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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej odrgbnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 16
potozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Tucholskiej 13 w Warszawie,
w dzielnicy Zoliborz

Dia prawa odrgbnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego nie jest zatozona ksiega

Warszawa, 21.03.2024 r.




Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej odrebnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 16
pofozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Tucholskiej 13 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Warszawa, ul. Tucholska 13, lokal mieszkalny nr 16, dzielnica Zoliborz

Okreslenie
nieruchomosci:

Prawo odrgbnej wlasnosci do lokalu mieszkalnego nr 16 wraz z odpowiednim
udziatem w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi prawo do gruntu oraz CZESCi
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Dia prawa odrgbnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego nie zostata zatozona jest
Ksiega Wieczysta.

Dla gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek z przedmiotowym lokalem
mieszkalnym prowadzona Ksigga Wieczysta nr WA1M/00391771/6 przez VI
Wydziat Ksiag Wieczystych Warszawa Sadu Rejonowego dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie.

Zakres i
uwarunkowania

wyceny:

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej na dzieh wyceny prawa
odrgbnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego w stanie do remontu.
Wyceny dokonano w_zafozeniu, iz ustanowione zostanie prawo odrebnej

wlasnosci do przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Opis nieruchomosci:

Lokal mieszkalny nr 16 o powierzchni uzytkowej 36,60 m?, usytuowany na
parterze w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. Skfada sie z 2 pokoi, kuchni,
tazienki z we oraz hallu. Do lokalu bedzie przynaleze¢ piwnica o pow. 2,40 m?,

operatu

Cel wyceny: Celem wyceny jest okreslenie wartosci prawa odrebnej wiasnosci do lokalu
mieszkalnego dla potrzeb sprzedazy.

Metoda wyceny: Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami.

DROURERES . 91032004

wartosci rynkowej: . <

Oszacowana warto$¢ | Wartosé rynkowa na dzien wyceny prawa odrebnej wiasnosci do lokalu

rynkowa: mieszkalnego w stanie do remontu wynosi: 561213 zt

Opracowanie:

Data sporzadzenia |54 43 2994
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Lokalizacja: Warszawa, ul. Tucholska 13, lokal mieszkalny nr 16, dzielnica Zoliborz.

Przedmiotem wyceny jest prawo odrebnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 16 wraz z odpowiednim
udzialem w nieruchomosci wspdinej, ktora stanowi prawo do gruntu oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie
stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Lokal mieszkalny nr 16 o powierzchni uzytkowej 36,60 m2, usytuowany na parterze w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym. Skiada sie z 2 pokoi, kuchni, fazienki z we oraz hallu. Do lokalu bedzie przynaleze¢ piwnica
0 pow. 2,40 m2,

Dia prawa odrebnej wiasnoéci do lokalu mieszkalnego nie zostala zalozona jest Ksigga Wieczysta.

Dla gruntu, na ktrym posadowiony jest budynek z przedmiotowym lokalem mieszkalnym prowadzona Ksiega
Wieczysta nr WA1M/00391771/6 przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Warszawa Sadu Rejonowego dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej na dzieri wyceny prawa odrebnej whasnosci do lokalu
mieszkalnego w stanie do remontu.

Wyceny dokonano w zafozZeniu, iz ustanowione zostanie prawo odrebnej wiasnoci do przedmiotowego lokalu

mieszkalnego.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci prawa odrgbnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego dla potrzeb
sprzedazy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna
Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Warszawskiej Spéidzielni Mieszkaniowej

,Zoliborz Centralny” z siedziba w Warszawie.

3.2. Podstawy materialno - prawne
Ustawa o gospodarce nieruchomoséciami 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);

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t. j. Dz.U. 2019 poz. 1145

-z pbzniejszymi zmianami);

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

- Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 438, 1463.
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1681 z pozn. zm.);

- Ustawa o przeksztaiceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe
W prawo wiasnosci tych gruntéw z dnia 20 lipca 2018 . (t. j. Dz.U. 2018 poz. 1716).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS;

- M. Prystupa - ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia — poréwnawczego. Oméwienie
standardu wraz z przykladami zadan”. PFSRM, Warszawa - 2001 r.

- Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego. PFSRM, Warszawa 1998 E;

- E Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel ,lle jest warta nieruchomos$¢”, Poltext, Warszawa 2004 r.:

M. Prystupa ,Wycena mienia”, Centrum Informacji Menedzera, Warszawa 2000 r.
3.4. Zrédia danych merytorycznych

- Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 17.10.2019 r. i 20.03.2024 o

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

- Ksiega wieczysta nr WA1M/00391771/6;

- Karta lokalu;

- Informacje uzyskane w Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Zoliborz Centralny”:
Baza danych cen transakcyjnych zawartych na rynku lokalnym;
Baza ofert lokalnych agencji posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 21.03.2024 r.
2. Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 21.03.2024 r.
3. Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 20.03.2024 r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 17.10.2019 1.1 20.03.2024 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1, Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie nastepujacego dokumentu:

Dla prawa odrebnej whasnosci do lokalu mieszkalnego nie zostata zatozona jest Ksiega Wieczysta.

Dla gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek z przedmiotowym lokalem mieszkalnym prowadzona Ksigga
Wieczysta nr WA1M/00391771/6 przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Warszawa Sadu Rejonowego dla

Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

Powierzchnie lokalu okreslono na podstawie karty lokalu sporzadzonej przez uprawnionego geodete,
zgodnie z ktéra przedmiotowy lokal skiada si¢ z 2 pokoi, kuchni, lazienki z we oraz hallu o {acznej
powierzchni uzytkowej 36,60 m2,
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Zgodnie z informacija uzyskana w_Warszawskiej Spéldzielni Mieszkaniowej . Zoliborz Centralny”
pomieszczeniem przynaleznym do lokalu bedzie piwnica o pow. 2,40 m>,

Wyceny dokonano w ZaloZeniu, iz ustanowione zostanie prawo odrebnej wiasnosci do przedmiotowego

lokalu mieszkalnego.

Z uwagi, iz zakresem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej na dzieri wyceny prawa odrebnej
wiasnosci _do lokalu mieszkalnego w stanie do remontu, natomiast na_dzien wyceny w lokalu

przeprowadzono remont oraz nie bylo mozliwosci wejscia do przedmiotowego lokalu, nie wykonano

wizji w jego wnetrzu. Opis lokalu wykonano na podstawie archiwalnej wizji z dnia 17.10.2019 r.

