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Warszawa ul. Okretowa dz. nr ew.36/1, 36/2, 36/3, obreb 6-12-10

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
sporzadzony na podstawie art.158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 102 poz. 651 tekst jednolity,
oraz R. R. M. z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 165 poz. 985 z 14.07.2011 r.)
Lp Cechy nieruchomosci Tresé
Okreslenie nieruchomosci
Adres: Warszawa, dzielnica Bemowo, ul. Okre¢towa
1 b nr dzialki; obreb: 36/1, 36/2, 36/3; obreb 6-12-11
. . 2
¢ powierzchnia [m]: dzialek gruntu 2058
d Nr KW: Dla przedmlotong nlfruchomosm nie ma
zalozonej KW.
2 Cel wyceny Okreslenie wartoétfi r.ynkowej nieru‘chomoéci
gruntowej niezabudowanej
3 Osoby ktérym przystuguje |y hwlasnosé oséb fizycznych
prawo do nieruchomosci
4 Wartos¢ rynkowa gruntu 2.161.000
5 Data okreslenia warto$ci 19 lipca 2016r.
6 Data sporzadzenia operatu 19 lipca 2016r.
- Podpis rzeczoznawcy
majatkowego
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa niezabudowana, zlokalizowana w Warszawie,
w dzielnicy Bemowo przy ul. Okretowej. Dzialki gruntu nr ew.: 36/1, 36/2, 36/3, polozone w
obrebie 6-12-11, o tacznej powierzchni 2058 m”.

Dla przedmiotowej nieruchomosci nie ma zalozonej Ksiggi Wieczyste;j.

Zakres wyceny obejmuje: okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
polozonej w Warszawie w dzielnicy Bemowo przy ul. Okretowej (dz. nr ew. 36/1, 36/2, 36/3, obregb
6-12-11).

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, wedlug stanu i cen na

dzien wyceny — 19.07.2016 r.

3. PODSTAWY PRAWNE I METODOLOGICZNE WYCENY

3.1. Zleceniodawca

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Lazurowa”
ul Rozlogi 8
01-310 Warszawa

3.2. Podstawy materialno — prawne

e Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
(tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z pdzniejszymi zmianami)

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109 z
pbézniejszymi zmianami)

e Ustawa z 27.03.2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2013r. nr 80 poz. 717 z poézniejszymi zmianami)

e Ustawa Kodeks Cywilny z dn. 23.04.1964 (Dz. U. Nr 16 poz. 93 z pdzniejszymi zmianami)

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. Nr 19 poz. 147 z

pdzniejszymi zmianami)
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3.3. Podstawy metodologiczne — materialy pomocnicze

1) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109 z

poOzniejszymi zmianami)

2) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny oraz Standardy zawodowe rzeczoznawcow

majgtkowych, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

3) Jerzy Dydenko, Szacowanie nieruchomosci, Dom Wydawniczy ABC - Warszawa 2006 rok

4) R. Cymerman, A. Hopfer, System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci, wydanie 11

poprawione i uzupetnione, Polska Federacja Stowarzyszeni Rzeczoznawcéw Majatkowych

— Warszawa2009 rok;

5) Publikacje i biuletyny fachowe

3.4. Zrédla danych merytorycznych

Wypis z rejestru gruntéw Biura Geodezji i Katastru Urzedu Miasta Stolecznego
Warszawy

Decyzja o warunkach zabudowy

Urzagd Miasta Stolecznego Warszawy

Bezposrednie informacje od Zamawiajacego

Ogledziny nieruchomosci w dniu 1 lipiec 2016 .

Wiasny bank informacji i analiz o cenach rynkowych nieruchomosci gruntowych

3.5. OkreSlenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny:

19 lipca 2016 roku

Data dokonania ogledzin nieruchomosci i data, na ktéra okreslono i
uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:

1 lipca 2016 roku

Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny i data poziomu cen
przyjetych do wyceny:

19 lipca 2016 roku
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4. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

4.1. Stan prawny

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie ma uregulowanego stanu prawnego. Wiadajacy nieruchomoscia
( osoby fizyczne ) ztozyli wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej dla przedmiotowej nieruchomosci
- do daty sporzadzenia przedmiotowej wyceny nie zostal rozpoznany przez Sad Rejonowy dla

Warszawy Mokotowa.

4.2. Oznaczenie w ewidencji gruntow

Wedlug ewidencji gruntow prowadzonej przez Urzad Miasta Stolecznego Warszawy — Biuro
Geodezji i Katastru, nieruchomos¢ gruntowg bedaca przedmiotem wyceny stanowig dziatki gruntu:
e Dz. nr ew. 36/1 — o pow. 392m’
zlokalizowana jest w Warszawie, jednostka ewidencyjna — miasto st. Warszawa, Dzielnica
Bemowo, obreb 6-12-11. Dziatka ew. oznaczone jako tereny mieszkaniowe — symbol uzytku B.
Nr jednostki rejestrowej: G.119. (BG-UE-01.6621.2638.2016.EWO z 13.07.2016)
e Dz nr ew. 36/2 — o pow. 833m’
zlokalizowana jest w Warszawie, jednostka ewidencyjna — miasto st. Warszawa, Dzielnica
Bemowo, obreb 6-12-11. Dziatka ew. oznaczone jako tereny mieszkaniowe — symbol uzytku B.
Nr jednostki rejestrowej: G.195. (BG-UE-01.6621.2638.2016.EWO z 13.07.2016)
e Dz nrew. 36/3 - o pow. 833m’
zlokalizowana jest w Warszawie, jednostka ewidencyjna — miasto st. Warszawa, Dzielnica
Bemowo, obreb 6-12-11, ul. Okretowa nr. 20. Dziatka ew. oznaczone jako tereny mieszkaniowe
— symbol uzytku B. Nr jednostki rejestrowej: G.194. (BG-UE-O1.6621.2638.2016. EWO z
13.07.2016)

Laczna powierzchnia - 2058 m’.

