  Technologii  z  dnia  5  wrze§nia  2023  r.  w  sprawie

wyceny nieruchomo§ci  (Dz.  U. z 2023 r.  poz.1832);
•    Ustawa   z   dnia   23   kwietnia   1964   r.    Kodeks   Cywjlny   (t.   j.   Dz.U.   2019   poz.    1145

z p6Zniejszymi zmianami);
•    Ustawa  z  dnia  6  lipca  1982  r.  o  ksi?gach  wieczystych  i  hipotece  (t.  j.   Dz.U.  2019  poz.

2204 z p6Zn. zm.).

•    Ustawa z dnia  15 griidnia  2000  r. o sp6tdzielniach  mieszkaniowych (t. j.  Dz.  U. z 2023 r.

poz.  438,1463.1681   z  p6Zn.  zm.);



Operat szacunkowy z okre§Ienia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 polozonego w budynklj
wlelorodzlnnym przy ul. Promyka 3 w Warszawle, w dzlelnlcy Zoliborz

•    Ustawa  o  przeksztatceniu  prawa  uzytkowania  wieczystego  grunt6w zabudowanych  na

cele  mieszkaniowe  w  prawo wtasno5ci  tych  grunt6w z  dnia  20  lipca  2018  r.  (t.  j.  Dz.U.
2018 poz.1716).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

•    Powszechrle Krajowe zasady wyceny;
•    M.  Prystupa - „Wycena nieruchomo§ci  przy zastosowaniu podejscia -por6wnawczego.

Om6wienie standardu wraz z przykladami zadah". PFSRM, Warszawa -2001  r.;
•    Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego.  PFSRM, Warszawa  1998r.;
•    E,  Mapzyhska,  M.  Prystupa,  K.  Rygiel  „lle jest warta nieruchomo56",  Poltext, Warszawa

2004 r.;
•    M.  Prystupa „Wycena mienia", Centrum lnformacji  Menedzera, Warszawa 2000 r.

3.4. Zr6dta danych merytorycznych

•    Wizja  lokalna przeprowadzona w dniu 04.01.2024 r.;

•    Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;
•    Ksl?ga wieczysta nr WAIM/00463037/5;
•     Rzutlokalu;

•    Baza danych Gen transakcyjnych zawartych na rynku lokalnym;
•    Baza ofert lokalnych agencji po§rednictwa w obrocie nieruchomo§ciami.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny

2. Data, na kt6ra okre§lono wartc)S6 przedmiotu wyceny

3. Data, na kt6ra okre§lono stan przedmiotu wyceny

4, Data ogl?dzin wycenianej nieruchomo§ci

5. OPIS, OKRE§LENIE STANu PRZEDMIOTU WYCENY

-08.01.2024 r.

-08.01.2024 r.

-04.01.2024  r.

-04.01.2024  r.

5.1, Okresleni® §tanu prawnego nieruchomo§ci

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie nast?pujapych dokumentow:

Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego nje jest zatozona ksi?ga wieczysta.

Dla  gruntu,  na  kt6rym  posadowiony jest  budynek z  przedmiotowym  lokalem  mieszkalnym

prowadzona  Ksiega  Wieczysta  nr  WAI M/00463037/5  przez VI  Wydzial  Ksiag  Wieczystych
War§zawa Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

Powierzchnie   lokalu   okres]ono   na   podstawie   rzutu   lokalu   dostarczonego   przez
Z]eceniodawce.  zgodnie  z  kt6rym  przedmiotowy  ]okal  §klada  sic  z  2  pokoi.  kuchni,
tazienki oraz I)rzedDokoiu o tacznei powierzchni u±vtkowej 34.70 m2.

Zakres wyceny oki.e§lono na podstawie zlecenia od Zleceniodawcy.
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5.2. Opis stanu techniczno -uzythowego przedmiotu wyceny

5.2.1. Polo±enie loka[u mieszkaln®go, loka[izacja i otoczenie budynku

Przedmiotowa   nieruchomo§6   jest   zlokalizowana   w   poblizu   centralnej   cz?5ci   dzielnicy

in. st. Warszawy Zoliborz przy ul.  Promyka 3.

Dojazd   do   centrum   Warszawy   zapewnia   komunikacja   autobusowa,   kt6rej   przystanki
usytuowane   sa  w   promieniu   ok.   300   in.   przy  ul.   Krasihskiego   i   Wybrzeze   Gdyhskie.
Dodatkowo  w  odlegto§ci  ok.  650  in  przy  Pl.  Wilsona  znajduja  sie  przystanki  tramwajowe
oraz stacja metra.

Przedmiotowa  nieruchomo§6  znajduje  sie  niedaleko  ul.  Krasihskiego  stanowiacej  wazny
ciag  komunikacyjny  dzielnicy.   Ponadto  w  odleglosci  ok.  200  in  pizebiega  ul.  Wybrzeie
Gdyhskie,  przechodzaca  w  droge  krajowa  nr  7  laczqca  Warszawe  z  Tr6jmiastem  oraz
w  odleglosci   ok.   1,3   kin  droga   krajowa   nr  8   przechodzapa  w  autostrade  A2  taczaca
Warszawe z Berlinem.

