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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres

03-226 Warszawa ul. Torunska 80

Ksiega Wieczysta
Stan prawny

Ksiega Wieczysta urzadzona dla nieruchomosci nr: WA3M/00466660/6.

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Lokal mieszkalny nr 164 o powierzchni uzytkowej 54,00 m?, zlokalizowany
na 2 pietrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego, sktadajacy sie z 3
pokoi, kuchni, tazienki z we, przedpokoju i loggl. Lokal wykonczony - stan
do zamieszkania ale wymaga odswiezenia. Do lokalu przypisane jest
wytaczne korzystanie z piwnicy nr 164 o powierzchni 3,50 m?.

Dostep do
nieruchomosci

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogami publicznymi -
ulicg Torufiskg i ul. Biatoleckg o0 nawierzchni asfaliowe] a daiej
bezposrednio pod budynek po terenie osiedlowym.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dia potrzeb sprzedazy ifiub
rozliczen rodzinnych.

Wartos¢ rynkowa lokalu
mieszkalnego stan na
dzien wyceny:

481 000 PLN

Stownie: czterysta osiemdziesigt jeden tysigcy ztotych

Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:

e wdniu 30 wrzesnia 2023 .

e wedtug stanu na dzieni 30 wrzesnia 2023 r.
e W poziomie cen na dzien 30 wrzesnia 2023 r.
e na podstawie wizji lokalnej z dnia 30 wrzesnia 2023 1.

Opis szczegdinych
warunkow, zatozen lub
ograniczen w wycenie

Przyjeto, ze wszelkie instalacje w budynku sg sprawne i zdatne do uzytkowania
bez dodatkowych nakladow_

o Gl e——

N2\ Autor: Monika Radzikowska
/ R zeczoznawga Majgtkowy nr 4339

by

/

Strona 2z 25



Warszawa ul. Toruriska 80 m 164

2023r.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres

03-226 Warszawa ul. Toruniska 80

Ksiega Wieczysta
Stan prawny

Ksiega Wieczysta urzadzona dia nieruchomosci nr: WA3M/00466660/6.

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

e H ]
Prawo wiasnocéci iokalu misszkainego.

Charakterystyka lokalu

Lokal mieszkalny nr 164 o powierzchni uzytkowej 54,00 m?, zlokalizowany
na 2 pietrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego, skladajacy sie z 3

nokoi, kuchni, tazienki z we, przedpokoju | loggi. Lokal wykonczony — stan

do zamieszkania ale wymaga ods$wiezenia. Do Iokalu przypisane jest
wylaczne korzystanie z piwnicy nr 164 o powierzchni 3,50 m?2.

Dostep do
nieruchomosci

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogami publiczhymi -
Oruiis Biatotecka o nawierzchini asfaitowsj a daigj
bezposrednio pod budynek po terenie osiedlowym.

uilicg Toruiiskg i uk
DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy i/lub
rozliczen rodzinnych.

Wartos¢ rynkowa lokalu
mieszkalnego stan na
dzien wyceny:

481 000 PLN
Stownie: czterysta osiemdziesiat jeden tysiecy ziotych

Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:

e wdniu

e wediug stanu na dzien

e W poziomie cen na dzien

o na podstawie wizji lokalnej z dnia

30 wrzesdnia 2023 r.
30 wrzesnia 2023 r.
30 wrzesnia 2023 r.
30 wrzesnia 2023 1.

Opis szczegodinych
warunkow, zatozen lub
ograniczen w wycenie

Przyjeto, ze wszelkie instalacje w budynku sg sprawne i zdatne do uzytkowania
bez dodatkowych nakladéw.

Autor:- Monika Radzikowska
Rzeczozpawca Majatkowy. nr 4339

£/
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem opracowania jest lokal mieszkalny nr 164 o tgcznej powierzchni uzytkowej 54,00 m?,
zlokalizowany na 2 pietrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego, skladajacy sie z pokoju x 3,
kuchni, przedpokoju i fazienki z wc. Lokal wykorniczony — stan do zamieszkania ale wymaga
odswiezenia. Lokal z loggia. Do lokalu przypisane jest wyigczne korzystanie z piwnicy nr 164 o
powierzchni 3,50 m2.

Stan prawny:
»  Ksiega Wieczysta urzadzona dla nieruchomosci nr: WA3M/00466660/6.

2. ZAKRES WYCENY
Zakres opracowania obejmuie prawo wiasnosci lokalu mieszkalny nr 164 wraz zprawem
korzystania z piwnicy nr 164 oraz udziatem w nieruchomosci wspéinej w stanie na dzieri wyceny.

3. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej lokalu dla potrzeb sprzedazy iflub rozliczer rodzinnych..

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. PODSTAWA FORMALNA
Podstawe formalng stanowi zlecenie Pana Adama Kukuiskiego.

4.2, AUTOR OPRACOWANIA

iwr e #un

Autorkg opracowania jest mgr Monika Radzikowska, posiadajgca uprawnienia zawodowe w
dziedzinie szacowania nieruchomosci nadane przez Ministra Infrastruktury — swiadectwo nr 4339
wydane 28 czerwca 2005 r.
https://rejestresrm.mrit.gov.pi/Main/Search

Biegly Sadowy ustanowiony dnia 9 czerwca 2018r. decyzjg nr ADM-5111-1043/17 przy Sadzie
Okregowym w Warszawie w zakresie wyceny nieruchomosci.

https://bip.warszawa.so.gov.pl/artykuly/237/biegli-sadowi
Zaswiadczenie nr 831/BANK-15/2011/2967 z dnia 30.11.2011 r. ,Wycena dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci”.
Zaswiadczenie nr 579/XVI/07 z dnia 15.01.2007 r. ,Wyceny dla potrzeb sprawozdarn finansowych”.
Zaswiadczenie nr 1246/SP-30/2009/244 z dnia §1.10.2009 r. ,,Szacowanie wartosci nieruchomosai i
praw majatkowych dla potrzeb skarbowo-podatkowych”.
Polisa ubezpieczeniowa PZU odpowiedziainosci cywilnej.

Dodatkowe o$wiadczenia:

[1] Wynik wyceny nie powoduje zadnego konfliktu interesow.

[2] Nie mam udziatu w wycenianej nieruchomosci.

[3] Nie jestem w zaden sposob powigzana z nabywca ani sprzedawca nieruchomosci.
4] Zapewniam przejrzyste, bezstronne, czytelne i obieklywne sprawozdanie z wyceny.

[5] Wynik wyceny nie ma wplywu na moje wynagrodzenie.

4.3.1. PRZEPISY PODSTAWOWE

[1] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (aktualny na dzien
sporzgdzenia operatu tekst jednolity, z pdzniejszymi zmianami);

2] Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzednia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (aktualny na dzien sporzgdzenia operatu tekst jednolity);
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4.3.2. PRZEPISY UZUPELNIAJACE

[1] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (aktualny na dzienn sporzadzenia
operatu tekst jednolity, z pézniejszymi zmianami);

2] Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywiinego (aktualny na dzien
sporzgdzenia operatu tekst jednolity, z péZniejszymi zmianami);

[3] Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (aktualny na dzien
sporzadzenia operatu tekst jednolity, z p6zniejszymi zmianami);

[4] Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. o ochronie danych osobowych (aktualny na dzien
sporzadzenia operatu tekst jednolity, z pézniejszymi zmianami);

[5] Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (aktuainy
na dzien sporzadzenia operatu tekst jednolity, z poZniejszymi zmianami);

[6] Ustawa z dnia 6 lipca 1982r o ksiggach wieczystych i hipotece (aktualny na dzien
sporzadzenia operatu tekst jednolity, z pdzniejszymi zmianami);

[73 Krajowe Standardy Wyceny i noty interpretacyjne - pomocniczo.