Wspolwlasnosé

Wojciechowska Antonina
Wojciechowski Szczepan
Lewandowska Maria
Lewandowski Wincenty Bolestaw
Nita Kajetan

Nita Wiadystawa
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Kubik Teresa Barbara
Lewandowska Marianna
Siekierzynski Grzegorz Henryk
Siekierzynski Henryk
Stachlewska Matylda
Wiéniewska Hanna Irena
Wojciechowski Ryszard

Zych Zofia
Wysoko$¢ udzialéw w prawie wlasnosci poszezegdlnych o0séb nie jest okreslona.

Wypis z rejestru gruntéw stanowi zalgcznik do niniejszego operatu szacunkowego.
Uwaga:

Dzialki nr ew. 36/1 i 36/2 z obrgbu 6-12-11 o tacznej powierzchni 1224m?, sg dzierzawione przez

Spéldzielnig Mieszkaniows ,,Lazurowa™ na podstawie umowy z dnia 30 listopada 2015 roku.

4.3. Charakterystyka ogélna nieruchomosci

W sklad wycenianej nieruchomosci wchodza 3 dzialki ewidencyjne tworzace jednosé gospodarcza
o tacznej pow. 2058m*. Przedmiotowa nieruchomosé polozona jest poludniowej czesci dzielnicy

Bemowo (w rejonie Jelonek Potudniowych), przy ul. Okretowej (rég ul. Sterniczej i ul. Okretowej).
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Nieruchomos¢ zlokalizowana w kwartale ulic: Lazurowa, Szeligowska, Polczynska, Powstancow
Slaskich, Cztuchowska.

Dojazd do w/w nieruchomosci od ul. Lazurowej ulicg Sternicza.

Ulica Okretowa - urzadzona o nawierzchni asfaltowej, oswietlona. Ksztaltt nieruchomosci foremny,
teren plaski. Dluzszym bokiem (od strony wschodniej) przylega do pasa drogowego ulicy

Okretowe;.

Wykorzystania nieruchomosci:

- na dzialce nr. ew. 36/1 — urzadzono czg$¢ parkingu, teren ogrodzony.
- na dzialce nr ew. 36/2 — urzadzono cze$¢ parkingu, teren ogrodzony.
- dziatka nr ew. 36/3 — ogrodzona, zadrzewiona, zachwaszczona, na dzialce budynek mieszkalny w
ztym stanie technicznym, opuszczony— do rozbiorki

W sasiedztwie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i jednorodzinna zréznicowana wiekowo.
Dostepnos¢ wszystkich sieci infrastruktury techniczne;.

Na ulicy Lazurowe;j i ulicy Pofczynskiego dostgpna komunikacja miejska autobusowa.

Polozenie w poblizu ul. Pelczynskiego oraz wjazdu na tras¢ S8 sprawia, ze wyceniana
nieruchomosé jest dobrze skomunikowana innymi dzielnicami Warszawy.

Widok nieruchomosci obrazuje ponizsze zdjecie satelitarne (pochodzqce ze strony internetowej

http://www.mapa.um.warszawa.pl/).
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5.4. Przeznaczenie nieruchomosci

Funkcja w planie zagospodarowania

Dla terenu na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomosé (dz. ew. nr 36/1, 36/2, 36/3; obreb
6-12-11) nie obowiazuje Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta st. Warszawy.
Uchwatg nr LXXXII/2746/2006 Rady m. st. W-wy z dnia 10.10.2006 r. z pézn. zatacznikami,
zatwierdzone zostalo Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Stolecznego Warszawy, stanowiace podstawe przy wydawaniu decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Zgodnie z art. 9 ust. 4 i 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym studium nie jest aktem prawa miejscowego, ale jego ustalenia s3
wigzace dla organéw gminy (dzielnicy) przy sporzadzaniu planéw miejscowych.

Zgodnie z zapisami w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego w/w
nieruchomos¢ znajduje si¢ w obszarze oznaczonym symbolem M2.12 - tereny o przewadze

zabudowy jednorodzinnej. Tereny o minimalnym udziale 40-60% powierzchni biologicznie
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5. SPOSOB WYCENY
Zgodnie z przyjetym celem wyceny, w procesie wyceny okreslono wartos¢ rynkowa.

Wartos¢ rynkowa przedstawia kwote pienigzng, ktéra mozna uzyska¢ za nieruchomosé
sprzedawang na rynku w okolicznosciach spelniajacych wymagania jej definicji.

Zgodnie z artykulem 150 Ustawy o gospodarce nieruchomoséciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku, w
wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ okreslenia wartosci rynkowej, odtworzeniowej,
katastralnej lub innych wartosci przewidzianych w odrgbnych przepisach. Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢é przedmiotem obrotu. Zas
warto$¢ odtworzeniowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sa lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja

tego przepisy szczegblne.