BIisko§6  gt6wnych  szlak6w  komunikacyjnych  oraz  dobry  do§tep  do  komunikacji  miejskiej

pozwala na dogodny dojazd do innych cze§ci miasta oraz samego centrum.
W   promjeniu   700   in   znajduja   sie   punkty   ustugowe   oraz   liczne   plac6wki   kulturalno-
ciswiatowe.  W  bliskiej  odleglo§ci  znajduja sje  obiekty  uzyteczno§ci  publicznej  przed§zkola,
§zkoty,  poczta  oraz  ko§ci61.  Dojazd  do  przedmiotowej  nieruchomosci  zapewniony  droga
asfaltowa.   Przy   budynku   znajduje   sie   parking   samochodowy  oraz  spory  skwer  zieleni
z chodnikami dla spacerowicz6w wraz z placem zabaw dla najmfodszych.

Sasiedztwo  przedmiotowej   nieruchomo§ci  stanowia  tereny  zabudowy  wielorodzinnej  jak
r6wniez  tereny  zie]one.  Z  powyzszych  wzgled6w  otoczenie  i  sasiedztwo  oraz  lokalizacje

przedmiotowej nieruchomosci uznano za korzy§tne.



Operat szacunkowy z okre§lenia warto§c:i rynkowej lc)kalu mieszkalnego nr 75 polozonego w budynku
wielorodzlnnym przy ul. Promyka 3 w Warszawle, w dzlelnlcy Zoliborz

Opis budynku

Budynek  w  kt6rym  znajduje  si?  przedmiotowy  lokal  mieszkalny  zbudowany  oddany  od
eksploatacji  w  1969  r.  Wybudowany  zostat  w  technologii   rainy  H.   Dach  budynku   ptaski
w   postaci   stropodachu,   pokryty   papa.   Budynek   posiada   18   kondygnacji   naziemnych.

Elewacja  budynku  w  postaci  tynku,   ocieplona,  wykazujaca  oznaki  cz?Sciowego  zuzycia
§rodowiskowego. Wewnatrz korytarze budynku wytozone zostaly terakota,  natomiast §ciany

pomalowano farba. W budynku zamontowane sa windy.
Instalacje w budynku: gaz,  prad,  kanalizacja, woda.

Stan   techniczny   budynku   ze   wzgledu    na   jego   wiek   oraz   prowadzona   prawidtowo

go§podarke remontowo-konserwacyjna okre§lono jako dobry.
Nieruchomo§6 posiada bezpo§redni dost?p do drogi publicznej.

Opis lokalu

Lokal   mieszkalny   nr  75   o   powierzchni   u2ytkowej   34,70   m2,   usytuowany   na   8   pi?trze

w   budynku   mie§zkalnym   wielorodzinnym.   Sktada   si?   z   2   pokoi,   kuchni,   tazienki   oraz

przedpokoju. Z lokalem zwiazana jest piwnica nr 75 o pow.  1,71  m2.
Standard wykoficzenia lokalu:

-podtogi: panele, w tazience wylewka betonowa,

-Sciany:  gtadzie  gipsowe  malowane  farbami,  cze§ciowo  w  kuchni  i  w  tazience  wytozone

p+ytkami  ceramicznymi,
-wyposazenie kuchni: brak,

-  biaty monta2:  brak,

-stolarka okienna:  PCV,

-stolarka drzwiowa wewnetrzna: typowa, wymieniona,

-drzwi wej§ciowe do lokalu: antywtamaniowe.

Lokal   po   przeprowadzonych   pracach   remontowo-od§wiezeniowych.   Lokal   wymagajacy

przeprowadzenia    cze5ciowych    prac   wykoficzeniowych    (brak    bialego    montazu    oraz
zabudowy kuchni). Standard wykohczenia lokalu okre§lono jako §rednio korzystny,
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6. PIHEZNACZENIE NIERUCHOMO§CI W M]EJSCOWYM PLANIE

Zgodnie z  art.154  ustawy  o  gospodarce  nieruchc)mo§ciami  przeznaczenie  nieruchomo§ci
ustala    sie    na    podstawie   miejscowego    planu   zagospodarowania    przestrzennego.    W

przypadku  braku  planu  przeznaczenie  ustala  sic  na  podstawie  studium  uwarunkowah   i
kierunkdw  zagospodarowania  przestrzennego  gminy  lub  decyzji  o  warunkach  zabudowy  i
zagospodarowania terenu.

Na  dzieh  wyceny  obszar,  na  kt6rym  znajduje  sie  przedmiotowa  nieruchomo§6  objety jest
ustalenlami   Uchwaly  Nr  Xxvl/504/2011   Rady   Miasta   Stolecznego  Warszawy  z  dnia  20

pazdziernika   2011   r.   w   sprawie   miejscowego   planu   zagospodarowania   przestrzennego
terenu       „Zoliborza    Dziennikarskiego".    Wedtug    obowiazujacej    uchwaty    przedmiotowa
nieruchomo§6 znajduje  sic  na terenle oznaczonym  symbolem  MW9 jako teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z uslugami nieucia±liwymj.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

•             Obszar -dzielnica zoliborz;

•             Okres analizy cen transakcyjnych: od lutego 2022 r. do dnia wyceny;

•             Rynek lokalny lokali  mieszkalnych w  budynkach wielorodzinnych.