3.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny
Potozenie lokalu mieszkalnego, lokalizacja i otoczenie budynku
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Przedmiotowa nieruchomosé jest zlokalizowana w centralnej czgsci dzielnicy m. st. Warszawy Zoliborz przy

ul. Tucholskiej 13. . '
Dojazd do centrum Warszawy zapewnia komunikacja autobusowa i tramwajowa, ktorej przystanki usytuowane

sq w promieniu ok. 100 m. przy ul. Stowackiego, Krasiriskiego i PI. Wilsona. :
Przedmiotowa nieruchomosé znajduje sie w poblizu ul. Krasifiskiego stanowiacej wainy cigg komunikacyjny
dzielnicy. Ponadto w odleglosci ok. 700 m przebiega ul. Popieluszki, stanowigca czes¢ drogi wojewddzkiej
nr 637 taczacej Warszawg z Wegrowem oraz w odleglosci ok. 1,2 km droga krajowa nr 8 przechodzaca
w autostrade A2 taczaca Warszawe z Berlinem.




Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej

odrebnej wiasnosci do lokalu mieszk
pofozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. : Py o

Tucholskiej 13 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Bliskos¢ gtownych szlakow komunikacyjnych oraz dostep do komunikacji miejskiej pozwala na dogodny dojazd
do innych czesci miasta oraz samego centrum.

W promieniu 500 m znajdujq sie punkty ustugowe oraz liczne placowki kulturalno-o$wiatowe. W bliskiej
odlegtosci znajdujq sie obiekty uzytecznosci publicznej przedszkola, szkoly, poczta oraz kosciot. Dojazd do
przedmiotowej nieruchomosci zapewniony droga asfaltowa,

Sasiedztwo przedmiotowej nieruchomosci stanowig tereny zabudowy wielorodzinnej jak rowniez tereny zielone.

Z powyzszych wzgledéw otoczenie i sasiedztwo oraz lokalizacje przedmiotowej nieruchomosci uznano za
korzystne.

Opis budynku

Budynek w ktorym znajduje si¢ przedmiotowy lokal mieszkalny zbudowany zostat w ramach kolonii | WSM,
w latach 1927-28. W trakcie Il wojny $wiatowej ulegt znacznemu zniszczeniu, po wojnie odbudowany, jednak
w znacznie zmienionej formie. Posiada 3-5 petnych kondygnacji naziemnych, poddasze uzytkowe oraz
podpiwniczenie. Wybudowany zostat w technologii murowanej. Konstrukcja dachu drewniana, pokryty blacha.
Budynek posiada podpiwniczenie. Elewacja budynku w postaci tynku, odnowiona, ocieplona. Wewnatrz
korytarze budynku oraz klatka schodowa wytozone zostaty lastryko, natomiast $ciany pomalowano, do potowy
wysokosci lamperia.

Instalacje w budynku: gaz, prad, kanalizacja, woda. Wejscie do budynku zabezpieczone instalacjq
domofonows.

Stan techniczny budynku z uwagi na regulamie prowadzong gospodarke remontowa okreslono jako korzystny.
Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej.

Opis lokalu

Lokal mieszkalny nr 16 o powierzchni uzytkowej 36,60 m2, usytuowany na parterze w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym. Sktada sig z 2 pokoi, kuchni, fazienki z we oraz hallu. Do lokalu bedzie przynaleze¢ piwnica o
pow. 2,40 m2.

Instalacje w lokalu: prad, woda, kanalizacja, gaz, ¢. 0.

Standard wykoriczenia lokalu na dzien 17.10.2019 .

- podiogi: parkiet drewniany oraz gres.

- §ciany: gladzie gipsowe malowane farbami, w fazience oraz czesciowo w kuchni plytki ceramiczne.

- wyposazenie kuchni: zabudowa wykonana na wymiar z wbudowanym sprzgtem AGD.
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- biaty montaz: sedes, umywalka, wanna z obudowa,
- stolarka okienna: nowa, PCV.

- stolarka drzwiowa wewnetrzna: typowa, drewniana.
W lokalu okoto roku 2018 przeprowadzono remont generalny. Do wykoficzenia lokalu uzyto materiatéw dosc
dobrej jakosci, jednak zgodnie z wytycznymi Zleceniodawcy przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci

rynkowej lokalu w stanie do remontu, stad na potrzeby wyceny standard jego wykoriczenia okreslono jako
niekorzystny.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWYM PLANIE

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomos$ci ustala sie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie

ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Na dzief wyceny obszar, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomo$é objety jest ustaleniami Uchwaty
Nr r 2067/LXXXIII/2002 Rady Gminy Warszawa-Centrum z dnia 10 pazdziemika 2002 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru otoczenia ul. Juliusza Stowackiego. Wedtug
obowiazujacej uchwaly przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sig na terenie oznaczonym symbolem MW21

jako zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:
. Obszar - dzielnica Zoliborz;
. Okres analizy cen transakcyjnych: od stycznia 2023 r. do dnia wyceny;
° Rynek lokalny lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych.
Zoliborz jest jedna z 18 dzielnic Warszawy. Po podziale administracyjnym z 2002 roku Zoliborz graniczy
z dzielnicami: Bielany, Bemowo, Wola i Srodmiescie. Nalezy do najmniejszych o 8,3 km? powierzchni. W tym
250 ha zwartych terenéw zielonych. Zwazywszy, ze mieszka na Zoliborzu ok. 50 tys. mieszkancow, to na
kazdego z nich przypada 50 m? zielonych pluc. Jesli kto§ w Warszawie wypowiada nazwe Zoliborz,
to przynajmniej w my$li dodaje - zielony. Wyrazistymi cechami Zoliborza byly i sg nimi nadal jego inteligencki
charakter, o ktorym $wiadcza 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. uczniow, 3 wyzsze uczelnie, 11 przedszkoli i 4 instytuty naukowe. Ale z drugiej strony
28% mieszkafcow to ludzie w wieku emerytalnym. Nowym zjawiskiem jest rosnaca liczba ludzi miodych.
Analiza rynku mieszkaniowego
1q23 na rynku mieszkaniowym cechowat powrtt trendu wzrostowego cen transakcyjnych na rynku pierwotnym
po kilku miesigcach stabilizacji oraz ozywienie akcji kredytowej w segmencie hipotek. Ozywienie sprzedazy
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W najwigkszym stopniu dotyczy rynku pierwotnego, ktry jest relatywnie czgsciej wybierany przez kupujacych
inwestycyjnie. W efekcie oferta rynku pierwotnego istotnie spadta. Oceniamy, ze motorem trendéw z 1h23 byta
perspektywa rozpoczecia cyklu obnizek stop procentowych oraz wzrostu cen mieszkar w efekcie silnego
ograniczenia nowej podazy. W naszej ocenie 2h23 przyniesie wyrazne oZywienie sprzedazy rowniez na rynku
wtomym i spadek oferty tego rynku m.in. wskutek uruchomienia programu rzagdowych doptat do rat kredytow
dia kupujacych pierwsze mieszkanie. W perspektywie roku (2923-1q24) oczekujemy wzrostu $rednich cen
transakeyjnych mieszkart (5-10%). Rynek coraz silniej bedzie odczuwat ograniczenie podazy (skutek ujemne;
dynamiki rozpoczynanych projektéw od 1q22) przy jednoczesnie wzrastajacym popycie.

