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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

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

Okreslenie
nieruchomosci:

Lokal mieszkalny nr 75, potozony w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym przy ul. Promyka 3, znajdujacy si¢ z zasobach
Warszawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej ,Zoliborz Centralny” z siedzibg
w Warszawie.

Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego nie jest zatozona ksiega
wieczysta.

Dla gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek z przedmiotowym
lokalem mieszkalnym prowadzona Ksiega Wieczysta
nr WA1M/00463037/5 przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Warszawa
Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

Zakres i
uwarunkowania
wyce I"Iy:

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowego
lokalu mieszkalnego w stanie na dzien wyceny.

Opis nieruchomosci:

Lokal mieszkalny nr 75 o powierzchni uzytkowej 34,70 m?, usytuowany
na 8 pietrze w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. Sktada si¢ z 2
pokoi, kuchni, tazienki oraz przedpokoju. Z lokalem zwiagzana jest
piwnica nr 75 o pow. 1,71 m?.

Cel wyceny: Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego
dla potrzeb ustanowienia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
(wartos¢ wkiadu).

Metoda wyceny:

Podejscie poréwnawcze, metoda porownywania parami.

Data okreslenia
wartosci rynkowej:

08.01.2024 r.

Oszacowana wartosc¢
rynkowa:

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego w stanie na dzieri wyceny wynosi:
442 691 zi

Opracowanie:

Data sporzadzenia
operatu

08.01.2024 r.




Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkainego nr 75 polozonego w budynku
wielorodzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

SPIS TRESCI

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY .......cccocnvicnnreniarenssennnsnincsnens 4
1.1, Przodmiot WYCOBNY ..o e srce e et esse e e v saesaeseves e seessveresressresans 4
1.2. Zakres | Uwarunkowania WYCEBNY ...........ccvciciemmresmcninresresressessssersassssessassnssssssne 4
P 03 T 0 4
3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.........ccccvvmrvcerernrennneasess 4
3.1. Podstawa formalna............ccoccieiini et s s e nr e n s n e a e smp s 4
3.2. Podstawy materialno-PraWwne. ... ..o uiieeisiimicmisrcrecerereessessseresmsesesnvssnssessnnensasvassese 4
3.3. Podstawy metodyCzne WYCONY ........cccoiicieiiiieeecerr e nesesesscaersssamsssmnss s narsenesnsesssnns 5
3.4. Zrédta danych MErytoryCZNYCH .......cceieisciesccsineeceessesemssesesssesasssssssemsssmssssssssases 5
4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY .......o..corvmirereercssreesmsereesenssseseseenss 5
5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY .......covvrieermesnineccrramscrmenseeesensans 5
5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci..............cceeveeeciiieiom et 5
5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny ...........c.ccoeeevcveeereceennene 6
5.2.1. PoloZenie lokalu mieszkalnego, lokalizacja i otoczenie budynku .........c.cccccveenn, 6
6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWYM PLANIE .........ccocrecreecnrrnnen. 8
7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO ...........ccooerererrcrreererenneeeneas 8
8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSC!, ZASTOSOWANE PODEJSCIE,
METODA | TECHNIKA WYCENY ....... i icirvrrinrenretrmeressssaressesssssss e rsesnsnssssssensssnes 11
9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN12
9.1. Okreslenie cech rynkowych i ich 0cena ... e 12
9_2. Okreslenie wartosci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci do lokalu mieszkalnego13
10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM...........ccoevevrmrevrercnnnnes 15
11. KLAUZULE | OGRANICZENIA ...t csse s sss s s s s 15
12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA ...t r s s 16
13. ZALACZNIKL. ..ottt ssrsssc e s n s e s s adn s o bs s srsnsssnsnstusssrasssnennnss 16




Operat szacunkowy z okre$lenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 polozonego w budynku
wielorodzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

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

Przedmiotem wyceny jest Lokal mieszkalny nr 75, pofozony w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym przy ul. Promyka 3, znajdujgcy sie z zasobach Warszawskiej Spotdzietni
Mieszkaniowe] ,Zoliborz Centrainy” z siedziba w Warszawie.