Zoliborz  jest  jedna  z  18  dzielnic  Warszawy.   Po  podziale  administracyjnym  z  2002  rc>ku

Zoliborz    graniczy   z   dzielnicami:    Bielany,    Bemowo,    Wola    i    Sr6dmie§cie.    Nalezy   do

najmniejszych   o   8,3   km2   powierzchni.   W   tym   250   ha   zwartych   terendw   ztelonych.
Zwazywszy,   Ze   mieszka   na   Zoliborzu   ok.   50   tys.   mie§zkahc6w,   to   na   kazdego  z   nich

przypada  50  m2  zielonych  ptuc.  Je§Ii  kto§  w  Warszawie  wypowiada  nazw?  Zoliborz,  to
przynajmniej  w  my§li  dodaje -zielony.   Wyrazistymi  cechami  Zoliborza  byty  i  sa  nimi  nadal
jego  inteligencki  charakter,  o  kt6rym  5wiadcza  takze  historyczne  nazwy  osiedli:  Zoliborz
Oficerski,  Urz?dniczy,  Dziennikar§ki  oraz  nigdzie  indziej  w  Warszawie  nie  spotykany  tak

silny  lokalny  patriotyzm.  Dzisiejszy Zoliborz to  z jednej  strony  18  szk6l  i  7,5  tys.  uczni6w,  3

wyzsze   uczeln.ie,    11    przedszkoli   i    4    instytuty   naukowe.    Ale   z   drugiej    strony   28%
mieszkahc6w to  ludzie w wieku  emerytalnym.  Nowym  zjawiskiem jest  rosnapa  liczba  ludzi
mlodych.
Rynek  nieruchomosti  w  Polsce  2023.  Czy  cony  mieszkah  spadaja?  Kto  maze  sobie

pozwolic    na    kupno    nieruchomo§ci?    Ceny    mieszkari    na    rynku    2023.   Zrddfo.-
dziennikbaltycki.pl, marzec 2023 r.

Wchodzac    w    trzeci    miesiac    2023    rctku    mo2emy    juz    wyciagna6    pewne    wnioski
i   zacza6   budowa6   prognozy  stanu   rynku   nieruchomo§ci.   Wedtug   ekspert6w,   ceny  od
dtuzszego czasu  nie  rosna,  ale tez nie spadaja.  Rynek jest u§piony,  ale czy kwoty za kupno
domu i mieszkania zaczna w kohcu spada6? Sprawdzamy prognoze na 2023 rok.

Rynek nierLlchomo§ci 2023

Jak  pi§za  eksperci  z  serwis6w  Rynekpierwotny.pl  i  GetHome.pl,  pierwsze  miesiape  roku
2023  nie  wykazaly  Zadnych  wiekszych  zmian  na  rynku  nieruchomoscj.  Chodzi  o  ceny  za

metr kwadratowy.
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Ceny  te  nie  maleja,  ale  tez  nie wzrastaja,  w  zwiazku  z  tym  decyzje  o  zakupie  mie5zkania

podejmuja   osoby,   kt6re   wstrzymaty   sic   z   take   transakcja  w   obawie   przed   wzrostem
oprocentowania kredytow.

Kto kupuje mieszkania w 2023 roku?

Podwy2ki     st6p     procentowych     sprawity,     Ze     mieszkah     nie     kupili      kredytobiorcy.
W    2023    roku    trwa    jednak    duzy    popyt    na    mieszkania    i    apartamenty    budowane
w   atrakcyjnej   lokalizacji   i   wysokim   standardzie,   na   kt6re   moga   sobie   pozwoli6   osoby

zamozne, cz?sto nie potrzebujape wsparcia kredytowego.

Ceny mieszkari na rynku pierwctnym 2023

Jak  wynika  z  danych  portalu  F`ynekpierwotny.pl,  w  Gdahsku   i   Katowicach  Srednia  cena
metra     kwadratowego     nieznacznie     §padta     drugi     mie§iac    z    rzedu     -    w    styczniu
o  1%, a w lutym o 2%.

W  Krakowie i Lodzi  cena ta  utrzymuje sis od  stycznia.  W Warszawie natctmiast pojawily sis

podwyzki,   nawet  o   5%.   Pow6d   takiego   stanu   rzeczy  tlumaczy   Marek  Wielgo,   ekspert
GetHome.pl.

Mi9dzy  innymi  dlatego,  Ze  jeden  z  warszawskich  deweloper6w  wprowadzil  do  sprzeda2y

ponad  330  mie§zkah  ze  §rednia  cena  ok.  24  tys.  zt  za  in  kw.,  a  wiec  znacznie  powyzej
§redniej  w tym  miescie,  kt6ra  wynosita  w  lutym  niespetna  14  tys.  zt.  Na  rynku  pojawlta  sie
takze pula mieszkah ze §rednia cena blisko  17,5 tys. zt za metr.