4.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

1] Wizja lokalna otoczenia lokalu oraz budynku, w ktérym znajduje sie szacowany lokal
mieszkalny przeprowadzona w dniu 30 wrzesnia 2023 r.

[2] Badanie zapisow w Ksiedze Wieczystej;

[3] Badanie przeznaczenia nieruchomosci w opracowaniach planistycznych;
[4] Rejestr cen;

[5] Informacje o cenach transakcyjnych na lokalnym rynku nieruchomosci,
[6] Informacje z Internetu i prasy specjalistycznej.

5. CKRESLENIE DAT-ISTOTNYCH DLA CZYNNCSC! RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

{1] Data sporzadzenia wyceny 30 wrzesnia 2023 r.
[2] Data, na ktéra okreslono warto$é przedmiotu wyceny 30 wrzesnia 2023 r.
[3] Data, na kiérg okreslono w wycenie stan przedmiotu wyceny 30 wrzesnia 2023 r.
[4] Data dokonania ogledzin otoczenia nieruchomosci 30 wrzesnia 2023 1.

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

Stan nieruchomosci stanowi stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, a
takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktdrej nieruchomosé jest potozona.

Zgodnie z art. 155 uogn w wycenie nieruchomosci uwzglednia sie wszelkie, niezbedne i dostgpne
dane o nieruchomosciach. Ustawodawca wskazat w tym przepisie podstawowy katalog danych, z
ktérych powinien skorzystac rzeczoznawca majgtkowym przy okreslaniu wartosci nieruchomosci a
W 5zCzegsinosci przy okreslaniu jej stanu. Nie jest to katalog zamknietly i rzeczoznawca anatizujgc
dany przedmiot wyceny moze skorzystac z innych dostepnych mu danych.

Ponadto w celu prawidiowego opisana stanu nieruchomosci nalezy zbadaé i opisaC pozostate
parametry opisujgce stan wycenianej nieruchomosci i majgce w konsekwencji wplyw na prawidiowe
okreslenie wartosci nieruchomosci miedzy innymi wskazane w art. 134 ust. 2: Przy okreslaniu
wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj, potoZenie, sposob
uZytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujgce sie ceny w obrocie
nieruchomosciami., w z art. 154 ust. 1: Wyboru wfasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i pofoZenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomaosci i ust. 2: W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala
sie na podstawie studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub

decyzji o0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
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6.1. LOKALIZAC.JA, SASIEDZTWO

OPIS OGOLNY MIEJSCOWOSCI
Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest w Warszawie w dzielnicy Targowek

przy ul. Toruniskiej 80.
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Targéwek to dzielnica Warszawy potozona w prawobrzeznej czesci miasta. Jest jedng z
18 jednostek pomocniczych m.st. Warszawy. Dzielnica dzieli sie na dwie czesci: mieszkaniowg
(Brédno, Targowek Mieszkaniowy | Zacisze) oraz przemystowg {Targéwek Fabryczny). Okolo 30%
powierzchni dzielnicy zajmujg tereny zielone, m.in. Lasek Brodnowski, park Brédnowski i park
~Wiecha" oraz liczne ogrodki dziatkowe we wschodniej czesci dzielnicy.

Targowek graniczy:

e od zachodu z dzielnicg Praga-Pdinoc

» od potnocy z dzielnicg Biatoleka

« od wschodu z dzieinicg Rembertéw oraz miastami Zgbki i Marki w powiecie
wotominskim

* od potudnia z dzielnicg Praga-Potudnie.

W gidwnie mieszkaniows] dzielnicy Targowek znajduje sie gwarna strefa handlowa z rozleglymi
centrami HOMEPARK i Atrium, ktére sg czesto odwiedzane ze wzgledu na strefy gastronomiczne
i sklepy z odziezg ze s$redniej potki cenowej. W okolicy dziatajg tez bary z sushi, rodzinne pizzerie
i knajpki z curry. Spokojny las Brédnowski przecinajg trasy biegowe irowerowe, a w parku
Brodnowskim mozna podziwiac nowoczesne, nietuzinkowe rzezbpy.

Targbwek to liczaca okoio 122 871 (dane z 2008 roku) mieszkancow dzielnica Warszawy potozona
na prawym brzegu Wisty. Dzielnica Targéwek zajmuje tereny o powierzchni 24,37 km2, czyli ok. 5
procent powierzchni Warszawy. Okoto 30% powierzchni dzielnicy zajmujg tereny zielone, m.in.
Lasek Brodnowski, Park Brodnowski i Park Wiecha oraz liczne ogrédki dziatkowe we wschodniej
czesci dzielnicy.

Targdéwek dysponuje nowoczesng siecig drogowa, ktéra pozwala na szybkie poruszanie sie po
dzielnicy i gwarantuje dobry dojazd do centrum stolicy. Mocnym atutem Targdwka jest jego
potozenie - niewielka odlegto$é od centrum, a zarazem blisko$¢ tras wylotowych. Niskie ceny
gruntéw sprawiajg, ze wiele firm wybrato Targowek Fabryczny na miejsce swojej siedziby. W ciggu
ostatnich lat budowane s3 nowoczesne osiedla, kiore zmieniajg krajobraz Targéwka. Poza
inwestycjami w infrastrukture dzieinica stara sie takze tworzyC kompieksy rekreacyjno-sporiowe,
ktore moglyby stuzyé wszystkim mieszkaricom. Sztandarowym przyktadem jest ptywalnia "Polonez”
przy Osrodku Sportu i Rekreacji na ul. Labiszynskiej 20. Na terenie dzielnicy znajdujg sie¢ centra
handiowe Targoéwek oraz Park Handiowy Targdéwek, ikea, supermarket Obi, Wojewodzki Szpital
Bréodnowski (przy ul. Kondratowicza), Teatr Rampa oraz dwa duze cmentarze: Brodnowski
(Brédzienski) i Zydowski.
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Lokalizacja budynku z wycenianym lokalem

Dostep do najblizszych punktéw handiowych oceniono, jako bardzo dobry. Lokalizacje szczegolowa

przedmictowej nieruchomosci nalezy uznad, jako

SASIEDZTWO

W bezposrednim sgsiedztwie znajduje sie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Teren posiada
peing infrastrukture techniczng. W stosunkowo niedalekiej okolicy ziokalizowane sg punkty
handiowo-ustugowe — a dojazd do centrum Warszawy zajmuje okolo 30-40 minut komunikacjg
publiczna. Sgsiedztwo wycenianej nieruchomosci oceniono, jako dobre.

6.2. DOSTEP DO DROG! PUBLICZNEJ

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogami publicznymi - ulicg torufiska, i ul. Biatotecka.

Dostep do komunikagcji miejskiej, w tym bliskie sasiedztwo transportu publicznego zapewni tatwy i
szybki dojazd do kazdego miejsca Warszawy.

bardzo dobrg.

€.3. OPIS BUDYNKU

Budynek:

- ilos¢ kondygnaciji: 5

- podpiwniczenie: TAK

- inne informacje: budynek wybudowany z wielkiej ptyty ok 1968 r.