Lokal mieszkalny nr 75 o powierzchni uzytkowej 34,70 m? usytuowany na 8 pietrze
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. Sklada sie z 2 pokoi, kuchni, tazienki oraz
przedpokoju. Z lokalem zwigzana jest piwnica nr 75 o pow. 1,71 m?.

Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego nie jest zatozona ksiega wieczysta.

Dia gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek z przedmiotowym lokalem mieszkalnym
prowadzona Ksiega Wieczysta nr WA1TM/00463037/5 przez VI Wydzial Ksiag Wieczystych
Warszawa Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowego lokalu
mieszkalnego w stanie na dzier wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartodci rynkowej lokalu mieszkalnego dla potrzeb
ustanowienia spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (wartosé wkiadu).

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie
Warszawskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Zoliborz Centralny” z siedziba w Warszawie

3.2. Podstawy materialno-prawne

+ Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 344},

» Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832);

e« Ustawa z dnia 23 kwietpia 1964 r. Kodeks Cywilny (t. j. Dz.U. 2019 poz. 1145
Z pozniejszymi zmianami);

o Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t. j. Dz.U. 2019 poz.
2204 z pézn. zm.).

* Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych (t. j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 438, 1463. 1681 z pézin. zm.);
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+ Ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw z dnia 20 lipca 2018 r. (t. j. Dz.U.
2018 poz. 1716).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny;

M. Prystupa - ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia ~ pordwnawczego.
Oméwienie standardu wraz z przykladami zadan”. PFSRM, Warszawa - 2001 r.;
Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego. PFSRM, Warszawa 1998r.;

E. Maczyniska, M. Prystupa, K. Rygiel ,lle jest warta nieruchomosc”, Poltext, Warszawa
2004 r.;

* M. Prystupa .Wycena mienia”, Centrum Informacji Menedzera, Warszawa 2000 r.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

» Wizja lokaina przeprowadzona w dniu 04.01.2024 +;

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

s Ksiega wieczysta nr WA1TM/00463037/5;

o Rzut lokalu;

¢ Baza danych cen transakcyjnych zawartych na rynku lokalnym;

» Baza ofert ickalnych agencji posrednictwa w cbrocie nieruchomosgciami.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 08.01.2024 r.
2. Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 08.01.2024 r.
3. Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 04.01.2024 r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 04.01.2024 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie nastepujgcych dokumentow:

Dia przedmiotowego lokalu mieszkalnego nie jest zatoZona ksiega wieczysta.

Dla gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek z przedmiotowym lokalem mieszkalnym
prowadzona Ksiega Wieczysta nr WA1M/00463037/5 przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych
Warszawa Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

Powierzchnie lokalu okreslono na podstawie rzutu lokalu dostarczonego przez
Zleceniodawce, zgodnie z ktérym przedmictowy lokal sktada sie 2 2 pokoi, kuchni,
tazienki oraz przedpokoju o fgcznej powierzchni uzytkowej 34,70 m?

Zakres wyceny okreslono na podstawie zlecenia od Zleceniodawcy.
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5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

5.2.1. Potozenie lokalu mieszkalnego, lokalizacja i otoczenie budynku
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Przedmiotowa nieruchomos¢ jest zlokalizowana w poblizu centralnej czesci dzielnicy
m. st. Warszawy Zoliborz przy ul. Promyka 3.
Dojazd do centrum Warszawy zapewnia komunikacja autobusowa, ktérej przystanki
usytuowane sg w promieniu ok. 300 m. przy ul. Krasinskiego i Wybrzeze Gdynskie.
Dodatkowo w odlegtosci ok. 650 m przy Pl. Wilsona znajdujg sie przystanki tramwajowe
oraz stacja metra.

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie niedaleko ul. Krasiriskiego stanowigcej wazny

cigg komunikacyjny dzielnicy. Ponadto w odleglosci ok. 200 m przebiega ul. Wybrzeze

Gdynskie, przechodzaca w droge krajowa nr 7 taczacg Warszawe z Trdjmiastem oraz
w odlegtosci ok. 1,3 km droga krajowa nr 8 przechodzaca w autostrade A2 taczacy
Warszawe z Berlinem.
Bliskos¢ gtownych szlakéw komunikacyjnych oraz dobry dostep do komunikacji miejskie;
pozwala na dogodny dojazd do innych czesci miasta oraz samego centrum.