Zgodnie za$ z artykulem 152 sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do
ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajacych na wartos¢
nieruchomosci, a wyceny nieruchomosci dokonuje sig¢ przy zastosowaniu podej$¢: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejs¢ poprzednich.
Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla si¢ przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub
dochodowego. Wartoé¢ odtworzeniowg nieruchomosci okresla si¢ przy zastosowaniu podejscia

kosztowego.

Z kolei zgodnie z artykulem 153 ustgp 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami podejscie
porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu.
Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do

nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z zapisem zawartym w artykule 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru
wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dost¢pne dane o cenach, dochodach i

cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
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nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku

braku studium lub decyzji uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci.

W procesie wyceny okreslono wartos¢ rynkowa: wartoé¢é 1 m’ powierzchni nieruchomosci
gruntowej. W objetym analiza okresie zebrano dostateczng ilo$¢ danych transakcyjnych, ktérych
przedmiotem byly tego typu nieruchomosci, a zatem do okreslenia tej wartosci zostalo

Zastosowane:

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny §redniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Wartos$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace te nieruchomoscei i

ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Najbardziej prawdopodobng wartos¢ rynkowa uzyskuje si¢ przy duzym podobienstwie
nieruchomosci pod wzgledem: rodzaju, charakteru, funkcji i polozenia, przy niezbyt odlegtym

czasie transakcji i stabilnosci rynku.

Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$é cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych

nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

Zgodnie z § 4 punkt 4 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego, metoda korygowania ceny $redniej
polega na okreslaniu warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co
najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych (charakteryzujacych sie w szczegélnosei
podobiefistwem, co do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym) przyjetych do poréwnan,
ktére to nieruchomosci byly przedmiotem transakeji sprzedazy. Warto$é nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspolczynnikami  korygujaeymi, uwzgledniajacymi rdznice w poszczegdlnych cechach tych
nieruchomosci.

Zalozeniem zastosowanej metody jest ustalenie, ze najwigcej transakcji zostalo zawartych po

cenach zblizonych do wartosci sredniej, a warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci znajduje sie
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pomigdzy ceng minimalng i ceng maksymalna z prébki reprezentatywnej. Warto$é rynkowa m?

powierzchni obliczono na podstawie wzoru:

W=(Cs' 2Zu )k

gdzie :
C,, — $rednia cena m? gruntu na rynku lokalnym okreslona na podstawie probki reprezentatywne;j
u; — wspolczynniki korygujgce odpowiadajgce cechom rynkowym

k —wspolczynnik korekcyjny ( 0,90 + 1,10 )

6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Bemowo — to dzielnica Warszawy potozona w zachodniej czgsci miasta. Od 1994 roku Bemowo
stanowi osobng jednostke i jest jedng z najbardziej rozwijajacych si¢ dzielnic stolicy — to duze
centrum sportu i handlu.

Dzielnica Bemowo od zachodu graniczy: z powiatem warszawskim zachodnim

- od péinocy z dzielnicami Bielany i Zoliborz,

- od wschodu z dzielnicg Wola,

- a od potudnia z Wlochami i Ursusem.
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Mapa - Polozenie dzielnicy Bemowo na terenie Warszawy

Powierzchnia dzielnicy Bemowo to 2,5 tys. hektarow, ktére zamieszkuje ponad 114 tysiecy oséb.

Warto zauwazy¢, ze 60% z nich, to osoby ponizej 30 roku zycia.

Wedlug Miejskiego Systemu Informacji Bemowo podzielone jest na nastepujace rejony: Lotnisko,

Fort Radiowo, Boemnerowo, Bemowo Lotnisko, Fort Bema, Groty, Gérce, Chrzanéw, Jelonki

-~

Pénocne, Jelonki Poludniowe.

4

&

Mapa - Podzial dzielnicy Bemowo na rejony

Na Bemowie mamy do czynienia ze sporg roznorodnoscia zabudowy, pomiedzy typowo PRL-
owskimi blokami umieszczone sa przedwojenne osiedla oraz miasta-ogrody a takze osiedla o
charakterze jednorodzinnym. Z kazdym rokiem powstajg nowe inwestycje mieszkaniowe, w tym
duze inwestycje na obrzezach dzielnicy.

W dzielnicy Bemowo jest dobrze rozwinigta infrastruktura handlowa, zlokalizowane s3 tu centra
handlowe i hipermarkety jak Centrum Handlowe Bemowo, Tesco na Gorczewskiej czy Hala
Targowa Wola. Na terenie dzielnicy nie brakuje terenow zielonych. Najwiekszym sposrod nich jest
potozony w zachodniej czgsci dzielnicy Park lesny Bemowo, przylegajacy do Grot, Fortu Babice
oraz Boemnerowa. Jego powierzchnia to 513,54 hektara, a na jego terenie znajduja si¢ $ciezki
edukacyjne oraz $ciezka rowerowa. Pozostale obszary majg charakter glownie lokalny i polozone s3
przy wigkszych osiedlach, sporo z nich zajmujg ogrodki dziatkowe. Wymienié trzeba zadrzewione
tereny wokol Fortu Bema, teren wewnatrz Osiedla Gorczewska (tzw. Park Gorczewska) z