Budynek posadowiony jest na dziaice ewidencyjnej nr 20/15 obreb 14-08-07. Na dzialce
zlokalizowany jest réwniez inny budynek i teren zielony osiedlowy.
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Wszystkie opisy budynkdw zostaly wykonane na podstawie informacji uzyskanych od
Zamawiajacego, informacji zebranych przez rzeczoznawce podczas wizji lokalnej na nieruchomosci
oraz udostepnionych dokumentow.

Zagospodarowanie terenu wokét budynku:
e Trawniki i tereny zielone osiediowe

W budynku zainstalowane nastepujgce media:
e energia elektryczna;

e C.0O
waodaciaaowa:
v \I\A\Ivl\-tsu vy \-(,

o kanalizacja miejska;
e domofonowa.

L)

" budynek widok ogéiny
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klatka schodowa w budynku z widocznym wejsciem |

Qkreslenie zuzycia funkcionalneao

Zastosowane w przypadku tego budynku projektowe rozwigzania uzytkowe w pewnym stopniu
odbiegajg od stosowanych obecnie w tego typu obiektach. Stopien zuzycia funkcjonalnego
okreslono na 20 %.

Okresienie zuzycia srodowiskowego

W bezposrednim otoczeniu szacowanej nieruchomosci nie znajdujg sie, ani nie sg projektowane
ucigzliwe dla srodowiska zakiady produkcyjne ani drogi o bardzo duzym natezeniu ruchu. Na
terenie, gdzie zlokalizowana jest szacowana nieruchomos$é nie odnotowuje sie szczegoinie
szkodliwego wptywu zniszczonego ekologicznie srodowiska na trwatos¢ obiektéw budowlanych
i jakos¢ gruntu. Stopien zuzycia srodowiskowego okreslono na 15 %.

Stopieri zuzycia technicznego

Stopien zuzycia technicznego okreslono w przyblizeniu na poziomie 20 %.

Stopien zuzycia catkowitego

Stopien zuzycia catkowitego okreslono w przybliZzeniu na poziomie 15-20 %.

Zmiana sposobu uzytkowania na cele inne niz mieszkalne — nie stwierdzono.

6.4. OPIS LOKALU MIESZKALNEGO

Lokal mieszkalny nr 164 polozony iest na 2 pietrze, tj. 3 kondygnacji (w budynku nie ma windy).
Lokal wyposazony jest m.in. w nastepujace instalacje: elektryczng, wodociggowa, kanalizacyjna,
centralnego ogrzewania, domofonowsg, wentylacje grawitacyjna.

Powierzchnia uzytkowa: 54,00 m2.

Standard wykonczenia lokalu — do zamieszkania (ale wymaga odswiezenia).

e Sciany i sufity w lokalu: tynk cementowo wapienny malowany farbami w réznych kolorach,
tapety, glazurs;

Podioga — ptytki pcv, terakots;

tazienka — wanna, umywalka, sedes, glazura i terakota (okoto 20 letnie)

Drzwi wewnetrzne — biate typowe

Drzwi zewnetrzne — typowe

Okna - PCV biale

Kuchnia — szafki, zlew, kuchenka,

Wysoko$¢ pomieszczen - standardowa

¢ & & Hh & o o
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Pozostate zdjecia w archiwum autora.
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6.5. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Ksiega wieczysta KW nr WA3M/00466660/6 - nieruchomos¢ gruntowa prowadzona przez
Sad Rejonowy w dla Warszawy Mokotowa w Warszawie iX Wydziat Ksigg Wieczystych
ksiega wieczysta zawiera ponizsze wpisy:

Protokdt badania zapisow ksiegi wieczystei:

30.09.2023r.

Dziat I-O — ,OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI”

' Polozenie (numer porzadkowy

MAZQWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA,

wojewddziwo, gmina, miejscowosd, TARGOWEK
 dzielnica)
Ulica Toruniska 80 m 164

{ Przeznaczenie lokalu

LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

Opis pomieszczen
przynaieznych (rodzaj pomieszczenia -
liczba)

POKOJ - 3, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKOJ - 1, LAZIENKA Z
WC - 1, LOGGIA - 1 |
PIWNICA NR 164 POW. 3,50 M2 - 1

wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych

Kondygnacja 3 —
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebna tak

_nieruchomosc) -
Pole powierzchni uzytkowej lokalu 57,5000 M2

Dziat I-SP — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA
LOKALU

5750/ 1391980

WA3M / 00003609 / 8

DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA
WPISU W ZWIAZKU Z PRZEKSZTALCENIEM UDZIALU W
NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ NA PODSTAWIE USTAWY Z
DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO |

| WEASNOSCI TYCH GRUNTOW. |

Dziat il - WEASNOSE”

|

Wiasciciele

SABINA BARSZCZEWSKA, 34030106407

Podstawa nabycia

{ RZECZ

Loy resr

UMOWA PRZENIESIENIA WEASNOSCI LOKALU NA
CZELONKA SPOLDZIELNI WRAZ Z
USTANOWIENIEM ODREBNEJ WLASNOSCI TEGOZ
LOKALU, 12315/2009, 2009-11-30, JOANNA NACIAZEK,

WARSZAWA

Dziat ilf - .PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA”

ROSZCZENIE

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WLASCICIELA |
GRUNTU O  OPLATE  PRZEKSZTALCENIOWA W
ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO WLASCICIELA
NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20

Strona 11z 25



Warszawa ul. Toruriska 80 m 164 2023r.

LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA |
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW

ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Dziat IV - .HIPOTEKA”

6.5.1. PRAWA 0SOB TRZECICH
W dziale |ll wpis roszczenia o opiate przeksztalceniowa i IV ww. KW brak wpisow.

Oszacowania wartosci rynkowej lokalu dokonano przy zaloZeniu, iz jest ona wolna od
wszelkich obcigzen prawnych i hipotecznych.

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisow w Ksiedze Wieczystej oraz udostepnionych
dokumentdw.

6.6. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE - PRZEZNACZENIE TERENU

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym pianie
zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia planu ksztaltujg réwniez wraz z innymi przepisami,
sposob wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci.

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami Wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomodci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegoinosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie migjscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu
migjscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sig
faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy.

EY - b
0“_,1\9“ -
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Zgodnie z uchwatg przeznaczenie opisano symbolem MW - zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna.

Przeznaczenie nieruchomosci w opracowaniach planistycznych ustalono na badania
przeprowadzonego dnia 30.09.2023 r. Przeznaczenie przyjeto zgodnie z zapisami dokumentow
planistycznych oraz faktycznym sposobeimn wykorzystania.

7. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU
Nieruchomosci postrzegane sg jako dobry obiekt inwestycyjny.

Nieruchomos$ci w Polsce stanowig drogie aktywo. Indeks dostepnosci mieszkaniowej
odzwierciedlajagcy relacjge przecietnego wynagrodzenia do $redniej ceny transakcyjnej w
poréwnaniu do innych krajow europejskich jest bardzo niski. Pomimo poprawy sytuacji na rynku
pracy w ostatnich latach i systematycznym wzroscie dochodowej dostepnosci mieszkan, przecietny
Polak aby kupi¢ mieszkanie wcigz musi dlugo oszczedza¢ lub wspomagaé sie kredytem
hipotecznym. Nie przedkiada sie to jednak na wielkosé rynku najmu, kiéry jest w naszym kraju
stosunkowo maty.