W promieniu 700 m znajdujg sie punkty ustugowe oraz liczne placowki kulturalno-
oswiatowe. W bliskiej odlegtosci znajduja sie obiekty uzytecznosci publicznej przedszkola,

szKoty, poczta oraz koscidl. Dojazd do przedmiotowej nieruchomosci zapewniony drogg
asfaltowg. Przy budynku znajduje sie parking samochodowy oraz spory skwer zieleni

z chodnikami dla spacerowiczow wraz z placem zabaw dla najmtodszych.

Sgsiedztwo przedmiotowej nieruchomosci stanowig tereny zabudowy wielorodzinnej jak
réwniez tereny zielone. Z powyzszych wzgledéw otoczenie i sasiedztwo oraz lokalizacje

przedmiotowej nieruchomosci uznano za korzystne.
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Opis budynku

Budynek w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal mieszkainy zbudowany oddany od
eksploatacji w 1969 r. Wybudowany zostat w technologii ramy H. Dach budynku ptaski
w postaci stropodachu, pokryty papg. Budynek posiada 18 kondygnacji naziemnych.
Elewacja budynku w postaci tynku, ocieplona, wykazujaca oznaki czesciowego zuzycia
srodowiskowego. Wewnatrz korytarze budynku wylozone zostaly terakota, natomiast sciany
pomalowang farbg. W budynku zamontowane sg windy.

Instalacje w budynku: gaz, prad, kanalizacja, woda.

Stan techniczny budynku ze wzgledu na jego wiek oraz prowadzong prawidiowo
gospodarke remontowo-konserwacyjng okreslono jako dobry.

Nieruchomos$é posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;j.

Opis lokalu

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

przedpokoju, Z lokalem zwigzana jest piwnica nr 75 o pow. 1,71 m2,
Standard wykonczenia lokatu:

- podiogi: panele, w tazience wylewka betonowa,

- §ciany: gtadzie gipsowe malowane farbami, czesciowo w kuchni i w tazience wylozone
ptytkami ceramicznymi,

- wyposazenie kuchni: brak,

- bialy montaz: brak,

- stolarka okienna: PCV,

- stolarka drzwiowa wewnegtrzna: typowa, wymieniona,

- drzwi wejsciowe do lokalu: antywtamaniowe.

Lokal po przeprowadzonych pracach remontowo-odswiezeniowych. Lokal wymagajacy

przeprowadzenia czesciowych prac wykonczeniowych (brak biatego montaiu oraz
zabudowy kuchni). Standard wykonczenia lokalu okreslono jako srednio korzystny.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWYM PLANIE

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Na dzien wyceny obszar, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢ objety jest
ustaleniami Uchwaly Nr XXVI/504/2011 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 20
pazdziernika 2011 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
tereny ,Zoliborza Dziennikarskiego”. Wediug obowigzujgcej uchwaly przedmiotowa
nieruchomos¢ znajduje sie na terenie oznaczonym symbolem MW9 jako teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami nieuciazliwymi.

7. ANALIZA | 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 jedng z 18 dzielnic Warszawy. Po podziale administracyjnym z 2002 roku
Zoliborz graniczy z dzieinicami: Bielany, Bemowo, Wola i Srédmiescie. Nalezy do
najmnigjszych o 8,3 km2 powierzchni. W tym 250 ha zwartych terenow zielonych.
Zwazywszy, ze mieszka na Zoliborzu ok. 50 tys. mieszkaricéw, to na kazdego z nich
przypada 50 m2 zielonych piuc. Jesli kto$ w Warszawie wypowiada nazwe Zoliborz, to
przynajmniej w mysli dodaje — zielony. Wyrazistymi cechami Zoliborza byly i sa nimi nadal
jego inteligencki charakter, o ktérym $wiadczg takze historyczne nazwy osiedli: Zoliborz
Oficerski, Urzedniczy, Dziennikarski oraz nigdzie indziej w Warszawie nie spotykany tak
silny lokalny patriotyzm. Dzisiejszy Zoliborz to z jednej strony 18 szkét i 7,5 tys. uczniéw, 3
wyzsze uczelnie, 11 przedszkoli i 4 instytuty naukowe. Ale z drugiej strony 28%
mieszkancow to ludzie w wieku emerytalnym. Nowym zjawiskiem jest rosngca liczba ludzi
miodych.