amfiteatrem oraz park lesny przy Starych Jelonkach, w rejonie ulic A. Krzywon i J. Joyce'a.
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Sie¢ drog na Bemowie jest dobrze rozwinigta, zaroOwno na starszych, jak i nowszych osiedlach.
Glownymi drogami w relacji wschod-zachod w dzielnicy sa ulica Polczynska oraz ulica
Goérczewska, a mniej wazng ulica Radiowa. Natomiast w relacji péinoc-potudnie znaczacg role
odgrywa ulica Powstancow Slaskich, Lazurowa-Kaliskiego. Oprécz tego w poszczegdlnych
osiedlach pomniejsze ulice odgrywaja wazne role komunikacyjne, i tak na Osiedlu Gérczewska 1
Osiedlu Lazurowa jest to ulica Czluchowska, na Osiedlu Przyjazn ulica Konarskiego, na Nowym
Bemowie ulice Wroctawska oraz Piastow Slaskich, na Grotach ulica Kocjana i Hubala-
Dobrzanskiego. Przez Bemowo przecina si¢ i w przyszlosci bedzie sie przecina¢ kilka nowych tras
o charakterze przyspieszonym polaczonych z istniejgca siecig drogowa wielopoziomowymi
wezlami. Oddana zostala czes¢ Ekspresowej Obwodnicy Warszawy (S8). W rejonie ogrodkow
dzialkowych na Maryninie krzyzowac si¢ ona bedzie z trasg N-S lagczacg Poludniowa Obwodnice
Warszawy (A2) z wylotowka na Gdansk i bedzie nosi¢ oznaczenie S7. Oddane zostato przedtuzenie

ulicy Lazurowej w kierunku Wtochy, ktére docelowo potaczy weztem z trasg Salomea-Wolica (S7).

Struktura demograficzna, duza ilos¢ zieleni i bardzo dobry dojazd do centrum miasta sprawiaja, ze
Bemowo jest atrakcyjnym miejscem do zycia z doskonalymi perspektywami rozwoju. Kazdego
roku na Bemowie powstaja nowe inwestycje mieszkaniowe. Jednoczednie poprawia si¢ tez
infrastruktura komunikacyjna. Obecnie trwa rozbudowa II linii metra w kierunku dzielnicy

Bemowo, co pomoze jeszcze szybciej 1 wygodniej podrézowac po Warszawie.

Przy doborze transakcji poréwnawczych dla wyceny przedmiotowe] nieruchomosci pominigto
transakcje w ktorych ceny jednostkowe gruntu byly znaczaco wyzsze od cen jednostkowych w

pozostalych transakcjach na rynku w monitorowanym okresie czasu.

Przedmiotem analizy byly dane o transakcjach nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu
prawa wlasnosci poréwnywalne pod wzgledem lokalizacji, przeznaczenia, stanu techniczno -
funkcjonalnego do wycenianej nieruchomosci. Na lokalnym rynku odnotowano rowniez sprzedaz
nieruchomosci gruntowych zabudowanych z naniesieniami przeznaczonymi do rozbiorki, lub
czesciowo usunietymi, nabywanymi wylgcznie dla wartosci gruntu. Tego typu transakcje dla
potrzeb wyceny, sa traktowane, o ile nie réznig si¢ znacznie od pozostalych w zbiorze transakc;ji
poréwnawczych pod wzgledem jednostkowej wartosci gruntu, jako transakcje nieruchomosci

niezabudowanych.
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Ceny tego typu dzialek na ww. rynku lokalnym zalezne sa przede wszystkim od nastepujacych cech
rynkowych:

lokalizacji

przeznaczenia w mpzp

wielkosci i1 ksztattu dziatki

walory geotechniczne terenu

otoczenia i sgsiedztwa

dostepnosci komunikacyjnej

Zestawienie cech rynkowych cenotwérczych (procentowe i kwotowe wartosci).

Wybdr cech rynkowych wplywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym i okreslenie wag cech
rynkowych — zgodnie z PKZW (tymczasowg notg interpretacyjna):

Okreslenie wag cech rynkowych jest pomiarem wplywu oddzialywania zmiennych, ktérymi sa
cechy rynkowe nieruchomosci, na ich ceny.

Analityczny sposob okreslania wag cech rynkowych mozliwy jest wowczas, gdy dysponuje sie baza
danych liczaca kilkadziesiat wiarygodnych transakcji rynkowych. W przypadku braku dostatecznej
liczby danych, nalezy postuzy¢ si¢ analizami rynkéw rodzajowo podobnych, a takze analiza
preferencji nabywcoéw nieruchomosci.

W zwiazku z iloscia zawartych na lokalnym rynku transakcji, cechy majace wpltyw na ceny
nieruchomosci na badanym lokalnym rynku i ich wagi ustalono na podstawie analizy cen
w obrocie nieruchomosciami podobnego rodzaju, przez analogie do podobnych rodzajowo i
obszarowo rynkéw lokalnych oraz na podstawie obserwowanych preferencji potencjalnych
nabywcdw nieruchomosci.

Przyjete jako wynik kompilacji metod (matematycznej i analitycznej), cechy réznicujace oraz ich
wagi (udzial procentowy) przedstawione w tabeli nr 1.

W ramach kazdej cechy okreslono skale ocen poprzez wyodrebnienie przedzialow i na tle rynku
przypisano miejsce analizowanej nieruchomosci w odpowiednim przedziale.

