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OPERAT SZACUNKOWY

w sprawie okreslenia wartoéci udziatu 500/3331 w nieruchomosci
polozonej w Warszawie, dzielnica Ursynéw, MSI Kabaty,
obreb 1-11-13, dz. nr 85/4,85/5,86/1, 86/2, 87,
obreb 1-12-03, dz. nr 33/3,
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INFORMACJA O AUTORZE OPERATU SZACUNKOWEGO

Joanna Bonda MPAI

telefon: 509-591-641

e-mail: bonda.joanna@amail.com

Kwalifikacije

rzeczoznawca majatkowy od 2014 r., uprawnienia zawodowe nr 5873
Wvyksztalcenie kierunkowe

magister inzynier gospodarki przestrzennej

absolwentka studidw podyplomowych ,Wycena przedsigbiorstw i mode-
lowanie finansowe” na Akademii Leona Kozmiriskiego

Obecnie zajmowane stanowisko
wiasciciel firmy zajmujacej sie wycena, nieruchomosci i przedsiebiorstw

v przy Sadzie Okregowym w Warszawie
v przy Sadzie Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie

Stanowiska w organizacjach, komisiach i instytucjach zawodowych

v rzecznik ds. opiniowania Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych (PSRM) - ogélnopolskiej
organizacji zawodowej rzeczoznawcdw majatkowych;

v czlonek zespotéw oceniajacych przy Polskiej Izbie Rzeczoznawstwa Majatkowego

Charakterystyka dzialalnosci:

0Od 2022 r. - cztonek Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego (PIRM)

Od 2016 r. - MPAIL: czlonek Polskiego Instytutu Wyceny (Member of Polish Apparaiasal Institute)

0d 2016 r. - cztonek Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych (PSRM)

0Od 2014 r. - rzeczoznawca majatkowy

2014 r.- 2019 r. - szef Dziatu Wycen Nieruchomoséci w firmie realexperts.pl sp. z 0.0. oraz kierownik zespotu
praktykantow.

2010 r. 2014 r.- analityk rynku nieruchomosci w Dziale Analiz i Wycen Nieruchomosci w ogdlnopolskiej firmie
wyceny nieruchomosci realexperts.pl sp. z 0.0.

Jako rzeczoznawca specializuie sie
v w wycenie przedsiebiorstw, ze szczegblnym uwzglednieniem wycen dla celdéw postepowan restrukturyza-
cyinych, upadtoéciowych, ukladowych i likwidacyjnych oraz przedsigbiorstw z branzy hotelarskiej/HoReCa;

v w wycenie nieruchomoséci komercyjnych: restauracyjno-hotelowych, mieszkalno-ustugowych, ustugowo-
handlowych, biurowych, stuzba zdrowia, oswiata i kultura, produkeyjnych, magazynowo-sktadowych,
warsztatowych ustugowych, gospadarczych itp.;

v w wycenie nieruchomosci zwigzanych z kwestiami zmian w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego, podziatami nieruchomosci;

v W wycenie gruntéw, ze szczegdlnym uwzglednieniem zagadniefl problemowych — wptyw réznych specy-
ficznych cech, podziaty nieruchomosci, wptyw hatasu, stref ograniczen, stref planistycznych i ochronnych,

Dane kontaktowe
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Joanna Bonda
rzeczomanca majathowy

NAJLEPSZAWIEDZA ORYNKU
NAJWYZSZA JAKOSC WYCENY

509-591-641
a-rmsils bonda. joanna@gmail.com
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1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
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Adres nieruchomosci
| miejscowosé Warszawa -
_dzielnica Ursynéw

MSI Kabaty

ulica Zaruby / Kabacka |

Rodzaj nieruchomoséci

nieruchomosé¢ gruntowa niezabudowana

Obreb 1-11-13, 1-12-03

Nr dziatki (dziatek)

obreb 1-12-03, dz. nr 33/3

obreb 1-11-13, dz. nr 85/4, 85/5, 86/1, 86/2, 87

Powierzchnia objeta wycena 3.331 m2
Nr ksiegi wieczystej Sad prowadzacy KW
| Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w War-
[WAZM/00101037/7 szawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych

1.2. Zakres wyceny

[ Prawo wyceniane: prawo wiasnosci nieruchomosci
Obszar wyceniany: udzial 500/3331 w nieruchomosci
|_Sktadniki wyceniane: grunt niezabudowany

2. Cel wyceny

Fkres’lenie wartosci rynkowej (WR) i wartosci likwidacyjnej (WL) udziatu 500/3331 w nieruchomo

$ci dla celéw postepowania upadiosciowego

|

3. Daty istotne dla okreslenia wartoéci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny

09.01.2023 r.