Rynek nieruchomosci w Polsce 2023. Czy ceny mieszkan spadaja? Kto moze sobie
pozwoli¢ na kupno nieruchomosci? Ceny mieszkan na rynku 2023. Zrédito:
dziennikbaltycki.pl, marzec 2023 r.

Wchodzac w trzeci miesigc 2023 roku mozemy juz wyciggngé pewne wnioskKi
i zacza¢ budowad¢ prognozy stanu rynku nieruchemosci. Wediug ekspertéw, ceny od
diuzszego czasu nie rosng, ale tez nie spadaja. Rynek jest uspiony, ale czy kwoty za kupno
domu i mieszkania zaczng w koricu spadac? Sprawdzamy prognoze na 2023 rok.

Rynek nieruchomosci 2023

Jak pisza eksperci z serwiséw RynekPierwotny.pl i GetHome.pl, pierwsze miesigce roku
2023 nie wykazaly zadnych wiekszych zmian na rynku nieruchomosci. Chodzi o ceny za
metr kwadratowy.
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Ceny te nie maleja, ale tez nie wzrastajg, w zwigzku z tym decyzje o zakupie mieszkania
podejmujg osoby, kidre wstrzymaly sie z takg transakcjy w obawie przed wzrostem
oprocentowania kredytow.

Kto kupuje mieszkania w 2023 roku?

Podwyzki stép procentowych sprawily, ze mieszkah nie kupili kredytobiorcy.
W 2023 roku trwa jednak duzy popyt na mieszkania i apartamenty budowane
w atrakcyjnej lokalizacji i wysokim standardzie, na ktére mogg sobie pozwolic osoby
zamozne, czesto nie potrzebujgce wsparcia kredytowego.

Ceny mieszkart na rynku pierwotnym 2023

Jak wynika z danych portalu RynekPierwotny.pl, w Gdansku i Katowicach érednia cena
metra kwadratowego nieznacznie spadta drugi miesiac z rzedu - w styczniu
0 1%, a w lutym 0 2%.

W Krakowie i Lodzi cena ta utrzymuje sie od stycznia. W Warszawie natomiast pojawity sig
podwyzki, nawet o 5%. Powod takiego stanu rzeczy Humaczy Marek Wielgo, ekspert
GetHome.pl.

Migdzy innymi dlatego, ze jeden z warszawskich deweloperdw wprowadzit do sprzedazy
ponad 330 mieszkan ze $rednig cena ok. 24 tys. zt za m kw., a wigc Znacznie powyZej
$redniej w tym miescie, ktéra wynosita w lutym niespetna 14 tys. zt. Na rynku pojawita si¢
takze pula mieszkan ze srednig ceng bliske 17,5 tys. zt za metr.

Srednia cena metra kwadratowego w ofercie roénie, gdy ubywa w nigj mieszkan
najtanszych, a rownoczesnie przybywa drogich i bardzo drogich.

Ceny mieszkar na rynku wtornym 2023

Na tym rynku w lutym mingt trzeci miesigc stabilizacji cenowej. W Krakowie
i Wroctawiu srednia wzrosta zaledwie o 1%, a w Katowicach 2%.

Porownano rowniez ceny z lutego tego roku do cen z lutego 2022 Najwieksza zmiang
zarejestrowano we Wroctawiu, gdzie w 2022 roku 40% mieszkan kosztowato wigcej niz 10
tys. zf za m kw. W tym roku jest to juz 57%

Co ciekawe, przez ostatnich 12 miesigcy niermnal we wszystkich analizowanych miastach
srednia cena ofertowa metra kwadratowego mieszkan na rynku wtérnym wzrosfa znacznie
mniej niz na rynku pierwotnym. Wyjatkiem jest Gdansk, gdzie podwyzki byly porownywalne
- informuja eksperci

Nieruchomosei w 2023 roku - prognozy

Zaistniata perspektywa ozywienia popytu dzieki zapowiedziom uruchomienia kredytow o
stalej stopie procentowej. To moze skioni¢ deweloperdw wynajmujgcych mieszkania do
obnizenia swoich cen.