Srednia   cena   metra   kwadratowego   w   ofercie   ro§nie,   gdy   ubywa   w   niej   mieszkah
najtahszych, a r6wnocze§nie przybywa drogich i bardzo drogich.

Ceny mieszkari na rynku wt6mym 2023

Na    tym     rynku     w     lutym     minat    trzeci     miesiac     stabilizacji     cenowej.     W     Krakowie
i Wroctawiu §rednia wzrosta zaledwie o 1%, a w Katowicach 2%.

Por6wnano  r6wn.lei  ceny  z  lutego  tego  roku  do  Gen  z  lutego  2022.  Najwi?ksza  zmiane
zarejestrowano we  Wroctawiu,  gdzie w 2022  roku  40%  mieszkah  kosztowato wiecej  niz  10
tys. zl za in kw. W tym roku jest to juz 57%

Co  ciekawe,  przez  ostatnich   12  miesi?cy  niemal  we  wszystkich  analizowanych  miastach
§rednia  cena  ofertctwa  metra  kwadratowego  mieszkafi  na  rynku  wtdrnym  wzrosla znacznie

mniej  ni2 na  rynku  pierwotnym. Wyjatkiem jest Gdahsk, gdzie podwyzki  byty por6wnywalne
• informuja eksperci

Nieruchomo§ci w 2023 roku - prognozy

Zaistniala  perspektywa  ozywienia  popytu  dzi?ki  zapc}wiedziom  uruchomienia  kredyt6w  o
stalej  stopie  procentowej.  To  moze  sktoni6  deweloper6w  wynajmujapych  mieszkania  do

obnizenia swoich cen.

W najblizszych miesiacach bardziej prawdopodobnym §cenariuszem Jest spadek inflacji,  ni2
spadek cen nieruchomo§ci. W konsekwencji, spadna jednak takze stopy procentowe.

Lokalny ryn®k

Rynek nieruchomo§ci w dzielnicy in.  st. Warszawy Zoliborz Jest do§6 dobrze rozwiniety pod

katem  rynku  wt6rnego. Analizujap  akty notarialne dotyczace  prawa odrebnej  wlasnosci  do
lokali   mieszkalnych   oraz   sp6ldzielczego   wtasnosciowego   prawa   do   lokali   mieszkalnych

odnotowano spora liczbe transakcji dotyczacych nierucnomosci podobnycn do wycenianej.
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Z  uwagi,  iz  na  rynku  lokalnym  nie  odnotowano  r6Znicy  w  cenach  tych  praw  do  procesu
wyceny postanowiono przyja6 oba rodzaje.

Na    rynku    lokalnym    odnotowano    znaczna    ljczbe    transakcji    kupna-sprzedazy    lokali

potozonych w budynkach o podobnych charakterze jak budynek z przedmiotowym lokalem,
wybudowanych  w  zblizonym  okresie,  stad  zdecydowano  o  przyjeciu  do  procesu  wyceny
lokali   znajdujapych   si?   z   bliskiej   odlegto§ci   przedmiotowej   nieruchomo§ci,   nie  stosujap
cechy „lokalizacja og6lna".

Analiza   rynku    kupna   -   sprzedazy   lokali    mieszkalnych   z   lokalnego   rynku   dotyczaca
najblizszej  okolicy  przedmiotowej  nieruchomo§ci  wykazata,  Ze  ceny  lokali  podobnych  do

przedmiotowego  zawieraja  sie  w  przedziale  od  okoto  11400  do  14  500  zt  za  1   m2  p.  u.
Iokalu  mieszka[nego.  Takie  zr6Znicowanie  cenowe  wynika  gt6wnie  z  wjelko§ci  p.  u.  Iokalu,
usytuowania lokalu w budynku oraz  standardu wykohczenia lokalu.

Najwi?k§zy  popyt  na  rynku  mieszkaniowym,  ktbrych  ceny  k§ztaltuja  sie  w  g6rnym  pulapie
cenowym    wystepuje    na    terenach    z    dobrze    rozbudowana    dostepnoscia    Srodk6w
komunikacji  miejskiej,  tatwym  dojazdem  samochodem  oraz  bliskoscia  teren6w  zielonych
i  rekreacyjnych.  W  dalszej  kolejno§ci,  cena  transakcyjna  lokalu  mieszkalnego  uzalezniona

jest  od  standardu  mieszkania  oraz jego  rozktadu  i  wielkosci.  Standard  wykohczenia  lc>kalu
mieszkalnego    uzalezniony   jest   od   faktu    czy   jakie    materialy   zostaly   u2yte   do   jego

wykoficzenia,  czy w  lokalu  na  biezaca  prowadzona jest  gospodarka  remontowa.  Wszystko
zalezy   od   nat?Zenia   eksp]oatacji   uzytkowej   lokalu,  jako§ci   materiat6w   uzytych   do  jego
wykohczenia  oraz  faktu  prowadzenia  go§podarki  remontowej.  Istotna  cecha  jest  r6wniez
vvielko§6   pow.   uzytkc)wej   lokalu.   Zauwazono,   ±e   lokale   o   mniejszych   powierzchniach

uzytkowych   osiagaja  wyzsze   ceny  jednostkowe  za   1   m2   p.   u.     Cecha,   kt6ra   r6wniez
wp+ywajq    na   wartos6    nieruchomo§ci   jest    usytuowanie    lokalu    w   budynku,   zwiqzane
z    kondygnacja,    na    kt6rej    znajduje    sis    lokal    mieszkalny.    Niekorzy§tny   jest    parter.
Najkorzystniejsze sa kondygnacje od  10 z widokiem na panoram? miasta.