Pozycja nieruchomosci na rynku w danym przedziale:

bardzo dobra

dobra

przecig¢tna

Rozktad liczbowy cechy jest rtOwnomierny w obrebie przedziatu.
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Na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci transakcji na lokalnym rynku okreslono procentowy

udzial wag poszczegélnych cech rynkowych:

Tab. nr 1
Lp. Nazwa cechy Waga cechy
1. Lokalizacja 30
2, Mozliwosci inwestycyjne ( przeznaczenie w mpzp) 35
3. Walory gruntu 25
4, Otoczenie i sasiedztwo 10

Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb szacowania wartosci gruntu przyjeto nastepujacg skale ocen:

Tab. nr 2

Cechy rynkowe Ocena

polozenie na terenie dzielnicy, lokalizacja | Bardzo dobra — W centralnej czgsci dzielnicy
wzgledem obiektow handlowych, wzdluz znaczacych dla ukladu miasta ulic, z
administracyjnych, kultury, komunikacji, dobrym dostepem do komunikacji miejskiej, w
terenow rekreacyjnych, obiektow bezposrednim sgsiedztwie: o$rodki handlowo-
oswiatowych, sportowych ustugowe, obiekty o$wiatowe oraz inne obiekty

uzytecznosci publicznej

Dobra — Przy ulicach wewngtrznych o mniejszym
natezeniem ruchu lub ulicach osiedlowych, w
odleglosci niewielkiej od przystankow
komunikacji miejskiej, obiektow handlowo-
ustugowych i1 innych obiektéw uzytecznosci
publiczne;.

Przeci¢tna — Przy ulicach wewngtrznych lub
osiedlowych w dalszej odleglosci od przystankow
komunikacji miejskiej. Gorszy (dalsza odlegtosc)
dostep do obiektéw uzytecznosci publicznej,
obiektow handlowo uslugowych.
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Mozliwosci inwestycyjne, intensywno$é Bardzo dobra —dopuszczalna duza intensywnos¢
zabudowy, zabudowy 1 wysokosci, mozliwo$é zabudowy po
Uwarunkowania urbanistyczne i obrysie dzialki (w ostrej granicy), sieci miejskie i
architektoniczne, urzadzona droga publiczna w bezposrednim

sasiedztwie nieruchomosci, ksztalt gruntu
zapewniajacy elastycznos$é w ksztattowaniu
urbanistyki i architektury, potencjalna wielo$¢
rozwigzan;

Dobra —ograniczenia wysokosci zabudowy do
20 m npt, do$¢ intensywne wykorzystanie
przestrzeni, sieci miejskie i urzadzona droga
publiczna w bezposrednim sgsiedztwie
nieruchomosci, konieczno$é realizacji dojazdow/
wjazdow z urzadzonej drogi publicznej, ksztalt i
wielko$¢ dzialki nie ograniczajacy potencjalnej
funkcji 1 rozwigzan przestrzennych.

Przeci¢tna — istotne ograniczenia w rodzaju
zabudowy < 12 m npm lub zabudowa ustugowa
obwarowane wymaganiami szczegolnymi w
zakresie uktadu urbanistycznego, utrudniona lub
ograniczona dostgpno$é do drogi publicznej lub
obcigzenia ograniczonymi prawami rzeczowymi

Walory gruntu, ksztatt dziatki i relacje Bardzo dobra

wymiaréw, uksztaltowanie terenu —regularny ksztalt, teren plaski,
-powierzchnia 1500 —2500 m %,

- warunki geotechniczne bardzo dobre.

Dobra

— ksztalt dzialki regularny,

- teren plaski,

- powierzchnia 800-1200 m?

- warunki geotechniczne dobre.

Przeci¢tna

— ksztatt dziatki nieregularny

- lub warunki geotechniczne przecietne,

- bardzo mata lub bardzo duza powierzchnia,
(<600 m? i > 3000 m?).

Sasiedztwo i warunki srodowiskowe Bardzo dobra — Tereny zagospodarowane, dobrze
utrzymane, malo ucigzliwy ruch uliczny.

Dobra - Tereny cze¢sciowo zagospodarowane,
$rednio utrzymane, natezenie hatasu, ruchu
ulicznego.

Przeci¢tna Tereny slabo zagospodarowane, lub/i
grunty niezabudowane rolne, lub/i srednio
zadbana okolica, halas uliczny.
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7. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

Uzyskano nastgpujace dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

e informacje z dokumentéw, dotyczace stanu prawnego nieruchomosci,

dane z ogledzin nieruchomosci dotyczace m.in. lokalizacji, sgsiedztwa.
e informacje o cenach transakcyjnych gruntéw niezabudowanych
e inne czynniki cenotworcze tj. funkcja w MPZP/ Studium, stan przepisOw prawnych,

informacje o aktualnym popycie na tego typu nieruchomosci.
Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujace cechy rynku lokalnego:

o rodzaj rynku — lokalny,
° obszar rynku — dzielnica Bemowo

° okres badania cen — 2014 r. — 2016 .

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres 1 cel wyceny oraz dostgpnos¢ danych transakcyjnych dla
potrzeb wyceny okreslono wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek oraz
wyznaczono okres jego analizy. Monitoringiem objeto okres dwoch lat poprzedzajacych date na

ktora okreslono wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

Przy doborze transakcji poréwnawczych dla wyceny przedmiotowej nieruchomosci pominigto
transakcje w ktorych ceny jednostkowe gruntu byly znaczaco wyzsze od cen jednostkowych w
pozostatych transakcjach na rynku w monitorowanym okresie czasu.