Duza liczba realizowanych w miescie inwestycji przyczynia sie do wzrostu liczby miejsc pracy
i spadku wskaznika bezrobocia. Zwiekszaiaca sie atrakcyinosc inwestycyina miasta determinuie
staty naptyw ludnosci z catego kraju, a nowi mieszkaricy sa grupg ludzi, ktéra bardzo czesto kupuje
lokale mieszkalne. Kazdy nowy mieszkaniec predzej czy pdzniej decyduje sie na zakup wiasnego
lokum lub budowe domu jednorodzinnego. Determinuje to rozwdj rynku nieruchomosci. Warszawa
to wazny osrodek naukowy, przemystowy, biznesowy i usiugowo-handiowy. Na terenie miasta
odnotowaé mozna rokrocznie duzg liczbe realizowanych inwestycji zaréwno krajowych,

jak i zagranicznych.

W zeszlym roku w Warszawie oddano do uzytku 15 465 mieszkan. Na kazdych 1000 mieszkancow
oddano wiec do uzytku 8,31 nowych lokali. Jest to warto$¢ wieksza od wartosci dla wojewoédztwa
mazowieckiego oraz znacznie wigksza od sredniej dla catej Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe
w Warszawie to 1 061 910 nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancdw przypada zatem 570
mieszkan. Jest to wartos¢ znacznie wigksza od wartosci dia wojewddziwa mazowieckiego oraz
znacznie wieksza od sredniej dla catej Polski. 92,5% mieszkan zostato przeznaczonych na sprzedaz
lub wynajem, 4,8% na cele indywidualne, 2,7% jako mieszkania spoldzielcze.

Przecietna liczba pokoi w nowo oddanych mieszkaniach w Warszawie to 2,78 i jest znacznie
mniejsza od przecietnegj liczby izb dla wojewddztwa mazowieckiego oraz znacznie mniejsza od
przecietnej liczby pokoi w catej Polsce. Przecietna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanej
do uzytkowania w 2022 roku w Warszawie to 62,80 m2 i jest znacznie mniejsza od przecictnej
powierzchni uzytkowej dla wojewoddztwa mazowieckiego oraz znacznie mnieisza od przecietnej
powierzchni nieruchomosci w catej Polsce.

W 2021 zarejestrowano w Warszawie 21 286 transakciji rynkowych lokali mieszkalnych w Rejestrze
Cen i Wartosci Nieruchomosci (RCIWN). Mediana cen transakcyjnych wynosita 10 495 z¥/m?2,
natomiast srednia cena transakcyjna lokali mieszkainych to 11 076 zZi/m2. Na rynku pierwotnym
odnotowano 9 440 transakcji (mediana cen - 9 473 zi/m2, $rednia - 10 313 zi/m2), a na rynku
wtornym 11 846 transakcji rynkowych (mediana cen - 11 281 z/m2, $rednia - 11 775 zZ{/m2).
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Ceny transakcyjne (z1) lokali mieszkalnych w latach 2015 2021

2500 zt

201 2018 2019 2020 2021

B Mediana O Srednia

Liczba mieszkan w latach 2002-2022

1Zredto GUS

50G tys

739 324
766 223
780 911
799 861
B16 B74
B850 904
872 587
B85 391
6S9 $50
9132 867
932574
982 686
978 731
P97 054
1033448
1 048 B84
1061910

?E

2002 2003 2004 2005 2006 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2035 2017 2018 2019 2020

B3 Mmieszkanla <O Mieszkania na 1000 mieszkafcéw
Obserwowana wysoka podaz wynika z inwestycji, ktére rozpoczynano na duza skale w okresie
dobrej koniunkiury. Spowolnienie na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce przejawia sie
stabym popytem na nieruchomosci w segmencie srednim i podwyzszonym ze wzgledu na duze
nasycenie rynku w tych sektorach. Natomiast mieszkania tarisze oraz klasy ekonomicznej bedg
cieszy¢ sie wiekszym zainteresowaniem klientéw w perspektywie sredniookresowej. Developerzy
zZmniejszajg skale projekidw i koncentrujg sie na rynkach lokalnych, aby zapewnic sobie zdoinose
realizacji inwestycji mieszkaniowych. Aktywnos¢ klientéw na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce znacznie sie zmniejszyta z uwagi na matg dostepnos¢ kredytéw mieszkaniowych. Pomimo
duzych potrzeb mieszkaniowych w Polsce, w perspektywie sredniookresowej naiezy oczekiwac
ostroznosci ze strony klientow w podejmowaniu decyzji o zakupie nieruchomosci. Inwestorzy
wycofali kapitat spekulacyjny z rynku nieruchomoéci mieszkaniowych, co w konsekwencji
zwigkszyto dynamike spadku popytu. Ponadto niekorzystne warunki na rynku finansowym wptynety
na ograniczenie dostepnosci kredytéw hipotecznych, co przetozvio sie na gwattowny spadek liczby
udzielanych kredytéw. W efekcie, rzeczywisty popyt jest wcigz ograniczony. Tempo sprzedazy
drastycznie sie obnizyto, wskutek czego znacznie wzrosta liczba nowych mieszkarn oferowanych na
sprzedaz. Jednak w perspektywie sredniookresowej rynek ma szanse odzyskaé réwnowage, pod
warunkiem zmniejszenia sic podazy wskutek opoézZniania realizacji, ograniczania i modyfikacji
nowych projekidéw craz oczekiwanego ozywienia popytu na nieruchomosci mieszkaniowe. Struktura
popytu ulegnie dalszej zmianie. Nalezy oczekiwac, ze klienci bedg zainteresowani gtownie tanszymi
mieszkaniami, a udziat mieszkan z segmentu wyzszego w strukiurze sprzedazy zmniejszy sie. W
2008 r. na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce odnotowano trend spadkowy cen,
ktérego skala byta zréznicowana w zaleznosci od miasta. Obnizyty sie zaréwno ceny nominalne, jak
i transakcyjne, chociaz ceny transakcyjne odnotowaly bardziej drastyczny spadek. Zaowocowato to

Strona 14z 25



Warszawa ul. Toruriska 80 m 164 2023r.

znaczna roznica pomiedzy nominalnymi i transakcyjnymi cenami nieruchomosci mieszkaniowych.
Nalezy oczekiwaé, ze ceny beda nadal zbliza¢ sie do realnego poziomu, a réznica pomiedzy cenami
nominalnymi i transakcyjnymi utrzyma sie na wysokim poziomie. Jednak ceny nieruchomosci
mieszkaniowych na ogot bedg sie raczej stabilizowaé niz drastycznie obnizac, co jest obserwowane
nia lokatnym ryniku w Nowym Dwoize Mazowieckim i okolicach. ZauwaZalne jest réwnigz znaczne
spowoinienie trendu spadkowego i jego praktycznie zatrzymanie w niektorych segmentach lub
lokalizacjach. Wskutek ogdlnej niepewnosci na rynku ceny nieruchomosci mieszkaniowych bedg
bezposrednio zwigzane z przyszla politykg bankéw w zakresie finansowania i udzielania kredytow
hipotecznych, oczekiwaniami ekonomicznymi klientdw oraz ze stanem polskiej gospodarki.

Dla potrzeb oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci, analiza objeto transakcje
nieruchomosciami odnotowane w okresie 12 miesiecy poprzedzajacych niniejszg wycene.