Na   analizowanym    rynku   odnotc)wano   transakcje,    kt6re   byty   najbardziej   zblizone   do

nieruchomo§ci   przedmiotowej  pod  wzgledem  analizowanych  cech  rynkowych  majapych
wp+yw na warto§6 (ze§tawienie poni2ej -Tabela  1 ).

Tabela 1

Data transakcji Ulica Nr bud. Pow uZ. [mq Kond. Cena transakcyjna Cena 1  m2 p. u.

2022-06-29 Promyka 3 32,97 1 477 000 zl 14 467,70 zt
2023-09-14 Promyka 1 35,16 11 488 000 z' 13 879,41  zt

2022-02-22 Promyka 1 46,85 3 635 000 zl 13 553,90 zt
2023-02-01 Prc,myka 5 30,68 10 400 COO zt 13 037,81  zt

2023-08-29 Promyka 3 47,58 7 610 000 zl 12  820,51  zt

2022-11 -03 Promyka 3 34,56 10 423 000 zl 12 239,58 zt
2023-06-29 Promyka 1 34,99 8 420 000 zl 12 003,43 zt
2022-12-06 Promyka 1 46,96 16 538 000 zl 11  456,56 zt

Z badanych akt6w notarialnych wyeliminowano transakeje, kt6rych ceny znacznie odbiegaly
od   §rednich  cen  transakcyjnych  zanotowanych  na  rynku  lokalnym  w  badanym  okresie
czasu.    Do   bezposredniego   por6wnafi    starano   sie   dobra6   nieruchomo§ci    najbardziej

podobne do  nieruchomo§ci  szacowanej,  pod  wzgl?dem,  wielko§ci  powierzchni,  charakteru
i  innych czynnik6w.
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Operat szacunkowy z okreslenia warto§ci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 polozonego w budynku
wlelorodzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Najwiekszy  popyt na  ryriku  mieszkaniowym,  kt6rych  ceny  ksztattuja  sic  w  g6rnym  pulapie
cenowym    wystepuje    na    terenach    z    dobrze    rozbudowana    dostepnoscia    §rodkdw
komunikacji  miejskiej,  latwym  dojazdem  samochodem  oraz  blisko§cia  teren6w  zielonych
i rekreacyjnych.

Z  uwagi  na  znaczne zr6Znicowanie  atrybut6w  rynkowych  nieruchomo§ci  na  analizowanym
terenie   nie   byte   mo±liwe   obliczenie   wiarygodnego   wsp6tczynnika   zmiany   Gen   z  tytutu
uplywu  czasu.  Nie  korygowano  zatem  cen  trendem  czasowym  i  przyjeto je  bezpo§rednio
z akt6w notarialnych.

Rynek   posrednictwa   w   obrocie   nieruchomosciami   jest   dobrze   rozwiniety,    przez   co
do§tepno§6 do ofert jest tatwa dla potencjalnych nabywc6w.

8.     RODZAJ     OKRE§LANEJ     WARTO§CI      NIERUCHOMO§Cl,     ZASTOSOWANE

PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

Wyboru    metody   zastosowanej    do   okre§lenia   warto§ci    rynkowej    lokalu    mieszkalnego
dokonano uwzgledniajap:

•   postanowienia     obowiazujapych     przepis6w     prawnych     regulujacych     tryb,     zasady

i metody wyceny nieruchomosci;

•   Gel vryceny;

•  wyniki analizy podazy i  popytu  na nieruchomo§ci a zblizonej wartosci  u±ytkowej  na  rynku

lokalnym;

•   lokalizacj? i  rodzaj nieruchomo§ci;

Przedstawione   przeslanki  wyboru   metody  wyceny  oraz  obowiazujace   przepi§y  prawne,
w  tym   Rozporzadzenie   Rady  Ministtow  z  dnia  21   wrze§nia  2004   r„  w  sprawie  wyceny
nieruchomo§ci i sporzqdzania operatu szacunkowego.

Wspomniana  wartos6  rynkowa,  zgodnie  z  ustawa  o  gospodarce  nieruchomo5ciami  z  dnia

21.08.1997  r.  art.151.1,  stanowi  szacunkowa  kwota, jaka w dniu  wyceny mozna  uzyska6  za
nieruchomo§6   w  transakcji   §przedazy   zawieranej   na   warunkach   rynkowych   pomiedzy
kupujapym   a   sprzedajapym,   ktorzy   maja   stanowczy   zamiar   zawarcia   umowy,   dzialajq
z rozeznaniem i post?puja rozwa2nie oraz nie znajduja si? w sytuacji  przymusowej.