W analizowanym okresie na badanym rynku nieruchomoéci odnotowano 13 transakcji sprzedazy
nieruchomosci gruntowych podobnych do nieruchomosci wycenianej, ktore spelnialy powyzej
wymienione kryteria. Na podstawie aktow notarialnych oraz informacji z lokalnych biur
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami mozna stwierdzié¢, ze ceny 1 m” powierzchni gruntu
przeznaczonego pod inwestycje mieszkaniowe i/lub ustlugowe na terenie dzielnicy Bemowo
ksztaltowala sie¢ w przedziale 626 — 2101 zi/m®. Uzyskane ceny transakcyjne zalezne sa od
lokalizacji, otoczenia, mozliwosci zabudowy, dostepu do komunikacji, warunkéw geofizycznych 1i

innych cech cenotwoérczych.
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Tab. nr 3.

Data transakgji

Obreb

Numer
dziatki

Ulica

Pow.
dziatk

Cena
netto

Cena
jedn.
netto

Przeznaczenie MPZP

2014-04-02

6-13-13

25

Potczynska

911

570000

626
MIN

wtasnosé, 24-MN.S.M.Hu.U
ustugowe (ogolnie) (U)

2014-09-11

6-11-02

96/1

Lazurowa

1150

1447274

1259

wiasnos¢, mieszkaniowe
wielorodzinne (MW),Decyzja
zdn. 25.06.2007 r. nr
126/2007 o warunkach
zabudowy dla inwestycji
polegajace] na budynku
mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem
podziemnym i infrastruktura
techniczng na dziatkach nr
96/1i 96/2.

2014-10-19

6-12-11

125/5,
125/6

Drzeworytnikéw

805

800000

994

wiasnosé, BRAK mpzp,
studium M2.12

2015-01-27

6-11-03

124, 94,
64/2

rej . Ul Polczynskiej

3428

3968006

1158

wiasnosé, brak mpzp -
studium M1.20 Decyzja nr
441/BEM/0S o warunkach
zabudowy dla dziatki nr
64/2 1 94.

2015-07-24

6-11-12

41/4, 48

Cztuchowska

2208

4640000

2101
MAX

wiasnos¢, brak mpzp -
warunki
zabudowy/pozwolenie na
budowe

2015-08-07

6-11-15

109, 162

Kruszynska

690

567000

822

wiasnosc, Brak mpzp ,
studium US.12

2015-09-30

6-13-11

31/4

rej. ul. Szeligowkie

3691

5400000

1463

wiasnos¢, BRAK,studium
M1.20

2015-10-02

6-11-02

14/1,
14/3

Dywizjonu 303

922

733500

796

wiasnos¢, brak mpzp,
studium M1.20, warunki
zabudowy/pozwolenie na
budowe

2015-10-02

6-11-02

15/2

tokuciewskiego

2283

4616500

2022

wiasnoé¢, brak mpzp -
warunki
zabudowy/pozwolenie na
budowe

10

2015-11-04

6-08-02

191

Akantu

1506

2375000

1577

wiasnos¢, brak mpzp

1ir |

2015-11-12

6-13-15

51/2

Batalionow
Chtopskich

796

925000

1162

wiasnos¢, ustugowo-
mieszkaniowe (UM),mpzp
12 UM - przeznaczenie
podstawowe dla lokalizacji
budownictwa ustugowego i
mieszkaniowego jako
réwnowaznych

12

2015-11-20

6-12-12

35/1

Miejska

499

660000

1323

wiasnosé, BRAK, studium
M2.12

13

2015-12-18

6-12-07

32

Drzeworytnikow

876

876000

1000

Wiasnosc, Wg MPZP dziatka
znajduje sie na terenie o
przewadze zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej. (MN), na
dziatce naniesienia
kubaturowe do rozbiorki.,

PH EKO

Cena
Srednia

1254
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Na podstawie analizy transakcji gruntami niezabudowanymi na terenie dzielnicy Bemowo oraz

sgsiednich dzielnic (Ursus, Bielany, Wlochy, Wola) w w/w okresie czasu, odnotowano stabilizacje

cen jednostkowych gruntu, (zaréwno dla transakcji prawem wlasnosci i transakcji prawem

uzytkowania wieczystego gruntu), dlatego tez dla potrzeb sporzadzenia przedmiotowej wyceny

wykorzystano ceny transakcyjne — trend czasowy =0

Pozostale transakcje i szczegdtowe informacje znajdujg si¢ w bazie danych autora opinii.
MAX —maksymalna jednostkowa cena gruntu

MIN - minimalna jednostkowa cena gruntu

Charakterystyka obiektow o cenie maksymalnej i minimalnej:

I. Nieruchomos¢ o maksymalnej cenie jednostkowej gruntu polozona

jest
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przy

ul. Czluchowskiej. Dziatki nr ew. 41/4, 48 polozone w obrebie 6-11-12 o lacznej pow. 2208

m’® ma ksztalt foremny zblizony do trapezu, teren plaski, warunki geotechniczne bardzo dobre.

Dla przedmiotowego terenu brak jest aktualnego MPZP. Zgodnie z studium uwarunkowan i

kierunkow zagospodarowania przestrzennego dzialki nr 41/4, 48 znajdujg si¢ na terenie

oznaczonym symbolem M1.20 (tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

wysoko$¢ zabudowy do 20 m). Dostepno$é miejskich sieci infrastruktury technicznej. Rep.

5243/2015. Transakcja pomiedzy osoby fizycznej i osobg prawng. Transakcja sfinalizowana

24.07.2015 r. Cena transakcyjna: 4.640.000 zt. Cena jednostkowa gruntu wynosita 2101 zl/m?.