Data, na ktéra okreslono wartoséé¢ przedmiotu wyceny

09.01.2023 r.

Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny

02.01.2023r.
—

|_Data ogledzin nieruchomoéci

02.01.2023 r,

4. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

4.1. Zamawiajacy

Syndyk masy upadtoéci osoby fizycznej Piotra Czerwinskiego pro-
wadzgcego dziatalnogé gospodarcza pod firma EM-GAZ Piotr Czer-
winski (Sygn. postepowania WA1M/GUp/38/2022)

4.2, Podstawa
formalna wyceny

Zlecenie Wyceny Nieruchomoéci

4.3. Podstawy
materialno-prawne

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny

Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe
Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 wrzeénia 2004 r. W sprawie
wyceny nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego

4.4. Zrédta danych
o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci w terenie

Centralna Baza Danych Ksiag Wieczystych (ekw.ms.gov.pi)

Wypis z ewidencji gruntow

Portal internetowy m. st. Warszawy: WWw.mapa.um.warszawa.pl
Strona internetowa m. st. Warszawy: architektura.um.warszawa.pl
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego miasta stotecznego Warszawy (Uchwata Rady m. st. Warszawy
zdn. 10.10.2006 r. Nr LXXXII/2746/2006 (z pbézn. zm.)

Uchwata Nr XXXVI/1090/2008 Rady miasta stotecznego Warszawy z
dnia 10 lipca 2008 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu
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'zagospodarowania przestrzennego obszaru Ursynéw Potudnie-
Kabaty

4.5.Podstawy
metodologiczne

T. Kotrasifiski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych
wykorzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 1:
Trendy | aktualizacja cen na rynku nieruchomosci, Arkusz
rex_trend, Warszawa, 2016 r.

T. Kotrasifiski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych
wykorzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 2:
Rozktady cen na rynku nieruchomosci, Arkusz rex_histogram, War-
szawa, 2016 r.

T. Kotrasifiski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych
wykorzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 3:
Wagi cech i rozstep cenowy na rynku nieruchomosci, Arkusz
rex_delta, Warszawa, 2016 r.

5. Opis i okreélenie stanu nieruchomosci
5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Nr ksiegi wieczystej

Sad prowadzacy KW

Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w War-

WA2M/00101037/7 szawie, XIII Wydziat Ksigg Wieczystych
Potozenie: wojewddztwo mazowieckie, powiat: m. st. Warszawa, gmina: m. st.
Warszawa, miejscowodé: Warszawa, dzielnica: Ursynow
Dziatka nr: 85/4
Obreb: 1113, 1-11-13
Sposdb korzystania: R - grunty orne
Dziatka nr: 85/5
Obreb: 1113, 1-11-13
Sposéb korzystania: R - grunty orne
Dziatka nr: 86/1
Dziat I-O Obreb: 1113, 1-11-13

Oznaczenie
nieruchomosci

Sposéb korzystania: R - grunty orne
Dziatka nr: 86/2

Obreb: 1113, 1-11-13

Sposoéb korzystania: R - grunty orne
Dziatka nr: 87

Obreb: 1113, 1-11-13

Sposo6b korzystania: R — grunty orne
Dziatka nr: 33/3

Obreb: 1203, 1-12-03

Sposéb korzystania: R - grunty orne
Obszar nieruchomoséci: 3.331 m?