Ww.  ustawa  stanowi,  Ze  warto§5  rynkowq  nieruchomosci  okresla  si?  przy  zastosowaniu

podej§cia   por6wnawczego]   dochodowego   lub  w   podej§ciu   mieszanym   Oe2eli   istniejape
uwarunkowania     nie     pozwalaja     na     za§tosowanie     podej§cia     pordwnawczego     lub
dochodowego).   Ze   wzgl?du   na   rodzaj   przedmiotu   wyceny,   cel   i   wyniki   analizy   rynku
lokalnego  nieruchomo§ci  podctbnych,  do okre§lenia  wartc)§ci  rynkowej  lokalu  mieszkalnego

zastosowano  podej§cie  por6wnawcze,  metode por6wnywania  parami,  kt6re  polega  na
ctkre§leniu  warfosci  nieruchomo§ci  przy  zatozeniu,  Ze  warto§6  ta  odpowiada  cenom,  jakie
uzyskano  za  nieruchomosci  podobne,  kt6re  byty przedmiotem  obrotu  rynkowego.  Ceny te
koryguje  sis  ze  wzgledu  na  cechy  rdzniqce  nieruchomo§ci  podobne  od  nieruchomosci
wycenianej  oraz  uwzglednia  sie  zmiany  poziomu  cen  wskutek  uplywu  czasu.  Podejscie

por6wnawcze  stosuje   sis,  jezell   sa  znane  ceny  i   cechy  nieruchomo§Gi   podobnych   do
nieruchomo§ci wycenianej.

11



OperE.i szac.unkowy z okre§Ienia war{o§ci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 pofo±onego w budynl<u
wieloledzinnym przy ul.  Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Decydujac   sie   na   przyj?cie   opisanej   metody   wyceny,   wzi?to   pod   uwage   charakter
nieruchomosci,  jej   indywidualne   mozliwosci   funkcjonalne   na   istniejacym   rynku   lokalnym

oraz ilo56 zawartych transakcji.

Zrealizowano nast?pujaca procedur? przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

•     Opis nieruchomo5cl  b?dacej  przedmiotem wyceny,

•      Okre§lenie  rynku  lokalnego  poprzez  ustalenie  rodzaju,  obszaru  i  okresu  badania  cen

transakcyjnych,

•      Przyj?cie  cech  rynkowych  charakterystycznych  dla  nieruchomo§ci  i  okre§lenie  ich  wag

procentowych,
•      Podanie   charakterystyki   wycenianej   nieruchomosci   z   wyeksponowaniem   jej   cech

rynkowych,
•     Wyb6r   do   pc)r6wnah   3   nieruchomo§ci   najbardziej   podobnych   pod   \^/zgledem   cech

rynkowych do nieruchomo§ci  bedapej  przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu
i  charakterystyki,

•     Utworzenie    par    por6wnawczych     nieruchomosci,    w    kt6rych    cechy    wycenianej

nieruchomosci por6wnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

•     Wyliczenie poprawek stanowiapych wynik uwzgl?dnienia r6Zniey cech i przypisanych im

wag pomiedzy nieruchomo§cia wyceniana, a nieruchomo§ciami wybranymi,

•     Okre§lenie warto§ci nieruchomo§ci z kazdej  pary por6wnawczej jako ceny transakcyjnej

skorygowanej o sums poprawek.

•     Ostateczne  okreslenie  warto§ci  nieruchomo§ci  wycenianej  jako  §redniej  arytmetycznej

z warto§ci uzyskanych z por6wnah w poszczeg6lnych parach.

Warto§6  rynkowa  nieruchomo§ci  okre§la  si?  bez  uwzglednienia  koszt6w transakcji  kupna-

sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcja podatk6w i oplat.

9. OKRESLENiE wARTO§ci pRZEDMioTu \r\rycENy I pFtzEDSTAwlENiE OBLlczErd

9.1. Okre§lenie cech rynkowych i ich oc®na

Na   podstawie   analizy   sfinalizowanych   transakcji,   szczeg6towych   informacji   od   agencji
obrotu nieruchomo§ciami. oraz na  podstawie preferencji  potencjalnych nabywc6w ustalono

cechy  rynkowe,  od  kt6rych  uzaleznione  sa ceny  1  m2  prawa odr?bnej wlasno§ci  do  lokalu
mieszkalnego.

Wyodr?bniono nastepujape atrybuty majape zasadniczy wplyw na cene:
-      Welko§6p.  u. Iokalu,

-      U§ytuowanie lokalu w budynku,

-      Standard wykohczenia lokalu.
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Operat szacunkowy z okreslenia warto§ci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 pofozonego w budynku
wieloredzlnnym przy ul, Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Cechy te maja nastepujape charakterystyki:

Tabela 2

Lp. RODZAJ CECHY SKALOWANIE CECHY I OPIS

1.

WielkoscP.u. Korzystna Ponizej 4o m2

Srednio
Od 40 mzlokalu korzystna

2.
Usytuowanie lokalu wbudynku

Korzystne Wyzsze kondygnacje (od  10)  z widokiem  na  panoraingmiasta.

Sredniokorzvstne
Pozo§tate kondyg nacje.

Niekorzvstne Parter budynku.

3.
Standard

Dobry
Lokal    po    przeprowadzonym    remoncie    generalny,
wykohczony materlatami dobrei  iato§ci.