PH EKO
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II. Nieruchomos¢ o minimalnej cenie jednostkowej gruntu potozona jest przy ulicy Polczynskiej w
polnocno zachodniej czgsci dzielnicy Bemowo w Warszawie. Dzialka nr ew. 25 potozona w
obrebie 6-13-13 o pow. 911m®. W najblizszym sasiedztwie dzialki - zabudowa ustugowa.
Zgodnie z MPZP dziatka nr 25 polozona jest na terenie oznaczonym symbolem
24-MN.S.M.HuU o funkcji podstawowej: sktady, magazyny, hurtownie 1 zaklady
produkcyjne nieucigzliwe i funkcji uzupelniajacej - ustugi roznego typu, ktorych uciazliwo$é
nie wykracza poza granice dziatki. Nieruchomos¢ niezabudowana, nieogrodzona, zarosnigta
krzakami, zasmiecona, polozona w drugiej linii zabudowy. Nie zostaly do niej doprowadzone
media. Dostep do drogi publicznej, tj. ul. Polczynskiej droga nieurzadzona.

Rep. A. nr 1500/2014. Strony transakcji osoby fizyczne. Transakcja sfinalizowana 02.04.2014r.
Cena transakcyjna 570.000 zl. Cena jednostkowa gruntu wynosita 626 zl /m?.

Okreslenie wag i zakresow wspolczynnikow korygujacych

Z danych transakcji ustalono:

Ceng minimalng — 626 zl/m’
Ceng maksymalng — 2 101 zl/m?
Ceng srednig — 1254 zt/m*

Granice wspélczynnikow korygujacych:
Dolna granica Cnin/Cy = 0,499
Gorna granica Cnax/Ce = 1,675
Okreslony w ten sposob zakres sumy wskaznikéw korygujacych wynosi :
n
0,499 < >U; <1,675

i=1

Charakterystyka nieruchomosci o minimalnej i maksymalnej cenie jednostkowej gruntu oraz

szacowane]j nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej oceny rynku .
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Tab. nr 4
Lp. Cechy rynkowe Charakterystyka
Nier. o max. cenie Nier. o min. cenie Nieruchomosé
jednostkowej gruntu | jednostkowej gruntu wyceniana
1. |Lokalizacja Bardzo dobra Przecigtna Dobra
2. | Mozliwosci inwestycyjne Dobra Przecigtna Przecietna
3. | Walory gruntu Bardzo dobra Dobra Dobra
4. | Otoczenie i sgsiedztwo Bardzo dobra Przecigtna Dobra
Okreslenie wartosci rynkowej gruntu
Obliczenie wartoéci rynkowej 1 m? powierzchni gruntu
Tab. nr S
Waga : i >
Zakres wspolczynnikow Wartos$¢
Lp. Cechy rynkowe cech ; . G
%) korygujacych ws polczynnikow
1. |Lokalizacja 30 0,150 0,502 0,326
2. |Mozliwosci inwestycyjne 35 0,175 0,586 0,175
3. |Walory gruntu 25 0,125 0,419 0,272
4. |Otoczenie 1sasiedztwo 10 0,050 0,168 0,109
Suma 100 0,499 1,675 0,882

dla k = 0,95 ( ze wzgledu na nieuregulowany stan prawny nieruchomosci)

Wartos¢ jednostkowa gruntu wynosi :

W= (Csr'lei)XK

W= 1254 z}/m?x 0,881 x 0,95 =1049,53 zl/m?~ 1050,00 zI /m?

PH EKO
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej wynosi:
Wy = 1050 zt/ m?x 2058,00m? =2.160.900 z} = 2.161.000 z1

8. WYNIK KONCOWY WYCENY

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w Warszawie, w dzielnicy
Bemowo, przy ul. Okretowej - dziatki nr ew. 36/1, 36/2, 36/3, w obrgbie 6-12-11 o powierzchni 2058 m?,

wg stanu i cen na dzien sporzadzenia opinii, wynosi:

We=2.161.000 zi

slownie: dwa miliony sto sze§édziesiat jeden tysiecy zlotych

9. WNIOSKI Z DOKONANYCH OBLICZEN

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci uwarunkowana jest cechami cenotworczymi, ktore majg
zasadnicze znaczenie przy jej szacowaniu.

Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej wynosi 2.161.000 zl przy cenie
jednostkowej 1050 zl/m? miesci sie w przyjetym przedziale cen gruntéw za dziatki inwestycyjne na
lokalnym rynku w monitorowanym okresie czasu. Z tego tez wzgledu otrzymana warto$s¢ mozna
uzna¢ za najbardziej prawdopodobng, mozliwg do uzyskania na wolnym rynku przy obecnych

uwarunkowaniach gospodarczo —ekonomicznych.

10. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

& Niniejsza opinia sporzadzona zostala zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcéw Majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen

Rzeczoznawcdw Majatkowych.

» Stan formalnoprawny analizowanej nieruchomosci zostal przyjety w dobrej wierze
przez rzeczoznawce na podstawie dostgpnych dokumentéw, w tym przedstawionych

przez Zamawiajgcego
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. Opini¢ wykonano dla celow okreslonych w pkt. 2. i wykorzystanie jej dla innych celow
lub przez osoby trzecie jest zabronione oraz nie rodzi skutkow prawnych dla

IZeCZoZnawcy.

. Wszystkie wyliczenia zostaly przeprowadzone w programie MS EXCEL™ i nastgpnie
skopiowane do operatu. Ewentualne drobne niescistosci w obliczeniach sa pozorne i

wynikajg z zaokraglen wartosci dokonanych przez program MS EXCEL™,

. Wartosci oszacowane nie sg warto$ciami obligatoryjnymi i moga podlega¢ zmianom w
zaleznos$ci od uwarunkowan rynku, formy i sposobu realizacji transakcji (zbycia calosei

lub czesci wycenianych sktadnikow).