Dzial I-Sp Spis praw zwia-
zanych z wlasnoscia

Brak wpisow

Dziat II Wiasnos¢

W udziale 2: Roman Bogustaw Pyzel
W udziale V2: Henryk Brunon Pyzel

Dziatl III Prawa, roszcze-
nia i ograniczenia

Ostrzezenie: ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujaw-
nionego w niniejszej ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wyni-
kajacym z postanowienia czesciowego Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokoto-
wa z dnia 10 grudnia 2007 roku wydanego w sprawie sygn. akt XVI NS 915/04
o dziat spadku i zniesienie wspotwlasnodci, z ktorego wynika, ze wihasnosé nieru-
chomodci stanowigcej dziatki ewidencyjne nr 85/4, 85/5, 86/1, 86/2, 87 i 33/3
objete niniejsza KW naby}t Roman Pyzel

Dziat IV Hipoteki

Brak wpisow

Inne informacja na temat stanu prawnego nieruchomosci

1. Stan przedstawiony w Ksiedze Wieczystej, w zakresie dziatek ewidencyjnych i ich powierzchni,
jest zgody ze stanem ujawnionym w ewidencji gruntow:

Numer dzialki Powierzchnia | UZytek i klasa bonitacyjna .
Identyfiator Adres [hal e Pow. el Nr KW tub inne dokumenly
146513_8.1293.333 0.0206 RV 0.0206 - KW ukryty-
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Strona |5__.

"ﬁmﬁﬁiﬁ” Adres e D‘ﬁ;ﬁfa b?gtc’[g Nr KW fub inne dokumenty
148513, 51113 650 01558 R 00066 KWk
14551335_*’15113_35:5 0.6366 m g;g‘;;g -Ar KW ulyty-
146513f§1113.san 0.0047 Rivb 0.0047 -nr KW ukryty-
1adb13 Byrase2 g RVD 2018 A KW ukyty-
146513_39-{11'13.87 0.0835 gin\;z g.'g;gg A KW ukryty-

2. W dziale II Ksiegi Wieczystej jako wspdtwtadciciele w udziatach % ujawnieni sg: Roman Bogu-
staw Pyzel i Henryk Brunon Pyzel. W dziale III. Ksiegi Wieczystej wpisane jest ostrzezenie o nie-
zgodnosci stanu prawnego nieruchomodci ujawnionego w niniejszej ksiedze wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym wynikajacym z postanowienia czesciowego Sadu Rejonowego dla War-
szawy Mokotowa z dnia 10 grudnia 2007 roku wydanego w sprawie sygn. akt XVI NS 915/04 o
dziat spadku i zniesienie wspbitwtasnosci, z ktérego wynika, ze whasnoé¢ nieruchomosci stanowia-
cej dziatki ewidencyjne nr 85/4, 85/5, 86/1, 86/2, 87 i 33/3 objete niniejsza KW nabyt Roman
Pyzel.

Zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie I Wydziat
Cywilny z dnia 09.03.2021 r. (sygn. akt I Ns 214/18) spadek po Romanie Bogustawie Pyzel w
zakresie udziatlu w przedmiotowej nieruchomosci, nabyli: cérka Malgorzata Tamara Czerwiriska w
udziale 831/3331 oraz wnuki Katarzyna Magdalena Gocet, Magdalena Szulim, Dorota Parol, Moni-
ka Agnieszka Marcinkowska i Piotr Pawel Czerwiriski w udziatach po 500/3331. J

Wygasniecie praw oraz praw i roszczeh osobhistych

Zgodnie z art. 313. Prawa upaditosciowego: Bl

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczef; osobistych ujawnio-
nych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten 5poséb, lecz zgtoszonych sedzie-
mu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. (...) Podstawa wykreélenia hipoteki
Jest umowa sprzedazy nieruchomoddi,

3. Pozostajq w mocy bez potracania ich wartoéci z ceny nabycia sfuzebnosé drogi koniecznej, stu-
zebnosé przesytu oraz stuzebnoéé ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wzno-
szeniu budowli lub innego urzadzenia. (...).
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Strona | 6.