Sredni

Lokal   po   przeprowadzonych   pracach   remonotowo-
odswiezeniowych, wykonczony przy ufyciu materiatow

wykoriczenia lokalu przeci?tnei     iakosci,   wymagajacy   cze§ciowych   prac
wykoh¢zeniowvch.

S'aby
Lokal    wykohozony    przy    ufyciu    material6w    niskiej
jakosci   z   widocznymi   znacznymi   oznakami   zufycia,
wymac]a|acv DrzeDrowadzenia remontu qeneralneQo.

Wagl   cech   rynkowych  odniesiono  do  zatozenia,  Ze  warto56  rynkowa  nieruchomosci  Wx
znajdzie si?  Pomiedzy Cmin a  Cmax.

W zbiorze tym okre§lono:

Gene maksymalna Cmax = 14 467,70 zl/mz

Cen? minimalna Cm,n =  11456,56 zt/m2

AC = Cmx -Cm|n = 14 467,70 Zt/m2 -11456,56 zl/m2 = 3 011,14 zt/m£

Dla    potrzeb    wyceny,    w    ramach    ustalonych    cech    rynkowych    u§talono    nastepujaca

procentowa wage cech (Tabela 3).
Tabela 3

L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%) Zakres kwotowy [zl/mq

1 Wielko§6  p.  u.  Iokalu 130 903,34
2 Usytuowan e lokalu w budynku 20 602,23
3 Standard wykoficzenia lokalu 50 1  505,57

Og6tem: loo 3 011,14

9.2. Okreslenie wartosci rynkowej przedmjotowego lokalu mieszkalnego

Ze  zbioru  transakQji   do  dalszych   obliczeh  wyselekcjonowano  3   majbardziej   zblizone  dcl

przedmiotu   wyceny  nieruchomo5ci   pod   wzgledem   przeanalizowanych   cech   rynkowych
wptyv\rajacych na wartos6, kt6re przedstawioro ponizej.
Poszczeg6lne lokale oznaczono odpowiednio: A,  a, C.

Nieruchomos6„A"

Potozenie:  Promyka  1

Data transakQji: 2023-09-14

Wielkose p.  u.  Iokalu -korzystna

Us}rtuowanie lokalu w budynku -korzystne
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Operat szacunkowy z okre§Ienla warto§c:i rynltowej lokalu mieszkalnego nr 75 pofozonego w budynku
wielorodzinnym przy ul.  Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zollborz

Standard wykohczenfa lokalu -dobry

Cena transakcyjne lm2 p. u.: 13 879,41 zt/m2

Nieruchonost ..a"

Polozenie: ul, Pronyka 3

Data transakcii: 2022-11 -03

Wielko§6 p.  u.  Iokalu -korzystna

Usytuowanie lokalu w budynku - korzystne

Standard wykohczenfa lokalu -staby

Cena transakcy]ne  1 m2 p.  u.: 12 239,58 zt/m2

Nieruchomost #
Potozenie:  ul.  Pronyka  1

Data transakcji: 2023-06-29

Wielkos¢ p.  u.  Iokalu -korzystna

Usytuowanie lokalu w budynku -§rednio korzystne

Slandardwykofrozenfalokalu-staby

Cena transakcyjna lm2 p. u.: 12 003,43 zt/m2

Tabela  obliczeri  warto5ci  rynkowej   1   m2  powierzchni   uzytkowej  przedmiotowego
loka]u mieszkalnego w stanie na dzieh wyceny

Tabela 4

RODZAJ CECH NIERUCHOMO§C NIERUCHOMOSCI  PRZYJETE DO POR6WNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA A 8 C
Adres nieruchomo§ci Promyka Promyka Promvka Promyka
Data transakcii 2023-09-14 2022-11 -03 2023-06-29
Kondyanacia 9 11 10 8
pow.  uz.  Icikalu  rm2] 34,70 35,16 34,56 34,99
Cena  1  m2 p.  u.  [zt] 13  879,41 12 239,58 12 003,43

Wielko§6 p.  u.  Iokalu
korzystna korzystna korzystna korzystna

0,00 z' 0,00 zt 0,00 zt
Usytuowanie lokalu wbudnkuStandardwykohczenialokalu Srednio korzystne korzystne korzystne Srednio korzystne

-301,11  zt -301,11  zt 0,00 zt
Sredni dobrv slabv sfaby

-752,78 zt 752,78 zl 152,78 zl
SUMA POPRAWEK -1  053,90 zt 451,67 zl 752,78 zt
CENA  1  m2  SKORYG. 12  825,51  zt 12  691,25 zt 12 756,21  zl
CENA §REDNIA  1  m2  p.  u. i                                                                               12  757] 66zt

Obliczenie   warto§ci   rynkowej   przedmiotowego   lokalu   mie§zkalnego   w  stanie   na   dzieri
wyceny wg formuty:

WRN = PL X Wim2

gdzie,
PL -Powierzchnia uzytkowa lokalu  (w m2),

Wim2 -wyliczona wartos6  1  m2 powierzchni  uzytkowej lokalu,

WRN = PL xwim2 = 34.70 m2 x 12 757,66 zt/m2 = 442 690,80 zl
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Przyjeto w zaokragleniu: WRN = 442 691 zl

Showriie: czterysta czterdzie§ci dwa tysiape sze§esat dziewieedziesiat jeden ztotych.