W 1923 na rynku pierwotnym wzrost cen transakcyjnych mieszkar rir w Warszawie i mniejszych stolicach
wojewddztw ustabilizowat sig na poziomie 4q22 (ok. 4-5% rir), natomiast w 6 najwigkszych miastach ceny
zaczely ponownie rosnat (7,9% rir vs 1,4% rir w 4g22). W odniesieniu do 4922 ceny transakcyjne
w analizowanych miastach w 1923 wyraznie wzrosly. Wyhamowanie spadku liczby transakeji r/r (dane CBN)
w 1923 sugeruje poprawe sytuacji na rynku migszkaniowym. Po 4 kwartatach dwucyfrowych spadkéw
(najglebszy w 3q22) w 1923 liczba transakcji zmalata 0 7% rir, a wobec 1922 byta 0 32% wyzsza. Wzrosty
widac gtownie na rynku pierwotnym w najwigkszych miastach. Na rynku wtérmym zmiany sq niewielkie.

Na rynku wynajmu wzrost stawek wynajmu rr w 1923 zwolnit do jednocyfrowego,
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu stawki nie zmienity sig lub lekko spadly. Popyt zwiazany z potrzebami
mieszkaniowymi uchodzcow wojennych z Ukrainy prawdopodobnie ustabilizowat sig, cze$¢ z nich powrdcita do
Ukrainy. Presja na rynek wynajmu ostabnie z powodu powrotu na rynek transakcyjny osob kwalifikujacych sig
do Programu Bezpieczny kredyt 2%, a takze tych, ktore zyskujg zdolno$¢ kredytowa w $lad za dalszym silnym
wzrostem nominalnych dochodéw i po ztagodzeniu od lutego’23 wymogéw przy ocenie zdolnosci na kredyt
0 stalym oprocentowaniu.

Sprzedaz nowych kredytow mieszkaniowych wg danych Zwigzku Bankow Polskich w 1923 wyniosta 7,47 mid zt
(+21,1% q/q; -55,9% rir), banki udzielity 21,96 tys. kredytow (+16% qlq; -54% rir). Po 5 kwartatach silnych
spadkéw nastapita zmiana trendu, przy czym sg to poziomy o ponad poloweg nizsze rir. Liczba kredytow
o stalym oprocentowaniu, udzielonych w 1923 wyniosta 17,6 tys. (11,9 tys. to kredyty nowo udzielone). Wedtug
danych BIK w maju’23 miesigczna liczba i warto$¢ zapytai o nowe kredyty mieszkaniowe wzrosta
0 3,7% rfr, jest to pierwszy dodatni odczyt wskaznika od marca'22. W maju'23 o kredyt wnioskowato 22,4 tys.
potencjainych kredytobiorcow (+7,2% qfg; -6% r/r). Poprawa wskaznika wynika ze wzrostu zdolnosci
kredytowej po ztagodzeniu rekomendacji KNF w lutym'23, jak i z przyspieszonej decyzji zakupu mieszkania
przez osoby, ktore przewidujg wzrost cen mieszkan w efekcie ograniczenia podazy i w oczekiwaniu na obnizke
stop procentowych. Istotny jest tez efekt bazy statystycznej w okresie maj'22-sierpien’22 wystapity najnizsze
poziomy wskaznika.

Wedtug monitoringu JLL rynkow mieszkaniowych oferta deweloperska w 6 najwigkszych aglomeracjach na
koniec 1q23 przy w dalszym ciagu niskiej liczbie mieszkar wprowadzanych do sprzedazy zmalafa do 43,6 tys.
mieszkan (wobec 48,6 tys. na koniec 4q22). Skala zmian oferty r/r byta zroznicowana: od -21% rir w Krakowie
do +32% rir w Poznaniu. Wskaznik koniunktury budownictwa mieszkaniowego (réznica liczby mieszkan
rozpoczetych i oddanych do uzytku w ostatnich 4 kwartatach) w 123 sygnalizuje kontynuacjg spadkowego
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trendu liczby mieszkan w toku budowy (skutek mafej liczby mieszkan ostatnio rozpoczetych). Zmalata tez
faczna liczba pozwoleri na budowe, wydanych w ostatnich 4 kwartatach. Zapisy ksiggowe duzych firm
deweloperskich (pow. 49 ossb) na koniec 1q23 sugeruiq niewielka poprawe popytu - przedplaty Klientow
wzrosty (+29% r/r vs -16% rir w 4922). Zapasy gotowych mieszkan w 1923 zmalaly rir (-6%), jak i wobec 4922
(-11%), co przy poprawie popytu i nadal ograniczonej podazy wspiera wysoki poziom cen. Wolumen projektow
byt zblizony do 1q22, co jest efektem obserwowanego w ostatnich kwartafach silnego spadku liczby
rozpoczynanych projektow.

Koszty budowy (bez kosztu gruntu) wybranych obiektow wg biezacych stawek kosztorysowych Sekocenbud
W 1923 rosty wolniej - 0 17-19% rir zaleznie od obiektu (vs 18-20% r/r w 4922). Na wysoki poziom kosztow
wplywajg w szczegolnosci wysokie ceny nosnikow energii i inflacyjny wzrost cen materiatow budowlanych
| wykonawstwa. 1 lipca 2023 zostaje uruchomiony rzadowy program Pierwsze mieszkanie. Program przewiduje
doplaty z budzetu paristwa do rat kredytu na pierwsze mieszkanie (Bezpieczny kredyt 2%). 19 czerwca 2023
KNF znowelizowala Rekomendacie S dotyczacq dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie. Nowelizacja pozwala na bardziej liberaine podejscie do oceny
zdolnosci kredytowej przez bank, kredyt z programu Bezpieczny kredyt 2% bedzie bardziej dostepny.