5.4. Przeznaczenie nieruchomosci

Uchwata Nr XXXVI/1090/2008 Rady miasta stotecznege Warszawy z dnia 10 lipca 2008 roku w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Ursynéw Po-
tudnie-Kabaty

5.4.1. Przeznaczenie wg mpzp

40.7 KDL - droga lokalna

24 ZPc-j - ciag pieszo-jezdny

40.8 KDL - droga lokalna

34 ZPc-j - ciag pieszo-jezdny

w niewielkiej czedciz 31 ZP(US) - zielen urzadzona z ustugami

5.4.2. Mapa przedstawiajaca przeznaczenie nieruchomosci

5.4.3. Opis przeznaczenia

40.7 KDL - droga lokalna
Przeznaczenie podstawowe: ulica lokalna.
Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

ustala sie szerokosé¢ ulicy w liniach rozgraniczajacych - min 42.0 m, wg rysunku planu;

ustala sie jednojezdniowy przekroj ulicy;

ustala sie powiazanie poprzez skrzyzowanie ,0 petnych relacjach” z ulicg 40.9 KDL;

wskazuje sie przebieg tunelu I linii metra;

ustala sie parkowanie na placu parkingowym wskazanym na rysunku planu, w rejonie stacji
postojowej metra;

ustala sie zasade wprowadzania drzew na plac parkingowy od strony potudniowej: jedno
drzewo i pie¢ miejsc postojowych;

ustala sie zakaz grodzenia placu parkingowego;

ustala sie prowadzenie ciezki rowerowej dwukierunkowej wg rysunku planu;

ustala sie prowadzenie chodnikéw po obu stronach ulicy;

ustala sie zachowanie istniejacych drzew wskazanych na rysunku planu;

ustala sie realizacje alei spacerowej po potudniowej stronie ulicy;

ustala sie realizacje projektowanych nasadzen : drzew , rzedoéw lub szpalerow drzew wskaza-
nych na rysunku planu;

ustala sie umieszczanie w pasie drogowym magistrali wodociggowej i skablowanej linii elek-
troenergetycznej 110 kV;

[ IR
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24 ZPc-j - cigg pieszo-jezdny
Przeznaczenie podstawowe: tereny ciggow pieszo-rowerowych w zieleni urzadzonej.
Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

40.8 KDL - droga Iokalna
Przeznaczenie podstawowe: ulica lokalna.
Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

34 ZPc-j - ciag pieszo-jezdny
Przeznaczenie podstawowe: tereny ciggéw pieszo-rowerowych w zieleni urzadzonej.
Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

dopuszcza sie w pasie drogowym umieszczanie innych urzadzen infrastruktury technicznej nie
zwigzanej z droga.

wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej - 70%:

ustala sie realizacje dwukierunkowej $cieki rowerowej o szerokosci minimum 2 m i utwardzo-
nej nawierzchni;

ustala sie realizacje ciggu pieszego o szerokosci minimum 3 m i nawierzchni rozbieralnej;
ustala si¢ realizacje nasadzer w formie rzedoéw lub szpaleréw drzew wskazanych na rysunku
planu;

ustala sie realizacje odwietlenia wzdtuz ciggow pieszo-rowerowych;

nie ustala sie kolorystyki obiektéw matej architektury oraz wyposazenia powtarzalnego;
ustala sie lokalizowanie elementéw matej architektury i wyposazenia powtarzalnego w sposéb
Zapewniajacy przejazd dla wozka inwalidzkiego;

ustala si¢ zapewnienie miejsca do zatrzymania sig osoby poruszajacej sie na wézku inwalidz-
kim obok tawek lokalizowanych wzdtuz alejek;

ustala sig zakaz rozmieszczenia nognikéw reklamowych;

ustala si¢ zakaz realizacji ogrodzen ;

ustala sie odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych do ziemi;

ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng poprzez rozbudowe sieci kablowej potozonej w
ulicy 40.8 KDL;

dopuszcza sie umieszczanie urzadzen infrastruktury technicznej nie zwigzanej z Ciaggiem pie-
Szo-rowerowym .