W najblizszych miesigcach bardziej prawdopodobnym scenariuszem jest spadek inflacji, niz
spadek cen nieruchomosci. W konsekwencji, spadng jednak takze stopy procentowe.

Lokalny rynek

Rynek nieruchomosci w dzielnicy m. st. Warszawy Zoliborz jest do$é dobrze rozwiniety pod
katem rynku wtdrnego. Analizujac akty notarialne dotyczgce prawa odrebnej wlasnosci do
lokali mieszkalnych oraz spdéidzielczego wiasnosciowego prawa do iokali mieszkalnych
odnotowano sporg liczbe transakeji dotyczacych nieruchomosei podobnych do wyceniane].




Qperat szacunkowy z okreslenia wartoéci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 pofoZzonego w budynku

wieforodzinnym przy uf. Promyka 3 w Warszawie, w dziefnicy Zoliborz

Z uwagi, iz na rynku lokalnym nie odnotowano réznicy w cenach tych praw do procesu
wyceny postanowiono przyjaé oba rodzaje.

Na rynku Ilokalnym odnotowano znaczng liczbge 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 znajdujacych sie z bliskiej odleglosci przedmiotowe] nieruchomosci, nie stosujac
cechy ,lokalizacja ogoélna™.

Analiza rynku Kupna - sprzedazy lokali mieszkalnych z lokalmego rynku dotyczaca
najblizszej okolicy przedmiotowej nieruchomosci wykazata, Zze ceny lokali podobnych do
przedmiotowego zawieraja sie w przedziale od ckoto 11 400 do 14 500 zt za 1 m? p. u.
lokalu mieszkalnego. Takie zréZznicowanie cenowe wynika gtownie z wielkosci p. u. lokalu,
usytuowania lokalu w budynku oraz standardu wykoriczenia lokalu.

Najwiekszy popyt na rynku mieszkaniowym, ktorych ceny ksztattujg si¢ w gérnym putapie
cenowym wystepuje na terenach z dobrze rozbudowang dostepnodcia Srodkow
komunikacji miejskiej, tatwym dojazdem samochodem oraz bliskoscig terenow zielonych
i rekreacyjnych. W dalszej kolejnosci, cena transakcyjna lokalu mieszkalnego uzalezniona
jest od standardu mieszkania oraz jego rozktadu i wielkosci. Standard wykoriczenia lokalu
mieszkalnego uzalezniony jest od faktu czy jakie materiaty zostaty uzyte do jego
wykonczenia, czy w lokalu na biezaca prowadzona jest gospodarka remontowa. Wszystko
zalezy od natezenia ekspioatacji uzytkowej lokalu, jakosci materiatdw uzytych do jego
wykoniczenia oraz faktu prowadzenia gospodarki remontowej. Istothg cechg jest rowniez
wielkos¢ pow. uzytkowej lokalu. ZauwaZzono, Ze lokale ¢ mniejszych powierzchniach
uzytkowych osiagajg wyisze ceny jednostkowe za 1 m2 p. u. Cecha, ktora rowniez
wplywajg na warto§¢ nieruchomosdci jest usytuowanie lokalu w budynku, zwigzane
z kondygnacja, na ktorej znajduje sie lokal mieszkainy. Niekorzystny jest parter.
Najkorzystniejsze sg kondygnacje od 10 z widokiem na panorame miasta.

Na analizowanym rynku odnotowano transakcje, kidre byly najbardziej zblizone do
nieruchomosdci przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych majacych
wplyw na wartosé (zestawienie ponizej - Tabela 1).