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriow wykazata kilkanascie transakcji
wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezZajgcych ceny transakcyjne sg
zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Rynek
nieruchomosci jest rynkiem szczegdlnym, poniewaz charakieryzuje sie bardzo duzym
zréznicowaniem pod wzgledem cech nieruchomosci jak i cen transakcyjnych. Obserwuje sie
znaczne zroéznicowanie cech rynkowych nieruchomosci, a takze - ze wzgledu na skale rynku -
ograniczonej zdolnosci oceny tych cech przez sprzedajgcych i kupujacych. W zwigzku z tym
pojecie "nieruchomosci podobnej” (w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami) w tych
warunkach jest bardziej elastyczne niz na rynkach o mniejszej skali i wigkszej zwartosci. Obraz
rynku bardzo sie iednak rozni, zaréwno jesli chodzi o intensywnos¢ obrotu, jak i poziom cen.

Ceny transakcyjne uzaleznione sg od preferencji potencjalnych kupujacych, przy czym bardzo
cenione przez nabywcow jest:

= potozenie przy gtdwnych trasach komunikacyjnych;

. dobry dojazd (srodkami komunikacji miejskiej i trasami komunikacyjnymi do Warszawy) oraz
mozliwos¢ parkowania samochodow;

. sgsiedztwo zabudowy o podobnym charakterze i wysokim standardzie

Ll sgsiedztwo zabytkowej, przedwojennej architektury, obiektow kultury

s potozenie w sasiedztwie terendw zieleni (parkdw), brak ucigzliwego sgsiedztwa.

Analiza lokalnego rynku lokali mieszkalnych w okolicy szacowanego lokalu (dane 2021-2023):

St

Strona 15z 25



Warszawa ul. Toruriska 80 m 164 2023r.

688 11
868 1L

D

9986

B3L6
GZLOL
6ZLOL

_— (-
Z i I g g : 8
@ Sr. cena m2 netto [PLN] Mediana ceny m2 netto [PLN]

Udzial liczby transakcji lokalami mieszkalnymi wedlug przedzialdw powierzchni

bt
L LTS

® czLol

00

s to IPLN
8 R0 6

8 0606
o ussg

{

(

Przedziat ceny catk. netto {PLN] ® Sr. cena catk. netto [PLN]

Cena metra kwadratowego w przedziatach wedtug przedziatéw powierzchni lokali mieszkalnych.

Pow. [m2] Liczba transakcji Sr. cena m2 Min. cena m2 Max. cena m2
netto [PLN] netto [PLN] netto [PLN]
15-35 25 11 889 8 358 15 831
35-50 120 9 868 6 353 13793
50-70 24 9090 7 045 14 277
70-100 2 10 129 9700 10 559
100- 2 8 871 8473 9268
Ogodlem 173 10 044 6 353 15 831
TREND CZASOWY

Zbadano trend czasowy i wyniki analizy umieszczone sg w dalszej czesci opracowania.

WYBOR CECH RYNKOWYCH

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przesianke do przeprowadzenia jego anaiizy
pod katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutow), ktére w sposéb zasadniczy wplywajg na ich
ceny, a w nastepstwie na wartos¢ rynkowa.
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Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich whasciwosci lokalizacyine, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na wartos¢ rynkowg
nieruchomosci. Majg one z requty lokalny charakter i w réznym stopniu mogg wplywac na wartosc¢
nieruchomosci, co wyraZa sie za pomoca przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy

PRI P PN P Ty
I YTHIRU WURAll 1By,

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku: na podstawie analizy bazy danych
o cenach i cechach nieruchomoséci bedgcych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie
badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw fokalnych, na podstawie
badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci lub w inny wiarygodny
sposob.

Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacii zachowan
nabywcéw, potwierdzonych informacjami  uzyskanymi w lokalnych  biurach  obrotu
nieruchomosciami oraz obliczen wtasnych.

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBL WYCENY

8.1. WSTEP

Wartosé nieruchomosci zalezy od wielu czynnikéw i jest szacowana w czasie wnikliwego procesu
wyceny brzez osobe o odpowiednich kwalifikaciach. Nalezy podkredli¢, Zze wycena dokonywana
przez rzeczoznawce majatkowego, chociaz wyrazona w jednostkach monetarnych, nie jest
okresleniem ceny (ktdra jest faktem rynkowym zaistniatym) a opinig o wartosci.

Wartosé rynkows nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci,
stanowigce podejscia do ich wyceny, sg uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikéw wptywajacych na
warto$¢ nieruchomosci.

Maigc na uwadze podstawy prawne i metodologiczne zawarte w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci, oszacowano warto$¢ rynkowa nieruchomosci podejsciem
poréwnawczym.

§ 5.

1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, kiore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym
poprzedzajgcym date, na ktdra okresla sie wartos¢ nieruchomosci. Przyjecie dtuzszego niz dwuletni
okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykaorzystujac wszelkie, niezbedne i dostepne dane
w zakresie uzasadnicnym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Mogg to by¢ w
szczegolnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych
przez starostéw, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji
sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie
znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze
cech tych nieruchomosci ocenia sie mozliwo$¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny
nieruchomosci i tworzy sie zbiér nieruchomoséci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.
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3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu na analizowanym rynku nieruchomosci,
ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzien okreélenia wartosci nieruchomosci.
Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

4.Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogg byc
przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktérych wystgpity szczegdline warunki zawarcia
transakcji powodujace ustalenie ceny w sposdb razaco odbiegajacy od przecietnych cen
uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

5. Za szczegline warunki zawarcia transakcji uwaza sie¢ w szczegolnosci sprzedaz dokonang w
postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub
sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

€. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podcbnych w drodze przetargu mogg byc

przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.

8.2. PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wyceniane] oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu.
Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.

w oode:sclu poréwnawczym stosuje sie metody:

metode poréwnywania parami,

metode korygowania ceny sredniej,

metode analizy statystycznej rynku (wy!acznie do okres’lenia wartos’ci nieruchomos’ci

A iorni

VvV

Z dnia 21 sierpnia 1997 roku).

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego wykorzystaé mozna zasade interpolacji i ekstrapolacji
przy wyznaczaniu poprawek oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikow korygujgcych.

9. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ

ZaloZenia przvjete do analizy:

e jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,

e przyjeto miesieczny trend zgodnie z przeprowadzong analizg rynku i wnioskami;

e analiza objeto segment rynku lokali mieszkalnych z obszaru Wilanowa w szczegdlnosci tzw.
Starego Wilanowa i okolic szacowanej nieruchomosci;
wg stanu na dzien wizji lokalnej,

e na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci oraz informacji uzyskanych w
biurach obrotu nieruchomosciami do porownania wybrano nastepujgce cechy rynkowe oraz
przyporzadkowano im wagi

Zbior analizowanych tfransakgji:

' Y| [ | : Cena jedn.
| Rep. A | Data transakcji | Ulica Kond: PU [m?] | Cena trans. [zl] fztim?]
2671 2022.01.08 |Torunska 4 37,50 365 000 zt 9733,33
41 2022.01.10 | Suwalska 1 26,00 291 000 z! 11192,31
92 2022.01.13 Torunska 4 45,32 430 000 zt 9488,08 |
309 2022.01.17 | Kondratowicza 7 62,35 795 000 z4 12750,60
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110 2022.02.08 | Toruriska 4 35,85 412 000 zt 11462,33 |
1753 2022.03.11 | Torurska 1 36,41 400 000 2} 10985,99
2452 | 2022.0429 |Torurska 4 | 4300 417 500 z4 9709,30
2071 | 20220520 |ktobiszyriska 2 | 4769 467 500 7t 9802,89
2659 2022.06.13 | tabiszyriska 4 47,69 430 000 zt 9016,57