ustala sie szeroko$¢ ulicy w liniach rozgraniczajacych - min 33.0 m, wg rysunku planu;

ustala sie jednojezdniowy przekréj ulicy;

ustala sie¢ powigzania poprzez skrzyzowania ,o pelnych relacjach” z ulicami: 40.10 KDL,
40.11 KDL,40.12 KDL i 40.21 KDD;

ustala sie prowadzenie $ciezki rowerowej dwukierunkowej wedfug rysunku planu;

ustala sie prowadzenie chodnikéw po obu stronach ulicy;

ustala si¢ zachowanie istniejacych drzew wskazanych na rysunku planu;

ustala sie realizacje alei Spacerowej po potudniowej stronie ulicy;

ustala sie realizacje projektowanych nasadzen : drzew , rzedéw lub szpaleréw drzew wskaza-
nych na rysunku planu;

ustala sie zagospodarowania ulicy w sposéb pozwalajacy na zachowanie wskazanej na rysun-
ku planu osi widokowej na tereny sportowo-rekreacyjne i Las Kabacki;

ustala sie dostosowanie przestrzeni publicznych do potrzeb oséb niepetnosprawnych;

ustala sie stosowanie jednakowych elementéw matej architektury oraz wyposazenia powta-
rzalnego takiego jak: tawki, latarnie, kosze $mietnikowe, donice kwietnikowe, barierki, stupki,
itp.;

ustala si¢ umieszczanie w pasie drogowym magistrali wodociagowej i skablowanej linii elek-
troenergetycznej 110 kv;

dopuszcza sie w pasie drogowym umieszczanie innych urzadzen infrastruktury technicznej nie
zZwigzanej z drogg.

wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej - 70 %,

ustala sie realizacje ciggu pieszego o szerokos$ci minimum 3 m i nawierzchni rozbieralnej;
ustala sie realizacje dwukierunkowej $ciezki rowerowej o szerokoéci minimum 2 m i utwar-
dzonej nawierzchni wedtug rysunku planu;

ustala sie zagospodarowanie terenu zielenia urzadzong z elementami matej architektury;
ustala sie realizacje nasadzer w formie rzeddw lub szpaleréw drzew; |

LI
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— ustala sie realizacje oswietlenia wzdtuz ciggu pieszego;

— nie ustala sie zasady kolorystyki obiektéw matej architektury oraz wyposazenia powtarzalne-
go;

— ustala sie lokalizowanie elementéw malej architektury i wyposazenia powtarzalnego w sposdb
zapewniajacy przejazd dla wozka inwalidzkiego;

_ ustala sie zapewnienie miejsca do zatrzymania si¢ osoby poruszajacej si¢ na wozku inwalidz-
kim obok lawek lokalizowanych przy alejach parkowych;

- zakazuje sie rozmieszczenia nosnikéw reklamowych;

- zakazuje sie realizacji ogrodzen;

- dopuszcza sie umieszczanie urzgdzen infrastruktury technicznej nie zwigzanej z ciggiem pie-
szym.

31 ZP(US) - zielen urzadzona z ustugami
Przeznaczenie podstawowe: tereny zieleni urzadzonej, tereny sportu i rekreadji
Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

_ ustala sie realizacje zieleni urzadzonej z elementami matej architektury, realizacje obiektow i
urzadzen sportowo-rekreacyjnych;

— dopuszcza sie realizacje zabudowy ustugowej dla obstugi funkcji podstawowej o wysokosci do
7 m liczac od poziomu gruntu rodzimego i kubaturze do 6000 m3;

— ustala sie pokrycie budynkéw dachami ptaskimi;

— dopuszcza sie pokrycie budynkéw dachami stromymi o kacie nachylenia potaci dachowych od
20° do 35°;

- ustala sie zastosowanie przeszklenia na minimum 70% powierzchni elewacji frontowych bu-
dynkéw i 40 % elewacji pozostatych;

— wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej -70%;

- najmniejsza dopuszczalna powierzchnia dziatki budowlanej jest rowna powierzchni terenu
wydzielonego liniami rozgraniczajacymi;

— ustala sie realizacje oéwietlenia w obrebie urzadzeri sportowo-rekreacyjnych i przejsé pie-
szych;

— ustala sie stosowanie jednakowych elementéw matej architektury oraz wyposazenia powta-
rzalnego takiego jak: tawki, latarnie, kosze smietnikowe, donice kwietnikowe, barierki, stupki,
itp.;

— ustala sie lokalizowanie elementéw matej architektury i wyposazenia powtarzalnego w spos6b
zapewniajacy przejazd dla wézka inwalidzkiego;

— ustala sie zapewnienie miejsca do zatrzymania sig osoby poruszajacej sie na wdzku inwalidz-
kim obok tawek lokalizowanych np. przy alejach parkowych;

_ ustala sie zakaz realizacji ogrodzen.