W perspektywie roku (2923-1924) oczekujemy wzrostu $rednich cen transakcyjnych mieszkad (5-10%).

Przestankami tendencji wzrostowych po stronie popytowej sg: (1) powolna odbudowa popytu kredytowego

odiozonego w okresie zaostrzonych regulacji ostroznosciowych; (2) spadek realnej warto$ci mieszkar

i w konsekwencji zwigkszenie ich dostepnosci cenowej poprzez poprawe relacji dochodow do cen mieszkan;

(3) popyt generowany przez rzadowy program Bezpieczny kredyt 2% (w 2023 zapowiadany brak ograniczen

w dostepie do programu dla kwalifikujgcych sie osb); (4) popyt inwestycyjny (do$wiadczenie wysokich stop

zwrotu z inwestycji w nieruchomosci); (5) stopniowe ujawnianie sig popytu migrantow z Ukrainy oraz rosnacy

popyt inwestorow zagranicznych. Jednoczesnie po stronie podazy oddziatujg; (6) malejaca oferta mieszkan na

rynku w sytuacji ograniczania od 1922 liczby projektow rozpoczetych przez deweloperow; (7) brak dostepnych

terenow budowlanych w dobrych lokalizacjach w najwigkszych miastach.

Tendencje wzrostowe cen mieszkan bedg hamowane przez: (1) wysokie stopy procentowe, perspektywg
pierwszych obnizek najwczesniej pod koniec 2023; (2) prawdopodobny powrét negatywnego trendu

dostepnosci mieszkan — wzrost ptac moze byé nizszy niz cen mieszkan; (3) stabilizacje stawek za wynajem
ostabiajaca motywacje zakupu na wynajem; (4) wigkszg elastyczno$¢ podazy niz w poprzednim cyklu. Coraz
wolniejszy rr wzrost cen mieszkan, dominacja zakupow gotowkowych i kontynuacja spadku liczby transakcji to
gtowne trendy na rynku w 3q22. Wysokie stopy procentowe NBP i bardzo konserwatywne regulacje
ostroznosciowe zahibernowaly rynek mieszkaniowy, szczegélnie popyt. Przy wysokiej biezacej podazy bedzie
to skutkowato spadkami cen mieszkan w perspektywie roku (4q22-3q23).

W 3922 na rynku pierwotnym ceny mieszkan rosty rir wyraznie wolniej; w najwigkszych aglomeracjach wzrost
spowolnit do jednocyfrowego, co realnie oznacza niewielkie spadki. W odniesieniu do 2q22 ceny na ogot byty
zblizone lub wystapity niewielkie spadki. Na rynku wtémym ceny w 3q22 spowolnity r/r, wobec 2q22
wystepowaly zardwno jednocyfrowe wzrosty, jak i spadki zaleznie od miasta. Mafa liczba transakcji utrudnia
ocene trendow. Po rekordowych wzrostach liczby transakeji w 2021, w 1-3q22 ich liczba spadta w niektorych
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miastach nawet 0 80% wobec 1-3q21. Wyraznie gwattownie;j reaguje rynek pierwotny, bardziej wrazliwe sa tez
plytsze rynki lokalne.

Na rynku wynajmu w 3q22 stawki w dalszym ciagu rosty r/r, jednak wolniej niz w 2q22. W ostatnich kwartatach
wazng przestankg wzrostu stawek wynajmu jest wigkszy popyt na wynajem mieszkania ze strony osdb, ktore,
nie majac zdolnosci kredytowej, decydujg si¢ na wynajem. Popyt zwigzany z potrzebami mieszkaniowymi
uchodzcow wojennych z Ukrainy prawdopodobnie ustabilizowat sig. Przy ograniczonej podazy mieszkan na
wynajem i duzym popycie silne wzrosty stawek wynajmu s3 fundamentalnie uzasadnione. Perspektywa
obnizek stép procentowych i spadku cen mieszkan moze jednak by¢ przestankg ich nieznacznej korekty.
Sprzedaz kredytow mieszkaniowych kolejny kwartat silnie spadata - wg Zwigzku Bankéw Polskich wartosé
nowo udzielonych kredytow mieszkaniowych w 3q22 wyniosta 7 mid zt (-48% q/q; -70% rir). Banki udzielity 21,2
tys. nowych kredytéw (- 45% qlq; -89% r/r). Srednia wartosé udzielonego kredytu ogotem w 3q22 zmalata do
329,6 tys. 7t (-5,3% q/q; -2,9% r'r).

Wedtug danych BIK w 1-3g22 wartos¢ udzielonych kredytow mieszkaniowych zmalata o 40,8%% r/r, ich liczba

0 44,7% rir. W pazdziemiku’22 spadkowy trend poglebit si¢ — warto$¢ udzielonych kredytéw spadia o 74,5% rir,

a ich liczba o 73,2% r/r. Spadki wynikajg z ograniczonej zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych

i Znaczaco gorszych nastrojow konsumentow. W listopadzie 2022 wartosé zapytan o kredyty mieszkaniowe

zmalata 0 65% rlr, jest to jeden z najnizszych odczytéw w historii badania BIK.

Wedtug monitoringu JLL rynkéw mieszkaniowych w 3q22 w 6 najwigkszych aglomeracjach deweloperzy

sprzedali 6,6 tys. mieszkan — 0 30% mniej g/q oraz 0 56% mniej r/r. Liczba mieszkarn wprowadzonych do

sprzedazy w tych aglomeracjach w 3q22 wyniosta ok. 7,2 tys. W konsekwencji zatamania popytu, czestszych

zwrotow i w dalszym ciagu wprowadzonych na rynek nowych mieszkan oferta deweloperska w 6 miastach na

koniec 322 wzrosta do 51,4 tys. mieszkan (19% q/q; 40% r/r).

Wskaznik koniunktury budownictwa mieszkaniowego (réznica liczby mieszkan rozpoczetych i oddanych do

uzytku w ostatnich 4 kwartatach) w 3q22 sygnalizuje wzmocnienie spadkowego trendu liczby mieszkan w toku

budowy, ich liczba kolejny kwartat maleje wobec poprzedniego kwartatu (skutek malejgcej r/r od trzech

kwartatow liczby mieszkan rozpoczynanych). Zmalata tez liczba pozwoler na budowe, wydanych w ostatnich 4.

kwartatach. Zapisy ksiggowe duzych deweloperéw na koniec 3q22 sygnalizujg wyhamowanie rynku — projekty
mieszkaniowe w toku byly na poziomie 2q22, podobnie bank ziemi; przedptaty klientéw wzrosly nieznacznie.