10. WYNIK KofucowY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIEN[EM

Oszacowana    w   podej§ciu    pofownawczym    warto§6    rynkowa    przedmiotowego    lokalu
mieszkalnego    w   stanie    na    dzieh    wyceny   wynosi    442691    zt.    Uwzglednia    atrybuty

nieruchomo§ci  takle jak: wielko§6 p.  u.  Iokalu,  usytuowanie lokalu w budynku  oraz standard
wykoficzenia lokalu.

Okreslona  warto§6  rynkowa  przedmiotowego  lokalu   mieszkalnego  zawiera  sie  pomiedzy
cenq minimalna, a maksymalna zaobserwowana na badanym rynku lokalnym.
W   wyniku   analizy   transakcji    kupna-sprzedazy   warto§6   rynkowa    lokalu    mieszkalnego

w  odniesieniu   do   1   m2  p.   u.   przedmiotowej   nieruchomosci   w  stanie   na   dziefi   wyceny

okre§lono    na    poziomie    12   757,66   zt.    Do    okre§lenia    warto§ci    lc]kalu    ob§zar    rynku
ograniczono do dzielnicy Zoliborz -biorac pod  uwag? transakcje kupna sprzedazy lokalami
mieszkalnymi. Okres monjtorowania rynku  od lutego 2022  roku  do dnia wyceny.

11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

11.1.     Operat  zostat  sporzadzony  zgodnie  z  przepisami  prawa  w  granicach  zakre§lonych
stanem   falctycznym   i   prawnym   szacowanej   nieruchomosci   oraz   stanem   rynku
nieruchomo5ci w dacie wyceny.

11.2.     Okre5lenia        wartosci        rynkowej        nieruchomosci        dokonano        wg        stanu
i w pozjomie Gen aktualnym iia dzieh wyceny.

11.3.     Okreslona wartose nie uwzglednia podatk6w i oplat oraz obciqzenia hipoteka.

11.4.     Operat sporzqdzono wylapznie dla celu  okreslonego w punkcie 2. Za wykorzystanie

operatu   de   innych   cel6w,  jak  r6wniez   przez   osoby  trzecie        autor   nie   ponosi
odpowiedzlalnorfu.

11.5.     Autor     operatu          nie     ponosl     odpowiedzialno5ci     za     zmien?     przeznaczenia

nieruchomo§Gi  wynikajaca  ze  zmiany  koncepcji  wykorzystanfa  jay  przez  \wha5ciciela
lub    z    uchwalenia    planu    zagospodarowania    przestrzennego    i   jego    przyszlych

zapistw.
11.6.     Operat nie mo2e bye publikowanyw calosci ani w czesci bez zgodyautora.
11.7.     Zalozono,  Ze  rzeczoznawcy  udostepniono  wszelkie  dostepne  dokumenty  mogapee

mie6 wpryw na ustalenie \^iartosci nieruchomo5ci.

11.8.     Powierzchnie lokalu okreslono rna Dodstawie rzutLi  lokalu  dostarczoneao Drzez
Zlecoriioda`^rce.  zaodnie  z  kt6rvm  Drzedmiotowv  lokal  sktada  sic  z.2  pokoi,
kuchni. Iazienki oraz DrzedDokoiu o lacznei Dowierzchni u2vtkowei 34.70 m2.
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12, PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKl

13.1.    Mapa  lokalizacyjna nieruchomosti.

13.2.    Dokumentacja fotograficzna.
13.3.    Kopie dokument6w.
13.4.    Kopia ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majatkowego.
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Operat szaounkowy z okre6Ienia warto§ci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 polozonego w budynku
wielorodzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Zalapznik nr 13.1.

Mapa lokalizacyjna nloruchomo§cl

Lokalizacja szczeg6lowa niemuchomo§c]

Lokalizacja nieruchomo§ci na tle Warszawy
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Operat szacunkowy z okreslenia warfo§ci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 pchozclnego w budynku
wielorodzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Zalacznik nr 13.2.
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Widok budynku z przedmiotowym lokalem



Operat szacunkov!y.z okr?§Ienia warto§ci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 polozonego w budynku
wielorodzinnym przy ul` Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Widok przedmiotowego loka]u
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Operat szacunkowy z okre§lenia warto§ci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 polozonego w budynku
wielorodzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Widok otoczenia oraz drogi dojazdowej
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Zalacznik 13.3

KARrA    LOKALU    nr,    75
I  PIWNICZNEGO  POMIESZCZENIA  PQZYNALE2NEGO  NQ  75

DO LORALu
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Karta lokatu wykonana na podstawje
obmiar6w wykonanych w 2002 roku
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Operat szacunkowy z ol(re§Ienia warto§cl rynkowqj lokalu mieszkalnego nr 75 pofozonego w budynku
wielorodzlnnym przy ul. Proinyka 3 w Warszawie, w dzlelnicy Zollborz

Zatapznik 13.4.
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