5.4.4. Spos6éb Optymalnego Wykorzystania nieruchomosci (SOW)

Biorac pod uwage definicje sposobu optymalnego wykorzystania (SOW), jako najbardziej praw-
dopodobne wykorzystanie skfadnika mienia, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnio-
ne, prawnie dopuszczaine, finansowo wykonalne i dajace najwyzsza wartos¢ wycenianego sklad-
nika mienia oraz zapisy mpzp, sposdb optymalnego zagospodarowania dla przedmiotowej nieru-
chomosci zostaje okreslony jako:

—  komunikacja w 99,22%,
— zielen z dopuszczalnoscig zabudowy w 0,78%.

5.4.5. Parametry wielko$ciowe mozliwego zainwestowania terenu zgodnie 2z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Uwzgledniajac zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przedmiotowa nieru-
chomogé, przeznaczona jest pod tereny komunikacji (ulice lokalne, ciagi pieszo-jezdne)

Ze wzgledu na specyfike gruntéw o funkcji komunikacyinej, ktore sa gruntami petnigcymi funkcje
stuzebna wzgledem otaczajacych gruntéw inwestycyjnych, co oznacza, ze uzytecznosé i wartosc
tych gruntéw jest funkcja uzytecznosci i wartosci gruntéw, ktorym stuza, parametry inwestycyjne
gruntu (intensywno$¢, wysokos$¢ zabudowy, %powierzchni biologicznie czynnej) przyjmuje sie tak
jak dla gruntéw, ktdre nieruchomos¢ obstuguje.

Analiza parametréw inwestycyjnych gruntéw otaczajacych przedstawiona zostata w zestawieniu
tabelarycznym ponizej:
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Wysokosé Wskaznik
Przeznaczenie Opis przeznaczenia %PBC intensywnosci
zabudowy
zabudowy
23 MW zabudowa wielorodzinna 30% 15 1,5
25 UOp ustugi odwiaty 30% 15 1,0
27UO/UKS ustugi oswiaty 30% 15 1,5
31 ZP(US) zielen urzadzona z ustugami 70% 7 -
32 ZP(US) zielen urzadzona z ustugami 70% 7 -
Srednia 46% 12 1,5
Uwzgledniajac powyzsze, parametry inwestycyjne przyjeto jak dla gruntéw otaczajacych wzgle-
dem ktérych nieruchomosé peni role stuzebna,

5.4.5. Informacje na temat stanu prawnego nieruchomosci zwiazane z przepisami
Ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego
Zgadnie z definicja zawarta w Art. 2. "nieruchomo3cé rolna"” - nalezy przez to rozumieé nierucho-
mos¢ rolna w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytaczeniem nieruchomodci pofoZzonych na ob-
szarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne.
Nieruchomos$¢ przeznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele
inne niz rolne, tj. na cele komunikacyjne.
Przepisy Ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego dotyczace prawa pierwokupu nie maija zasto-
sowania w przypadku sprzedazy przedmiotowej nieruchomoéci.

5.5. Lokalizacja i stan otoczenia nieruchomoséci
5.5.1. Wielkosé, charakter i stopieit zurbanizowania nieruchomogci
Miejscowos¢: Warszawa ]
Charakter miejscowoéci: miasto stoleczne, siedziba wojewddztwa mazowieckiego, miasto na
prawach powiatu
Liczba mieszkancow: 1.860.281 (na 31.03.2021 r.)
Powierzchnia: 517,24 km?2
Gestosd¢ zaludnienia: 3.597 mieszk./km?