Zapasy gotowych mieszkan zmalaly o 11% q/q. Silnie (o prawie 20% r/r) zmalaly zakupy gruntéw pod
inwestycje, co oznacza gorszg oceng perspektyw rynku. Koszty budowy (bez kosztu gruntu) wybranych
obiektow wg biezacych stawek kosztorysowych Sekocenbud w 3g22 rosty nieco wolniej - 0 18-22% r/r zaleznie
od obiektu (vs 19-32% rir w 2q22). Czynnikami podtrzymujacymi wysoki poziom kosztéw sg niepewnosé
otoczenia i wysokie koszty energii. Statystyka NSP 2021 dotyczaca mieszkan wg okresu budowy pokazuje
2,45 min mieszkan z sprzed 1945 (w tym 1,03 min sprzed 1918). Udziat ten jest silnie zrbznicowany regionalnie
od ok. 2% w Jastrzebiu Zdroju i Tychach do 60% w powiecie zgbkowickim i watbrzyskim. Takie zroznicowanie
w skali kraju wynika z zaszlo$ci historycznych (relatywnie dobry stan zasobéw na Ziemiach Odzyskanych, ktory
z biegiem czasu przy niedostatecznych nakiadach inwestycyjnych pogorszyt sig); - zniszczen wojennych

11




Operat szacunkowy z okres_lenia warto$ci rynkowej odrebnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 16
pofozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Tucholskiej 13 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

w Polsce centrainej i wschodniej (silnie zredukowaly zasoby przedwojenne); - intensywnosci nowego
budownictwa (skoncentrowanego w duzych miastach).

Segment rynku 1921 2921 3921 4921 1922 2922 3q22

Mieszkonia - rynek wtarny

cena transakeyjna (CBN) 10490 10599 11110 11023 11520 12311 12807 12345 11919 -34 35

cena ofertowa (PONT) 11548 11935 12375 12500 13179 13043 12994 13026 13333 24
Mieszkania - rynek pierwotny

cena transakeyjna (CBN) 10189 10800 10796 11549 11881 12227 12006 12 166 12 553 32 5.7
Domy jednorodzinne - rynek wtorny

cena transakcyjna (CBN) 6487 7703 7979 7190 9013 10569 8238 8040 9716 X X

Wyk.1 Ceny mieszkad na rynku wtérnym w Warszawie Wuyk.2 Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Warszawie
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Otoczenie makroekonomiczne rynku mieszkaniowego charakteryzuje sig ostatnio duza zmiennoscig i trudng
przewidywalnoscig — dotyczy to m.in. czynnikow geopolitycznych mogacych istotnie zmieni¢ oczekiwania
inflacyjne czy polityke monetama. Rynek mieszkaniowy cechuje w dalszym ciagu nizsza transakcyjnosc,
w zwigzku z czym inwestorzy oczekujq dodatkowej premii za ryzyko niskiej ptynnosci, co generuje negatywng
presje na poziom cen. Niska transakcyjnos¢ utrudnia tez analize zmian cen

\w poszczegoinych segmentach rynku. Przy analizie trendow cenowych nalezy uwzgledniaé zawyzanie
éredniego poziomu cen przez transakcje dotyczace mieszkah o matym metrazu, ktdrych udziat w ogole
transakcji wzrasta w sytuacji gorszej koniunktury. Oceniamy, e $rednie ceny transakcyjne mieszkan spadng
0 ok. 5%-10% w perspektywie roku (4q22-3q23).

Lokalny rynek

Rynek nieruchomosci w dzielnicy m. st. Warszawy Zoliborz jest dos¢ dobrze rozwinigty pod katem
rynku wtornego. Analizujgc akty notarialne dotyczace prawa odrebnej wiasnosci do lokali
mieszkalnych oraz spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych odnotowano sporg
liczbe transakcji dotyczacych nieruchomosci podobnych do wycenianej. Z uwagi, iz na rynku lokalnym
nie odnotowano réznicy w cenach tych praw do procesu wyceny postanowiono przyjaé oba rodzaje.
Na rynku lokalnym odnotowano znaczng liczbe transakcji kupna-sprzedazy lokali polozonych
w budynkach o podobnych charakterze jak budynek z przedmiotowym lokalem, wybudowanych
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w zblizonym okresie, stad zdecydowano o przyjeciu do procesu wyceny lokali znajdujacych sie
z bliskiej odlegtosci przedmiotowej nieruchomosci, nie stosujgc cechy »lokalizacja ogéina”.
Analiza rynku kupna - sprzedazy lokali mieszkalnych z lokalnego rynku dotyczaca najblizszej okolicy

przedmiotowej nieruchomosci wykazata, ze ceny lokali podobnych do przedmiotowego zawierajg sie

W przedziale od okoto 12 800 do 19 000 zt za 1 m? p. u. lokalu mieszkalnego. Takie zréznicowanie

cenowe wynika giéwnie ze stanu technicznego budynku, wielkosci p. u. lokalu, usytuowania lokalu
W budynku oraz standardu wykonczenia lokalu.

Najwigkszy popyt na rynku mieszkaniowym, ktérych ceny ksztaltujg si¢ w gérmym putapie cenowym
wystepuje na terenach z dobrze rozbudowang dostepnoscig $rodkow komunikacji miejskiej, fatwym
dojazdem samochodem oraz bliskoscig terenéw Zielonych i rekreacyjnych. W dalszej kolejnosci, cena
transakcyjna lokalu mieszkalnego uzalezniona jest od standardu mieszkania oraz jego rozktadu
i wielkosci. Standard wykoniczenia lokalu mieszkalnego uzalezniony jest od faktu czy jakie materiaty
zostaly uzyte do jego wykoriczenia, czy w lokalu na biezaca prowadzona jest gospodarka remontowa.
Wszystko zalezy od natezenia eksploatacii uzytkowej lokalu, jakosci materiatow uzytych do jego
wykonczenia oraz faktu prowadzenia gospodarki remontowej. Istotng cechg jest rowniez wielko$é
pow. uzytkowej lokalu. Zauwazono, ze lokale o mniejszych powierzchniach uzytkowych osiagaja
wyzsze ceny jednostkowe za 1 m2 p. u. Cechami, ktore réwniez wplywajg na warto$¢ nieruchomosci
jest stan techniczny budynku oraz usytuowanie lokalu w budynku. Stan techniczny uwzgledniono ze
wzgledu na fakt, iz transakcje dotyczg lokali polozonych w budynkach wybudowanych w latach
30-50 XX wieku, o zréznicowanej gospodarce remontowej. Natomiast usytuowanie w budynku
zZwiazane jest z kondygnacjg na ktorej znajduje sie lokal mieszkalny. Niekorzystny jest parter oraz
najwyzsza kondygnacja w budynku. Najkorzystniejsze jest 1 pigtro.