1205 2022.06.24 | Toruniska 1 | 3350 296 000 zt 8835,82

1552 2022.07.13 | Torunska 2 37,50 384 000 z1 10240,00

| 2830 2022.07.14 | tobiszyriska 4 37,37 405 000 z} 10837,57

| 20220826 |Lobiszyniska 1 36,84 457 000 zi 12404,99 |

| 8163 | 20221014 |tabiszynska 5 29,41 300 000 zt 10200,61
4553 2022.10.17 | Suwaiska 1 | 26,00 360 000 zi 13846,15
2359 2022.1219 | Suwalska 1 37,50 370 000 2t 9866,67
770/22 | 20221221 | Toruriska 1 33,50 425 000 zi 12686,57
9662 2022.12.20 | Suwalska 4 47,00 4600007  9787,23
13167 | 2022.11.28 |Torunska 10 41,80 457 500 zt 10944,98

277 2023.02.21 | Torurska 4 46,50 420 000 74 9032,26
2405 2023.02.25 | Torurska 5 52,04 455 000 74 874327
482 2023.02.28 | tobiszyriska 2 28,82 315 000 zt 10929,91
1060 | 2023.03.06 |Suwaiska 5 37,50 395 000 zt 10533,33
1354 | 2023.03.09 | Suwaina 2 37,50 390 000 zt 10400,00
2374 2023.03.23 | Suwalska 4 49,40 431 000 zt 8724,70
1433 2023.03.24 kabiszynska 1 28,94 365 000 =zt 12612,30
1978 2023.04.18 | Torunska 3 47,50 214 000 i 4505,26
3196 2023.04.25 | Lobiszyriska 5 37,21 285 000 zi 7659,23
2214 2023.04.26 | Torufiska 9 34,80 372 000 zi 10689,66 |

| 1801 2023.06.12 | tobiszynska 10 45,11 539 500 74 11959,65 |
6215 2023.07.12 | Lobiszyriska 1 38,92 440 000 2} 11305,24

Wykres skumulowany rozkladu empirycznego i normalnego

N(C8r=10351,15 0=1775,91); rozklad empir. asymetrycznie prawostronny

25 +

20
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Data wyceny (aktualizacii trendem) 30wrz 23

Aktualizacja trendem rocznym [%/rok]: Met. CP -0,01%

Zakresy cenowe

Zakres cen minimalnych: 4505 - 6373 {z/m2}

Zakres cen maksymalnych: 11976 - 13845 _{z{lm2]_ -
Zakres cen $rednich: 9417 - 11285 [zl/m2]

Zakres cen dominujacych: 9291-11159 [zHm2]

Zgodnie z notg interpretacyjna NI 1 wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych oraz zakres skali ocen danej cechy mozna wyznaczy¢ w zaleznosci od stanu rynku
uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych

bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym dla potrzeb wyceny rynku

nieruchomosci,

b) analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

c¢) badania i/iub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci,

d) inny wiarygodny sposob.
Zasadniczym postulatem Noty Interpretacyjnej jest przyjecie zalozenia, ze wagg cechy jest
procentowy udzial zmiennosci cen przy zmianie cechy w calym przedziale zmiennosci cen
obserwowanej na tym rynku.
Jednym z mozliwych do realizacji algorytméw poszukiwania wag cech rynkowych jest wyszukiwanie
ze zbioru cen transakcyjnych par nieruchomosci roznigcych sie jedynie stanem jednej cechy.
Réznica cen transakcyjnych wybranej pary odniesiona do catej zmiennosci cen stanowi wage
cechy. Ustalanie wag cech rynkowych jest wiec pomiarem wplywu oddzialywania zmiennych,
ktérymi sa cechy rynkowe nieruchomosci na ich ceny. Wagi cech pozwalajg zatem ustalic, o ile
zmieni sie cena nieruchomosci, jesli zmieni sig jej cecha.
Przy przyjeciu modelu liniowego addytywnego wplywu poszczegdlnych cech na ksztaltowanie sie

wartosci jednostkowej nieruchomosci, mozna to zapisac formuig jak nizej:

W = Cuw + {Cuiax — CM!N)Z WC, « z—c )

i=1 e

W :CM!N-I'Z(ACXWC‘- x%)
gdzie: ! i

W —wartosé jednostkowa nieruchomosci;

Cuax — estymowany putap gorny cen;

Cwin — estymowany putap dolny cen;

{Cumax — Cuw) = AC— rozpietosé rynku {(rozstep cenowy);

Sqi — stan i-tej cechy rynkowej;

N — liczba wyrdznionych standw i-tej cechy;

W. — waga i-tej cechy rynkowej
Model powyzszy odpowiada ogdinemu liniowermnu réwnaniu regresji wielorakiej:
Y=bg+bx1+baxo+...+b X,
gdzie:

Y — zmienna objasniana (wartos¢ jednostkowa nieruchomosci);

bg, by,..., ba — parametry modelu (wspotczynniki regresii);

X1, Xa,..., Xn  —wartosci zmiennej objasniajacej (wartosci cech rynkowych).
Poréwnanie obydwu wzoréw prowadzi do wniosku, ze w istocie wyraz wolny odpowiada minimum
cenowemu, a wspdlczynniki regresji odpowiadajg udziatowi kwoty cechy odniesionej do jednego
stopnia roznicy stanu cechy.

Strona 20z 25



Warszawa ul. Toruriska 80 m 164 2023r.

bo=Cmn

bi= ACxWei/Nei
Pozwala to przedstawi¢ analityczny wzor na wagi cech: Wei = bi x No/AC
Gdzie oznaczenia odpowiadaig uzytym noprzednio.

Przy zastosowaniu tej metody obliczeniows;,
rynku, ustalone zostaty wagi cech.

W celu wyboru optymalnego zestawu cech réznicujgcych dane transakcyjne poddano analizie
regresji. Przeprowadzona analiza regresji wieiorakiej pozwolila zbudowaC imodei opisujgcy
zachowanie rynku oraz okreshi¢ wagi atrybutéw.

Wagi atrybutdéw cenowych przyjeto na podstawie uzyskanych wynikow analizy regresji, oceny
badanych transakciji, innych analiz i opracowan.

Na podstawie wlasnej analizy transakcii zawartych w badanym okresie oraz uwzgledniajac
informacje pochodzace z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, a takze preferencje
nabywcéw ustalono cechy rynkowe majace najwiekszy wplyw na ceny oraz wagi tych cech
rynkowych. Na wiarnym rynku lokali mieszkalnych prezentowana oferta charakteryzusje sie duza

-

O S P,
ia podstawie zap

L Ry a8 s o el st L

£ 4 ; U FNP PN PP iy foem i L
FGZNOroGnosTia materii iMiesSZrRaniowej, a Ceiy UZaieZniione 5 Ga wiciu CZyTinikOw.