. Dokumenty zrodlowe wykorzystywane do sporzadzenia operatu szacunkowego
znajdujg sie w siedzibie Zamawiajgcego i nie stanowig zalgcznikéw do operatu

(ustalenie z Zamawiajacym).

. Wyciag z opinii zostanie przekazany do organu prowadzacego kataster nieruchomosci

w terminie 60 dni

. W opinii zostaly zamieszczone dane dotyczace nieruchomos$cei poréwnawczych, ktore
uznano za wystarczajace do charakterystyki tych nieruchomos$ci. Szersze informacje
zgromadzone w procesie wyceny dotyczace nieruchomosci poréwnawczych znajduja
si¢ w zasobie rzeczoznawcy. Ich ujawnianie wkraczaloby w strefe zastrzezona

tajemnica zawodowa obowigzujaca rzeczoznawce majatkowego'.

Operat szacunkowy wykonal:

inz. Jerzy Brzozowski

11. ZALACZNIKI

1) Dokumentacja fotograficzna szacowanej nieruchomosci

2) Wypisy z rejestru gruntdw (3 szt.)

! Wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 05 kwietnia 2012 roku Il CSK 369/11
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Dokumentacja fotograficzna
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Waokrwidelva mazowieckie
Prezydent m.st. Warszawy b2 B s

Misjecowoss Warszawa

Judnaostka ewsdencyyna 146502_8, Dzielnica Bemowo

Corgb nazwa 6-12-11

BG-UE-OI B521 26838 2016 EWO

Wypis z rejestru gruntéw o niepeinej tresci

Nr jednostki rejestrows]  G.119
- ! Ozn. ut| Powierzchnia -
A W B’"s’;::":ﬂ""" Opisy utytkéw | i kent [UEytkow | dzisiki W ""f:;,
mapy dziatki . klasyf, | wha w ha ]
3641 1ereny Mmeaszkaniown a a 039z 0 o382

Id ¢z 146502_3.1211 361 RS '

Razem :

Q DSHI 0.0392

Slownie: trzysta dziewigodziesiat dwa m. kw
Sporzadzono wedlug stanu na gzien:  13.07 2016
Wykonano w 1 egzemplarzu

Sparzadzi(a) Ewa Woidechowska 000
Urzad Miasta Stolecznego Warszawy |/

Brro Geodezji | Katastru
02-557 Warszawa, ul. Sandomiarska 12

g L r )

Ew h 4 i) '.
Biurg GEREAT Katasire

(irve | aazvasko asoliy wprezentigaces ongan)

(Preczec urrguowa) Warsraws, dma 13 07 2016 7
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Wojewddrtwe
Powvaal

Migjscowosc

Prezydent m.st. Warszawy

mazowieckic
m.st Warsrawa
Warszawa

Jurtraasik s ey 1855028, Ubielrea Hemowo

Obrgh nazwa

BG-UE-OI 6821 2638 2018 EWO

6-12.11

~ Wypis z rejestru gruntow o niepeinej tresci

Mr jednostki rejestrowsj  G.195
Ozn. uz| Powierzchnia
Ark i . g
Hurmer B"“"}:“’:f"‘“‘" Opisy utytkéw | | kont. [FyBew | onal il
mapy dzialki sz o klasyl. | wha w ha Wy
et I mily WL kAIURE (1] Q0333 000X
I cr 146507_8 1211 3612 7
Razem : 0.0833] 0.0833

Slownie ns-lems-ﬂ trzydziess trzy m. kw
Sparzgdrono wedlug stanu na dried 1307 2018
Wykonano w 1 egzemplarzu

Sporzadzila) Ewa Wojoechowska {L -

Urzad Masta Stokecznego Warszawy |
Biwro Geodez)i | Katastru

02 557 Warszawa, vl Sandomierska 12

(Pigcred tzedowa)

{TInme | nazvisko osuh} reprerenfuace) argan)

Warszawa, dma {1307 26
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Prezydent m.st. Warszawy ‘olowsde Gl
Powiat m st Warszawa
Miejscowosc Warszawa
Jednastka ewidencyina 146502_B, Dzislnica Bemowo
Qbreb nazwa 6-12.11

BG-UE-O1 6621.2638 2015 EWOD
Wypis z rejestru gruntow o niepeinej tresci

Nr jednostki rejestrowej  G.194

. Powiarzchnia
Ark. Numer | Blidsze okreglenie . i Nr ksiegi

i Opisy uzytkow | ikaont. | uzytkow | dzlalki i
ol
mapy driatki ciseial klasyf w ha w ha witcrysle;
3853 Ul OKRETOWA 20 jtereny misazianiowe B 00833 008323

I ds: 148502 81211 363

Razem : o.naaa[ 0.0833

Slownie: osiemsel rl?rdngér:i trzy m kw
Sporzadzone wedhug stanu na drien 12 07 2016

Wykonano w 1 egzemplarzu
Sporzadzilia): Ewa Wojciechowska [0/ L%
Urzad Miasta Stolecznego Warszawy

Biuro Geodezj | Katastru
02-567 Warszawa, ul Sandomierska 12

7
{lrmug | narwisho Osoly eprezentu)gos) organ)

{Ricczed wrpdows) Warszaws, dews 13 07. 2076 1
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