Na analizowanym rynku odnotowano transakcje, ktére byly najbardziej zblizone do nieruchomosci
przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych majacych wplyw na wartos¢

(zestawienie ponizej - Tabela 1).

Tabela 1
Data transakcji Ulica Nrbud. | Pow.uz [m? | Kond. | Cenatransakcyjna | Cena1m?p.u.
2023-05-04 Toeplitza 2 43,94 3 835 000 zt 19 003,19 z
2023-12-01 Stowackiego 1519 31,25 5 590 000 zt 18 880,00
2023-09-08 Suzina 3 27,09 3 510000 zt 18 826,14 7t
2023-12-28 Préchnika 8 36,30 1 660 000 zt 18 181,82
2023-03-13 Tucholska 9 42,76 4 775000 zt 18 12442 2
2023-10-20 Krasinskiego 18 26,83 1 475000 17 704,06 24
2023-06-13 Tucholska 1 28,32 5 470000 z 16 596,05 zt
2023-08-04 Sarbiewskiego 2 43,46 3 720 000 zt 16 566,96 zt
2023-12-08 Sarbiewskiego 2 33,38 4 550 000 16 476,93 zt
2024-02-08 Sarbiewskiego 2 33,67 2 550 000 zt 16 335,02 zt
2023-08-08 Slowackiego | 15/19 40,99 4 630 000 zt 15 369,60 zt
2023-01-11 Krasifiskiego 10 46,61 2 682 000 zt 14 632,05 zt
2023-03-30 Popieluszki 14 40,69 2 590 000 zi 14 499,88 zi
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2023-05-08 Popieluszki 14 98,78

3 850 000 zt 14 460,70 zt
2023-02-03 Krasiniskiego 10 55,59 5 720000 zt 12 951,97 z
2023-09-06 Préchnika 8 51,62 2 665 000 zt 12 882,60 zt
2023-06-20 Tucholska 9 50,51 3 650 000 zt 12 868,74 zi

Z badanych aktow notarialnych wyeliminowano transakcje, ktorych ceny znacznie odbiegaly od
srednich cen transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym w badanym okresie czasu. Do
bezposredniego poréwnan starano sig dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do nieruchomoéci
szacowanej, pod wzgledem, wielkosci powierzchni, charakteru i innych czynnikow.

Najwigkszy popyt na rynku mieszkaniowym, ktorych ceny ksztaftuj sie w gornym putapie cenowym
wystepuje na terenach z dobrze rozbudowang dostgpnoscia srodkow komunikaciji miejskiej, fatwym
dojazdem samochodem oraz bliskoscia terenow zielonych i rekreacyjnych.

Z uwagi na znaczne zréznicowanie atrybutow rynkowych nieruchomosci na analizowanym terenie nie bylo
mozliwe obliczenie wiarygodnego wspéiczynnika zmiany cen z tytuu uplywu czasu. Nie korygowano zatem cen
trendem czasowym i przyjeto je bezposrednio z aktéw notarialnych.

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

8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PODEJSCIE,
METODA | TECHNIKA WYCENY 2

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej prawa do odregbnej wiasnosci do lokalu

mieszkalnego dokonano uwzgledniajac:

e postanowienia obowigzujacych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

e cel wyceny;

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

o lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;

Obowigzujace przepisy prawne, w tym Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023

r. w sprawie wyceny nieruchomosci, Powszechne Krajowe Zasady Wyceny oraz przedstawione przestanki

wyboru metody wyceny daly podstawe do zastosowania podejscia porownawczego, metody porownywania

parami dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci.

W celu okreélenia warto$ci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego lub

najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposob oznacza wykorzystanie

nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczaine, ekonomicznie

opfacalne i zapewniajgce najwyzszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowg okresla sig dla nieruchomosci, ktére sg badz moga by¢ przedmiotem obrotu. _

Przedmiotowa nieruchomos$¢ to obiekt o funkcji mieszkalnej. Majac na wzgledzie pofozenie nieruchomosci,

standard wykoficzenia oraz otoczenie (zabudowa sasiednia) ustalono, ze optymalnym oraz najbardzie]
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Operat szacunkowy z okreslenia wartoéci rynkowej odrebnej wlasnoéci do lokalu mieszkalnego nr 16
potozonego w budynku wielorodzinn ym przy ul. Tucholskiej 13 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

prawdopodobnym - sposobem  uzytkowania przedmiotowej - nieruchomosci, bedzie funkcja mieszkalna.
W zwigzku z powyzszym, okreslono wartosé rynkowg prawa odrebnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego dla
aktualnego sposobu uzytkowania.
Wspomniang wartos¢ rynkowa, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1899); art.151.1, stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomo$¢ w  transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajduja sie w sytuagji przymusowe;.
Ww. ustawa stanowi, ze warto$t rynkowg nieruchomoéci okresla sie przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego). Ze wzgledu na cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach
i cechach nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej wiasnosci do lokalu
mieszkalnego w stanie na dzien wyceny, zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami. Podej$cie te polega na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy zalozeniu, Ze warto$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rozniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sie, jezeli sg
znane ceny i cechy nieruchomo$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze
wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
wartosc). S
Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter nierucr.\omoscu, iej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz ilo$¢ zawartych transakcji. -
Procedura postepowania przy zastosowaniu ww. metody szacowania wg Noty Interpretacyjnej ,Zastosowanie
podejécia porownawczego w wycenie nieruchomosci™
» Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych,
o Ustalenie cech rynkowych wplywajacych na zroznicowanie cenowe na przedmiotowym - rynku
nieruchomosci,
e Okreslenie procentowo wag cech rynkowych,
« Wybér do poréwnar ze zbioru co najmniej 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgls:adem cech
rynkowych do nieruchomosci bedace] przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich chara.kt?rys‘,tykl, ar
« Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjete)
skali cech rynkowych, . . &
« Przeprowadzenie poréwnan wycenianej nieruchomosci o znanych cechach kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, 0 znanych cenach transakcyjnych i cechach, | .
e Wyliczenie poprawek wynikajacych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych

do poréwnan,




Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej odrebnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 16
pofozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Tucholskiej 13 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

* Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnar przy uzyciu
okreslonych poprawek,

e Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z skorygowanych
cen transakcyjnych, uzyskanych z poréwnan w poszczegbinych parach,

» Ostateczne okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci jako iloczyn wartosci jednostkowej i liczby
jednostek.