Tabela 1
Data transakeji| Ulica | Nr bud. | Pow uz. [m?] | Kond. | Cena transakcyjna | Cena 1 m? p. u.
2022-06-29 | Promyka 3 32,07 1 477 000 zt 14 467,70 z
2023-09-14 | Promyka 1 35,16 11 488 000 zt 1387941
2022-02-22 Promyka 1 46,85 3 635 000 13 553,80 =t
2023-02-01 Promyka 5 30,68 10 400 Q00 zt 13 037,81 =
2023-08-28 | Promyka 3 47,58 7 610 000 zt 12 820,51 zt
2022-11-03 Promyka 3 34,56 10 423 000 =zt 12 239,58 zt
2023-06-29 |Promyka 1 34,99 8 420 000 zt 1200343 z
2022-12-06 Promyka 1 46,96 16 538 000 zt 11 456,56 zt

Z badanych aktow notarialnych wyeliminowano transakcije, ktérych ceny znacznie odbiegaty
od srednich cen transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym w badanym okresie
czasu. Do bezposredniego poréwnan starano si¢ dobraé nieruchomosci najbardziej
podobne do nieruchomosdci szacowansj, pod wzgledem, wielkosci powierzchni, charakteru
i innych czynhikow.
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Operat szacunkowy z okre$lenia wartosci rynkowej fokalu mieszkalnego nr 75 pofozonego w budynku
wielorodzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dzieinicy Zolfiborz

Najwiekszy popyt na rynku mieszkaniowym, ktérych ceny ksztattujg sie w gérnym putapie
cenowym wystepuje na terenach z dobrze rozbudowang dostepnoscia $Srodkow
komunikacji miejskiej, tatwym dojazdem samochodem oraz bliskoscig terenéw zielonych
i rekreacyjnych.

Z uwagi na znaczne zréznicowanie atrybutow rynkowych nieruchomosci na analizowanym
terenie nie byto mozliwe obliczenie wiarygodnego wspotczynnika zmiany cen z tytutu
uptywu czasu. Nie korygowano zatem cen trendem czasowym i przyjeto je bezposrednio
z aktow notarialnych.

Rynek posrednictwa w obrocie nieruchomosciami jest dobrze rozwinigty, przez co
dostepnosé do ofert jest tatwa dla potencjainych nabywcow.

8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSC! NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego

dokonano uwzgledniajgc:

» postanowienia obowigzujgcych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci;

» cel wyceny;

» wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym;

+ |okalizacjg i rodzaj nieruchomosci;

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowiazujgce przepisy prawne,
w tym Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.

Wspomniang wartos¢ rynkows, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dnia
21.08.1997 r. art.151.1, stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomoséé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaig
Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej.

Ww. ustawa stanowi, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci okredla sig przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, dochodowego lub w podejéciu mieszanym (jezeli istniejace
uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia pordwnawczego lub
dochodowego). Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku
lokalnego nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego
zastosowano podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania parami, ktdre polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartoéé ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmictem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci pedobne od nieruchomosci
wyceniane] craz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.
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Opearat szacunkowy z okreélenia wartogel rynkowej lokali misszkalnego nr 75 pofozonego w budynku
wielorodzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter

.....

oraz ilos¢ zawartych transakcii.

Zrealizowano nastepujgca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

» Opis nieruchomosdci bedacej przedmiotem wyceny,

« Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyinych,

s Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dia nieruchomosci i okreslenie ich wag
procentowych,

* Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

» Wybdr do pordwnan 3 nieruchomosdci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci bedacej przedmiotern wyceny, wraz z podaniem ich opisu
i charakterystyki,

+ Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wycenianej
nieruchomosci porownuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

» Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im
wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang, a nieruchomosciami wybranymi,

» Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej 0 sume poprawek.

» Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako sredniej arytmetyczne]
z wartosci uzyskanych z poréwnart w poszczegolnych parach.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okredla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-

sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkdw i optat.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie cech rynkowych i ich ocena

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegotowych informacji od agencji
obrotu nieruchomosciami, oraz na podstawie preferenciji potencjalnych nabywcow ustalono
cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sg ceny 1 m2 prawa odrebnej wtasnosci do tokalu
mieszkalnego.