Tabela: Cechy rynkowe

Zestawienie cech rynkowych i ocen oraz wag

23,00% 24,00% 25,00% 28,00%
Lokalizacja Kondygnacja Powieizehitia Pozostale sf:::a:; ST
" bardzodobre
. bardzo dobry stan budynku, stan
SR : e . lokalu, dodatkowe udogodnienia np.
OrufiS aLeesiz(ir"—"tomcza T;Skg ﬂéasiar')Z lokalu, dodatk dogoohnien’
Yh UTHISRE, . Rondra Y puoutn mpg #ub mpn, inne cechy bardzo
dobre
Gorsza Srednia Duza Dobre
Pozostate Stany posrednie Powyzej 35 m2 Stany posrednie
- Wysoka Dostateczne
| P awv7';i 4 | Lokal do remontu, odnowieria,
1 i 1 od$wiezenia, itp.
Wagi cech rynkowych metods ceteris partibus (CP)
0% wraz z przedzialem ufnosci wag przy a = 0 [%]
250 %]
5% 250 %] 240 B}
20%
15%
10%
5%
0% —
Lokakzacia Kordygnaga Powerxira Pozostale cechy wiym stani standand

miokaizacia mKondygnacia  ®Powierzchnia  mPozostale cechy. w fym stan i standard

Zgodnie z przyjeta procedurg do szacowania wartosci nieruchomosci lokalowej zastosowano
podejscie pordwnawcze. Za wiarygodne informacie, kitdore uzyto do stworzenia prébki
reprezentatywnej, uznano transakcje kupna sprzedazy.
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Baza nieruchomosci, na podstawie ktorej dokonano wyceny

Pozostate dane w archiwum autora.

T 1 |
i i oicaliysr: Vet . = Cena trans Powierzchnia Cenajedn. | . VE08
Lo Lokalizac)a Kondygnacja Data_frans o jedn.aktualiz.
21 [m2} [zilm2] fzfm3]
1 Torunska 4 S5ty 22 365 000,06 3750 373223 97316
2 | Suwalska 1 10sty22 | 29100000 2600 11192,31 | 11 190,38
3 | Tounska 4 135ty 22 430060,80 45,32 ' 488,08 0 485,46
4 | Kondratowicza 7 17 sty 22 795 000,00 62,35 12 750,60 12748,43
5 | Torunska 4 81t 22 412 000,00 3585 1149233 11490,44
8 | Toruska 1 11 mar 22 400 000,00 36,41 10985,99 10 984,28
7 | Toiska 4 29 kwi 22 417 500,00 43,00 970030 | 970792
8 | tabiszynska 2 20 maj 22 467 500,00 47,69 980289 9 801,55
9 | tahisrynska 4 13e7e 22 43000000 4769 901657 901540
10 | Torurska i 74 cze 72 296 000,00 33,50 883552 8 834,70
11 | Torufska 2 131ip 22 384 000.00 3750 10 240,00 10 238,75
12 | Labiszyfiska 4 141ip 22 405 000,00 37,37 10837,57 10 836,25
13 | Labiszyiska _ 1 | 26se22 457 000,00 36.84 12 404,99 12 403.63
14 | Labiscyisha ‘, 5 | t4paz22 300 600,00 2541 10 200,61 | 10 199,63
15 | Suwalska 1 17 paz 22 360 000,00 26,00 13 846,15 13 844,83
16 | Torunska 10 28 1is 22 457 500,00 4180 10 944,98 10 944,06
17 | Suwalska 1 19 gru 22 370 000,00 9 866,67 9 865,90
18 | Tortska 1 2 g 22 425 000,00 12588,57 12685,55
19 | Suwalska 4 79 gru 72 460 000,00 9787,23 9 756,49
20 | Torunska 4 211ut 23 420 000,00 9032,26 9031,71
21 | Tounska 5 25t 23 455 000,00 874327 874275
22 | tabiszyfiska 2 , i 10929,01 10 828,27
25 | Suwaiska 5 ' 395 060,00 16 533,33 $0532,73
24 | Suwalska 2 9 mar 23 390 000,00 10 400,00 10 399,42
25 | Suwalska 4 23 mar 23 431000,00 872470 872424
% | anirynska § 3 24 mar 23 365 (0000 | X 127640.30 4264164
27 | Toiufska ' 3 18 kwi 23 214 000,00 47 50 450526 4 505,06
28 | Labiszynska 5 25 kwi 23 285 000,00 37,21 7 659,23 7 658,90
29 Toruhska 9 26 kwi 23 372 000,00 34,80 10 689,66 10 689,20
| 10 122023 539 500,00 45,11 11959 65 11959.29
R 1 121p 23 440 000,00 18,92 | 11305,24 1130499

Poréwnanie ocen cech rynkowych (atrybutow) nieruchomosci szacowanej i nieruchomosci o cenach

minimalnej i maksymainej

Nieruchomes:

¢ oeRie

o Lp Nieruchomoscli BRTAIC Nieruch. szacowana e o
Nr nieruchomosci w bazie 27 . 15
Natn frnncenabnil Qb2 1 - 17 nas I
WMULU LIV UnV]§ v -4 L e
- —— -]
Wartosé nieruchomoscei [zl 214 000,0 o 360 000,0
Lokalizacja Toruriska Suwalsha
 Kondygnacja - 3 B B 1 |
Cena jedn. aktualizowana [zllm2] 450506 | 000 e - 1384483
1 | t okalizacja lepsza lepsza gorsza
2 | Kondygnacja srednia niska niska
3 | Powierzchnia duza duia mafa
4 | Pozostale cechy, w tym stan i standard dostateczne dostateczne dobre
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T — 1 . - =
! i g ! Hisruchomose ¢ cenis Lomin Cmar
! P I 1
i ] ' iy | Cenanieruchomosci: {ziim2] 4 595,05 i 13 844,33 —_—
l | Udziat cechy w ¥ WspolozZynninow Wartosci
| Lp Cechy rvnkowe | ACI%] . korygujacych wspdlczynniiéw
5 I | {waga cechy} " i - korygujacyeh
; i dolny i gomy
| 1 | Lokdizacja 21815 | 0w | 0308 0,308
|2 Kondygnssis Z23i54 i 5,364 §,32% §,323
|3 |Powierzehnia - | 2334394 i 0,104 0,334 3,108 i
4 | Pozostale cochy, w tym slan i standard 261514 0,122 0,375 6,122
Sumy 100,00% $338.77 4,435 1,338 4860
Suma wspolczynnikow koryoujacyeh ¥ u; 0,860
Srednia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cér  fzbm32] 10 351,15
Illl L) = -~ - - [ Y s 3 AN A
; VYR SZGOOWENRIE = U857 " &l (@iimdj S oULTT
FPowierzchnia nieruchomosci szacowane] [mij 54,00
Wartos¢ nieruchomosci przed zaokragieniem  |zi} 480 707.46 ‘
| |
Wartoé¢ nieruchomosci {zackrag. do 1) [z} 431 000,00 |
3 o ) = = E H
PRZYJETO: 481 000 =zt
40 WV MOMOCOWY _ WNINCKT | UZASADNIENIA
Fws §W S iNEIT FAWIwWWw W P § FRIVEI W Witnd § Wil W ik i Skl Tim
Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci lokalowej - iokai mieszkalny nr 164 znajdujacy sie
w Warszawie przy ul. Torunskiei 80 wraz z udziatem w nisruchomodci wspélnel wynosi:

= wartndd nieruchomndei Inkalowai stanm
TEVLL W I WS WA WAL IS IS .\'.-m.\-.-\.J LRI L
WR =434
Monika Radzikowska Rzeczoznawca Maijatkowy nr 4339
Okreslona wartosé jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem, Ze:
e uplvnatl czas niezbedny do wyeksponowania i do wvnegociowania warunkdow umowy, biorac
pod uwage charakier nieruchomosci i stan rynku,
e y bedzie posiadal stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dzialal

——————— swiadome ws
na wartosc¢ nieruchomosci.
Okresiona warioss jest waitoscig rynnowg Pizy Zaiozeniac
dia niniejszej wyceny, w szczegalnosci:
s opiera sie wylagcznie na danych, do ktérych

poiistniejgcych
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+ nie stanowi ekspertyzy technicznej stanu technicznego budynkow/lokali,

Okreslone wartosci odzwierciedlajg stan rynku w dniu wyceny i odpowiadajg cenom, jakie mozna
uzyskaé przy zawarciu umowy kupna — sprzedazy zakladajac, Ze w czasie negocjowania umowy
ceny nie ulegly zmianie. Okreslone wartosci rynkowe nie obejmujg podatkéw i opiat, jakie
potencjalny nabywca zobowigzany jest zaptaci¢, a w szczegolnosci podatku VAT. Okreslone
wartosci nie sg wartosciami dla wymuszonej sprzedazy.