Warto$¢  rynkowa nieruchomosci okreslono bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz

zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie cech rynkowych i ich ocena

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegélowych informacji od agencji obrotu
nieruchomosciami, oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe, od ktorych
uzaleznione sg ceny 1 m? prawa odrebnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego.

Wyodregbniono nastepujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na cene:

- Stan techniczny budynku;

- Wielkos¢ p. u. lokalu,

- Usytuowanie lokalu w budynku,

- Standard wykoriczenia lokalu.

Cechy te maja nastepujace charakterystyki:
Tabela 2

Lp. RODZAJ CECHY SKALOWANIE CECHY | OPIS

Budynek w dobrym stanie technicznym, gospodarka
remontowa prowadzona na biezaco. Budynek ocieplony, po

Korzystny wymianie instalacji. Nie wykazujacy znacznego zuzycia
1 Stan techniczny elementow konstrukcyjnych.
" | budynku Budynek w Srednim stanie technicznym. Niektore elementy
Srednio konstrukcyjne wykazujg zuzycie techniczne, $rodowiskowe
korzystny lub antropogeniczne. Budynek wymaga prac remontowych
lub od$wiezeniowych.
Bardzo S
korzystna Ponizej 30 m
2 1 ol 2
2 | Wielkosé p.u.lokaly [— grysta__| 000w ponize] 40 m
2 1 i7ai 2
korzystna Od 40 m? i poniZej 50 m

Niekorzystna | Od 50 m?
Korzystne | pietro.
Usytuowanie lokalu w Srednio '
3 bug;nku omyeine | POZostale kondygnacie
Niekorzystne | Parter i ostatnia kondygnacja budynku.
Bardzo Lokal po przeprowadzonym remoncie, uzyto materialow
4 Standard wykoriczenia korzystny dobrej jakosci.
© | lokalu Mottt Lokal po przeprowadzonym remoncie, uzyto materialow
i przecietnej jakosci.
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Operat szacunkowy z okreé‘,.lenia warto$ci rynkowej odrebnej wlasnosci do lokalu mieszkalnego nr 16
potozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Tucholskiej 13 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Sradhi Lokal wykoriczony, uzyto materialow przecigtnej jakosci,
rednio ; : : i ;
ko widoczne czeSciowe oznaki zuZzycia materialow
ystny :
wykoriczeniowych.

Niekorzystny | Lokal wymagajacy przeprowadzenia remontu generalnego.

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, Ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sie pomiedzy
Crin @ Crrax.

W zbiorze tym okreslono:

Ceng maksymalng Crax = 19 003,19 zf/m?

Ceng minimaing Crin = 12 868,74 zlim?

AC = Cpnax - Crin = 19 003,19 zt/im? — 12 868,74 zl/im? = 6 134,45 zlim?

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

Tabela 3
Lp. CECHARYNKOWA | Waga cechy [%] [ Zakres kwotowy [zt/m?]
1 | Stan techniczny budynku 10 613,45
2 | Wielkos¢ p. u. lokalu 30 1840,34
3 | Usytuowanie lokalu w budynku 15 920,17
4 | Standard wykoriczenia lokalu 45 2 760,50
Ogélem: 100 6 134,45

9.2. Okreslenie wartosci rynkowej prawa odrgbnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego w stanie na dzief
wyceny

Ze zbioru transakcji do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny
nieruchomoéci pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na wartosc, ktore
przedstawiono ponizej.

Poszczegoine lokale oznaczono odpowiednio: A, B, C.

Nieruchomos$é ,A”

Polozenie: ul. Prochnika 8

Data transakcji: 2023-12-28

Stan techniczny budynku - korzystny

Wielkos¢ p. u. lokalu — korzystna

Usytuowanie lokalu w budynku — niekorzystne

Standard wykoriczenia lokalu — bardzo korzystny

Cena transakcyjna 1m? p. u.: 18 181,82 ztim?

Nieruchomos$¢ ,,B”

Pofozenie: ul. Tucholska 9

Data transakgji: 2023-03-13

Stan techniczny budynku — korzystny

Wielkos¢ p. u. lokalu - $rednio korzystna
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pofozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Tucholskiej 13 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Usytuowanie lokalu w budynku — $rednio korzystne

Standard wykorczenia lokalu -

bardzo korzystny

Cena transakcyjna 1m?2 p. u.: 18 124,42 ztim?

Nieruchomo$¢ ,C”
Potozenie: ul. Tucholska 11
Data transakcji: 2023-06-13

Stan techniczny budynku - korzystny
Wielkos¢ p. u. lokalu ~ bardzo korzystna
Usytuowanie lokalu w budynku - niekorzystne

Standard wykoriczenia lokalu —

niekorzystny

Cena transakcyjna 1m2 p. u.: 16 596,05 zi/m?

Tabela obliczen wartosci rynkowej 1 m? powierzchni uzytkowej prawa odrgbnej wtasnosci do lokalu
mieszkalnego w stanie na dzief wyceny

Tabela 4
RODZAJ CECH RYNKOWYCH | NIERUCHOMOSG WYCENIANA NIER:CHOMOSCI = RZ;”ETE DO P°"°"g"““
Adres nieruchomosci Tucholska Prochnika Tucholska Tucholska
Data transakcii 2023-12-28 2023-03-13 2023-06-13
Kondygnacja 1 1 4 5
Pow. uz. lokalu [m?] 36,60 36,30 42,76 28,32
Cena 1 m?p. u. [2]] 18 181,82 18 124,42 16 596,05
korzystn korzystn korzystny korzystny
Stan techniczny budynku Ll 0?0 ﬂy 0,002 0002
. korzystna korzystna | $rednio korzystna | bardzo korzystna
Wikt p. 11 el 0,002 460,08 2 460,082
- niekorzystne niekorzystne | $rednio korzystne |  niekorzystne
Usytuowanie lokalu w budynku 0,002 460,08 21 0,001
DL niekorzystny bardzo korzystny | bardzo korzystny | niekorzystny
Standard wykoriczenia lokalu -2760,50 2 2760502 92017 2
SUMA POPRAWEK -2 760,50 zt -2 760,50 -1 380,25 zi
CENA 1 m2 SKORYG. 15421322 15 363,92 t 1521580 z
CENA SREDNIA 1 m? p. u. 15 333,68 z!