Wyodrebniono nastepujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na ceng:

- Wielkos¢ p. u. lokalu,

- Usytuowanie lokaiu w budynku,

- Standard wykonczenia lokalu.
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Operat szacunkowy z okreslenia warto$ci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 polozonego w budynku
wieforodzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Cechy te maja nastepujace charakterystyki:

Tabela 2
Lp. RODZA.J CECHY SKALOWANIE CECHY | OPIS
Wielkoge Korzystna Ponizej 40 m?
1. | pou Srednio ;
lokalu Korzystna Od40m
Korzystne Wyzsze kondygnacie (od 10) z widokiem na panoramg
. miasta.
Usytuowanie lokalu w :
2 budynku Srednio Pozostate kondygnacje
karzystne ’
Niekorzystne | Parter budynku.
Dob Lokal po przeprowadzonym remoncie generainy,
Y wykonczony materiatami dobrej jakosci.
Lokal po przeprowadzonych pracach remonotowo-
3 Standard Sredni odswu_eiﬁg_lo“{);iz,é w"ykoﬁczony. przy uzw,;c:lfj ma:;naléw
* | wykoriczenia lokalu przeciging] | ci, wymagajacy czesciowych prac
wykoniczeniowych.
Lokal wykonczony przy uZyciu materialow niskig
Slaby jakosci z widocznymi znacznymi oznakami zuiycia,
wymagajacy przeprowadzenia remontu generainego.

Wagi cech rynkowych cdniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci W,
znajdzie sig pomiedzy Cmin @ Crax.

W zbiorze tym okreslono:

Cene maksymaing Cra = 14 467,70 zl/im?

Ceng minimaing Crnin= 11 456,56 zH/m?

AC = Ciax ~ Crin = 14 467,70 z¥m? — 11 456,56 zlim? = 3 011,14 ztfm?

Dla potrzeb wyceny, w ramach ustalonych cech rynkowych ustalono nastepujaca
procentowg wage cech (Tabela 3).

Tabela 3
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] | Zakres kwotowy [z#/m?]
1 | Wielkosc p. u. lokalu 30 803,34
2 { Usytuowanie lokalu w budynku 20 602,23
3 | Standard wykornczenia lokalu 50 1 505,57
Ogotem: 100 3011,14

9.2. Okresélenie wartosci rynkowej przedmiotowego lokalu mieszkalnego

Ze zbioru transakcji do dalszych obliczert wyselekcjonowano 3 najbardziej zblizone do
przedmiotu wyceny nieruchomosci pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych
wplywajgcych na wartose, ktore przedstawiono ponizej.
Poszczegdlne lokale oznaczono cdpowiednio: A, B, C.

Nieruchomosé , A”

Potozenie: Promyka 1
Data transakgji: 2023-09-14
Wielkos¢ p. u. lokalu - korzystna

Usytuowanie lokalu w budynku — korzystne




Operat szacunkowy z okreslenia wartoéci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 pofozonego w budynku
wieloradzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Standard wykoriczenia lokalu — dobry

Cena transakcyjna 1m? p. u.: 13 879,41 zt/m?*

Nieruchomosé . B”

Potozenie: ul. Promyka 3

Data transakgji: 2022-11-03

Wielkos¢ p. u, lokalu — korzystna

Usytuowanie lokalu w budynku — korzystne

Standard wykonczenia lokalu — staby

Cena transakcyjna 1m? p. u.: 12 239,58 zi/m?

Nieruchomosé ,C”

Potozenie: ul. Promyka 1

Data transakciji: 2023-06-29
Wielkosc p. u. lokalu — korzystna

Usytuowanie lokalu w budynku - srednio korzystne

Standard wykoriczenia lokalu - staby

Cena transakcyjna 1m? p. u.: 12 003,43 z#/m?

Tabela obliczeri wartosci rynkowej 1 m? powierzchni uzytkowej przedmiotowego
lokalu mieszkalnego w stanie na dziefi wyceny

Tabela 4

RODZA.J CECH NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA A B C
Adres nieruchomosci Promyka Promyka Promyka Promyka
Data transakciji 2023-09-14 2022-11-03 2023-06-28
Kondygnacja 9 11 10 8
Pow. uz. lokalu [m?] 34,70 35,16 34,56 34,99
Cena 1 m?p. u. [z} 1387941 12 239,58 12 003,43