11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

— Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okreslone w pkt. 3,

— Operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z aktuainie obowigzujgcymi przepisami prawa,

— Operat szacunkowy zawiera informacje niezbedne do dokonania wyceny nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego, w tym wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych
czynnosci oraz rozwigzan merytorycznych, a takze przedstawienie toku obliczen oraz wyniku
koricowego.

— Qkreslona przez rzeczoznawce majgtkowego wartoéé nieruchomosci nie zawiera podatkow i
oplat, w szczegoinosci podatku od towarow i ustug. Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w
petnych ziotych. Kwote te mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do dziesigtek, setek lub tysigcy
ziotych, jezeli nie znieksztatca to wyniku wyceny.

— Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do ceiu, dia kidrego zosiat sporzgdzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art. 154. Operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktorym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego
aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosci operatu
szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym
przez rzeczoznawce, ktory go sporzadzit, oraz dolgczenie do operatu szacunkowego analizy
potwierdzajacej, ze od daty iego sporzadzenia nie wystapity zmiany uwarunkowar prawnych lub
istotne zmiany czynnikow, o ktorych mowa w art. 154. Po potwierdzeniu aktuainosci operat
szacunkowy moze byé wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, w kolejnych 12
miesigcach, liczagc od dnia uplywu okresu, o ktérym mowa w ust. 3, chyba ze wystapig zmiany
uwarunkowaii prawinych lub istotne zmiany czynnikéw, 0 kiérych mowa w art. 154.

— Ocena stanu technicznego zawarta w opracowaniu nie stanowi ekspertyzy technicznej,

12. ZAYACZNIKI
— Polisa OC
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE]
NR 1084496250

W Okres ubezpieczenia: od 01,09.2023 r. do 31.08.2024r1.

Adres siedziby: URBANISTOW 7A m, 1, 05-500 PIASECZNO
E-mail: monika.radzikowska® eu

Ubezpieczajgcy: YVALUERS SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
REGON: 386332390

Tewion: nkent odmowx

Ubezpieczony: VALUERS SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
k8 Adres siedziby. URBANISTOW TA m. 1, 05-500 PLASECZNO
E~mail: monika.radzikowskad@aonet.eu

REGON: 386332390
Telefan: Kiient odmover!

Zakres ubezpieczenia cbowigzkowego Suma gwarancyjna

Na 1eano zdarzenie |Na wezystie zdarzenia
25 000 EUR| 25 000 EUR

v prowadzacego dzidlainost rzeczormawcy majatkowego

SuUma gwarancy)na jest ustalana przy Zastosowaniu Kursu STeanicgu euro ogoszonego przez NBP
PO 18Z plErWSZY W I0ku, w KiBvIT uMowa ubezpieczenia zostala zawarta.

Postanowlenia dodatkowe S o
Klauzula rezygQnacil Z roszczed regresowych

Zakres ubezpieczenia dobrowoinego Suma gwarancyjna

Na jeden wypadek | Na wszystkie wypaoki
ubezpieczeniowy pleczeniowe
2 100 000 pml 2 100 000 PLN

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dzatainost rzeczoznawcy malatkowego
{kisuzula nr 56) - uberpieczenie dobrowolne nadwyzkawe

Skiadka taczna: 1 423,80 PLN

i , Jednorazawo
Termin patnosc 18.08.2023
Kwota w PLN 1423,80

Warunki ubezpleczenia

1. Do umowy uncseczema Sobrowninege M3y (Astosowanie DEAine warmk:
ubezprNze s opowviedzialnoi cywine) ustakone uihwalg i UZ7214 2016
2 drua 7 czarwes 2016 1. 2e zmianam ustalonymt uchwala n UZf215/2018 £ dva 6
lipca 2018 r.

2. Do wmony 0bowigekon oG UDEZPIELI I g (OB aI
1) Rozporzadrenie Ministra Finansow T dnid 26.04.2019 . w sprawle 0bowszkowega

uberpeczenia odpowiedziaindsa Cyaing; o eutron y prowadsatege dzalalnosc

Numer rachunke bankowego do zaptaty skladki

Pl 63 1240 6360 3014 0110 3062 3359

W rytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1084496250

& LAKIESI® C2YPIDSC F70C poraiad (D7, L. 2 29 A
Poz. B0S)

2) Ustawa 2 gma 22 majd 2003 1. 0 ubezpweczeniach obawsazkowych,
Ubepieczeniowym Fundaszu Gwatancynym | Polskum Biurze Ubezpsetzyuick
Homumikacyinych

Postanowienia dodatkowe

1) i eohowizzhowe
Kiauzula rarygnaci z prawa doch h reg! Y

1. Kiauzuta ma o obx b ubezpieczenia ]

cywine].
2. PZU 75 zaotzia dodathowe: skiadki ubipiecrenone), rerygnuie 2 prawa dochodrenia
00 LbCzpITzoneas Wb 056D, £a kidre punvs: on odpowiedziingsL, oty

WyTNRDODRN, T Tyt bk e wtR e llpowesilrakist rmiivel
odorcdnwienn a ibody srzpdzotke izt niedlahilven

Oswiadczenia
1. Qédwnadczam, 2e przed i umowy ctrzymalem ogdine warunki
10 ubozpieczena odpowiedzialnosc: Cywaing) Zawodowce! oraz Dokument 2aweralaiy
nfomacse o produkie ubezpieczemowy .
2. Odwi , 20 prred 2awarGem umowy ubezpieczenia obowRizkovergo
I ™

y KKy formacie o odukCIe UDRIDIeCIEOWY L

1084496250/pc; 100000499240021/BE20  PIN: 8735

Powszechny Zakiad Uberpisczeii Spotka Akcy)na, S30 Rejonowy ala m.st. warszawy, Xili Wwyozia Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526~025_-m-49,
<apital zakiadowy: 86 352 300 2t wplacony v catoéel, Rondo Ignacego Daszynskiego 4, 00-843 Warszawi, pzu.ph infolinia’ 801 102 101 (opiata zgodna z tarvfa operatoral

GSPOCZA 216G _02/20230804. 1459/ proddippuliS-279160668, 3/F ILE/pe: LOO(U049D240021

3, Oswiadczam. ze przed zawaroem umowy ubezpreczena uzyskatem INformMace, 2& o
UMowy UDEZpIECZOMA Maly ZAStoSOwWanke Drzepisy prawa Puiskiego.
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