Obliczenie warto$ci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci do lokalu mieszkalnego w stanie na dzien wyceny wg

formuty:

gdzie:

WRy = P X Win?

P - powierzchnia uzytkowa lokalu (w m?),

Wim? — wyliczona warto$¢ 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu,
WRy= P, x W2 = 36,60 m2x 15 333,68 ztim? = 561 212,69 zt

Przyjeto w zaokragleniu: WRy= 561 213 zt

Stownie: pieéset szescdziesigt jeden tysigcy dwiescie trzynascie zfotych.
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci j j j i
‘ _ : rynkowej odrebnej wlasnosci do lokalu mieszkalnego nr 1
pofozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Tucholskiej 13 w Warszawie, w dzielnicy Zg'ibo:z i

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Oszacowana w podejsciu porownawczym warto$¢ rynkowa prawa odrebnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego
w stanie na dzien wyceny wynosi 561 213 zt. Uwzglednia atrybuty nieruchomosci takie jak: stan techniczny
budynku, wielkos¢ p. u. lokalu, usytuowanie lokalu w budynku oraz standard wykoriczenia lokalu.

Okreslona wartos¢ przedmiotowego prawa odrebnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego zawiera si¢ pomiedzy
ceng minimalng, a maksymalng zaobserwowang na badanym rynku lokalnym.

W wyniku analizy transakgji kupna-sprzedazy wartos$¢ rynkowa prawa odrebnej wiasnosci do lokalu

mieszkalnego w odniesieniu do 1 m? P. u. przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzief wyceny okreslono

na poziomie 15 333,68 zt.
Do okreslenia wartosci lokalu obszar rynku ograniezono do dzielnicy Zoliborz- biorqc pod uwage transakje

kupna sprzedazy lokalami mieszkalnymi. Okres monitorowania rynku od stycznia 2023 roku do dnia wyceny.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa w granicach zakreslonych stanem faktycznym
| prawnym szacowanej nieruchomosci oraz stanem rynku nieruchomoéci na dzien wyceny.

11.2. Okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktualnym na dzien
wyceny.

11.3.  Okreslona warto$¢ nie uwzglednia podatkéw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

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

11.5.  Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci wynikajaca ze
zmiany koncepcji wykorzystania jej przez wiasciciela lub z uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego i jego przyszitych zapisow.

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

11.7.  Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty moggce mie¢ wplyw na
ustalenie wartosci nieruchomosci.

11.8. Wyceny dokonano w zafozeniu, iz ustanowione zostanie prawo odrebnej wiasnosci do
przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

11.9.  Powierzchnig lokalu okreslono na podstawie karty lokalu sporzadzonej przez uprawnionego
geodete, zgodnie z ktéra przedmiotowy lokal skfada sie z 2 pokoi, kuchni, fazienki z wc oraz
hallu o facznej powierzchni uzytkowej 36,60 m?.

11.10. W_lokalu w ostatnim czasie przeprowadzono remont generalny. Do wykoficzenia lokalu uzyto

materialtéw doéé dobrej jakosci, jednak zgodnie z wytycznymi Zleceniodawcy przedmiotem

wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej lokalu w stanie do remontu, stad na potrzeby wyceny

standard jego wykonczenia okreslono jako niekorzystny.
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Operat Szacunkowy z okreslenia wartosci

rynkowej odrebnej wiasnosci do lokaly mieszkalnego nr 16
pofozonego w budynku wielorodzinnym

przy ul. Tucholskiej 13 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz
11.11. Z uwagi, iz zakresem wyceny jest okreglenie wartosci

kowej na dzieri wyceny prawa odrebnej
wilasnosci do lokalu mieszkalnego w stanie do remontu, natomiast na dzien wyceny w lokalu
przeprowadzono remont oraz nie bylo_mozliwosci wejscia do przedmiotowego lokalu, nie

onano wizji w jego wnetrzu. Opis lokalu konano na podstawie archiwalnej wizji z dnia
17.10.2019 r.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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13. ZALACZNIKI

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

134. Kopia ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majatkowego.
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do lokalu mieszkalnego nr 16
rszawie, w dzielnicy Zoliborz

wiasnosci

/]

przy ul. Tucholskiej 13 w Wa

rynkowej odrebne,

Operat szacunkowy z okreslenia wartosci
pofozonego w budynku wielorodzinnym

Zalacznik nr 13.1.

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja szczegotowa nieruchomosci

Lokalizacja nieruchomosci na tle Warszawy
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej odrebnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 16
pofozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Tucholskiej 13 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Zatacznik nr 13.2.
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej odrebnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 16
pofozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Tucholskiej 13 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Widok budynku z przedmiotowym lokalem

o

Widok przedmiotowego lokalu mieszkalnego w dniu 17.10.2019 r.

23




Operat szacunkowy z okreslenia warto$ci rynkowej odrebnej wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 16
potozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Tucholskiej 13 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Widok otoczenia i sasiedztwa oraz drogi dojazdowej
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ego nr 16

wie, w dzielnicy Zoliborz
Zatacznik nr 13.3

rynkowej odrebnej wiasnosci do lokalu mieszkaln

potozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Tucholskiej 13 w Warsza
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Operat szacunkowy z okre$lenia wartosci
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej odrebnej wtasnosci do lokalu mieszkalnego nr 16
pofozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Tucholskiej 13 w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz

Zatacznik nr 13.4

o)

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)
NR 1033704955 =

[N Okres Uhezpincaenio: od 12.01.2034 1. do 15013035 7,

Ubezpleczajacy: ESTA’ MARCIN SZAIKD

In- : OSOWSKA 86 m. 6, 04-351 WARSZAWA - REGON: 360030055
E-mall: Telefon: +48531685662
Adves : OSOWSKA 86 m. 6, 04-351 WARSZAWA i REGON: 360930065
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