. . korzystna korzystna korzystna korzysina
Wielkosé p. u. lokalu Y 0‘0{] " 0‘05(!) A 0,{}% 7
Usytuowanie lokalu w srednio korzystne korzystne korzystne srednio korzystne
budynku -301,11 zt -301,11 2 0,00 =
Standard wykonczenia sredni dobry slaby staby
lokalu -75278 zt 752,78 o 752,78 zt
SUMA POPRAWEK -1 053,90 =zt 451,67 z 752,78 z}
CENA 1 m? SKORYG. 12 825,51 # 12 681,25 2t 12756,21 2
CENA SREDNIA 1 m? p. u. 12 757,66 z}

Obliczenie wartosci rynkowej przedmiotowego lokalu mieszkalnego w stanie na dzien

wyceny wg formuty:

gdzie:

WRN =P x W1m2

P. — powierzchnia uzytkowa lokalu (w m?),

Win? - wyliczona wartosé 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,
WRn = P XxWin? = 34,70 m*x 12 757,66 zt/m? = 442 690,80 z
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QOperat szacunkowy z okraslenia wartosci rynkowef lokaly mieszkalnego nr 75 pofozonego w budynku
wislorodzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Przyjeto w zaokragleniu: WRy= 442 691 zt

Slownie: czterysta czterdziesci dwa tysigce szescset dziewieddziesiat jeden ziotych.

10, WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Oszacowana w podejsciu pordwnawczym warto$¢ rynkowa przedmiotowego Iokalu
mieszkalnego w stanie na dzien wyceny wynosi 442 691 zi. Uwzglednia atrybuty
nieruchomosci takie jak: wielkos¢ p. u. lokalu, usytuowanie lokalu w budynku oraz standard
wykonczenia lokalu.

Okreslona warto$¢ rynkowa przedmiotowego lokalu mieszkalnego zawiera sie pomigedzy
ceng minimalna, a maksymalng zacbserwowang na badanym rynku lokalnym.

W wyniku analizy transakcji kupna-sprzedazy wartos¢ rynkowa i{okalu mieszkalnego
w odniesieniu do 1 m? p. u. przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny
okreslono na poziomie 12 757,66 zi. Do okreslenia wartosci lokalu obszar rynku
ograniczono do dzielnicy Zoliborz — biorac pod uwage transakcje kupna sprzedazy lokalami
mieszkalnymi. Okres monitorowania rynku od lutego 2022 roku do dnia wyceny.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa w granicach zakreslonych
stanem faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomosdci oraz stanem rynku
nieruchomesci w dacie wyceny.

11.2. Okredlenia  wartosci  rynkowej  nieruchomosci  dokonanc  wg  stanu
i w poziomie cen aktualnym na dzien wyceny.

11.3. Okreslona wartosé nie uwzglednia podatkéw i optat oraz obcigZenia hipoteka.

11.4. Operat sporzadzono wylacznie dla celu okreslonego w punkcie 2. Za wykorzystanie
operatu do innych celdw, jak rowniez przez osoby trzecie  autor nie ponosi
odpowiedzialnosci.

11.5. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci za zmiane przeznaczenia
nieruchomosci wynikajacg ze zmiany koncepciji wykorzystania jej przez wiasciciela
lub z uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego i jego przysztych
zapisow.

11.6. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

11.7. ZaloZzono, ze rzeczoznawcy udostgpniono wszelkie dostepne dokumenty mogace
mie¢ wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

11.8. Powierzchnie lokalu okreslono na podstawie rzutu jokaly dostarczonego przez
Zleceniodawce, zgodnie z ktérym przedmiotowy lokal skiada sie z 2 pokoi,
kuchni, lazienki oraz przedpokoju o 1acznej powierzchni uzytkowej 34,70 m?.
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej fokalu mieszkalnego nr 75 pofozonego w budynku

wielorodzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dziefnicy Zofiborz

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci.
13.2. Dokumentacja fotograficzna.
13.3. Kopie dokumentdw.

13.4. Kopia ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majgtkowego.




Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 polozonego w budynku

wielorodzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w azielnicy Zoliborz

Zalacznik nr 13.1.

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
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Operat szacunkowy z okre$lenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 75 pofozonego w budynku
wielorodzinnym przy ul. Promyka 3 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Zalacznik nr 13.2.
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