5.5.2. Lokalizacja nieruchomosci w ramach miejscowosci

Obreb/dzielnica 1-11-13, 1-12-03 / Ursynéw
| Obszar MST Kabaty
Szerokoé¢ geograficzna 52,126937 N
Dlugos¢ geograficzna 21,073493 E
Odleglos¢ od centrum 13,3 km
Strefa miasta strefa miejska |

5.5.3. Lokalizacja nieruchomoséci wzgledem ukiadu drogowego

Kategoria drogi droga gminna
Oznaczenie drogi ul. Zaruby / ul. Kabacka

dostep posredni - nieruchomos$é przeznaczona jest pod
Dostep do drogi publicznej tereny komunikacyjne, jednak aktuainie droga koriczy sie

na skrzyzowaniu ul. Kabackiej z ul. Zaruby

A
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5.5.4. Mapa lokalizacji nieruchomoséci na obszarze miejscowosci

5.6. Stan otoczenia nieruchomosci

teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren nieuzytkowa-
ny, teren uzytkowany rolniczo

Charakter otoczenia

teren niezagospodarowany przeznaczony pod zabudowe mieszka-

od strony potnocne;j niowa wielorodzinng oraz teren oswiaty, ul. Zaruby, teren oswiaty

teren nieuzytkowany, teren uzytkowany rolniczo, teren Stacji
Techniczno-Postojowej Kabaty Metra Warszawskiego

od strony wschodniej ul. Kabacka

od strony potudniowej

od strony zachodniej teren niezagospodarowany

5.7. Stan zagospodarowania nieruchomosci

Teren niezagospodarowany, porosniety samosiejkami.

5.8. Stopien wyposazenia nieruchomosci w infrastrukture technicznag

Teren nieruchomosci potozony w poblizu sieci: wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycz-
nej, centralnego ogrzewania, gazowej i teletechnicznej.

6. Okreslenie sposobu wyceny
6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono wartos$¢ rynkowa nieruchomosci (WR) przy przyje-
ciu sposobu optymalnego wykorzystania (SOW) oraz wartosc¢ likwidacyjna (WL) przy sprzedazy w
trybie przetargowym.

Definicja wartoéci rynkowej nieruchomosci (art 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami):

Wartoéé rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomos$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujg-
cym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i

LU0
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postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”
Miedzynarodowe Standardy Wyceny MSW 2 3.7.: ,Wartodd likwidacyjna fub dia wymuszonej
sprzedazy. Kwota, ktéra mozna, rozsadnie rzecz biorac, otrzymac z tytutu sprzedazy sktadnika
mienia w czasie, ktory jest zbyt krétki, by spetni¢ wymogi czasu odpowiedniego eksponowania na
rynku zawartego w definicji wartoéci rynkowej. W niektérych paristwach, wartodé dia wymuszonej
sprzedazy moze obejmowaé zatozenie istnienia niecheci zbycia po stronie sprzedawcy oraz wyste-
powanie nabywcy lub nabywcéw, ktdrzy kupuja, wiedzac o hiekorzystnej sytuacji zbywcy",
Miedzynarodowe Standardy Wyceny MSW definiujg: 3.4. Sposéb optymalnego wykorzystania
(SOW). ,Najbardziej prawdopodobne wykorzystanie sktadnika mienia, ktére Jest fizycznie mozfi-
we, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajace najwyzsza
Mﬂrtos’é wycenianego skiadnika mienia”,

6.2. Wybdr podejscia i metody szacowania

Podejscie: podeijscie poréwnawcze, metoda: metoda analizy statystycznej rynku, technika: n/d J

6.3. Uzasadnienie wyboru podejscia i metody szacowania
6.3.1. Uwarunkowania doboru metody oszacowania w podejéciu poréwnawczym

[ Zgodnie z § 4.1. Rozporzadzenia: ,W podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania
parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.”

W podejsciu poréwnawczym wiec sg trzy rbwnouprawnione metody wyceny, w ktérych okredla sie
warto$é rynkowag (WR) nieruchomadai. Sa to: metoda poréwnywania nieruchomoéci parami
(MPNP), metoda korygowania ceny sredniej (MKCS) i metoda analizy statystycznej rynku (MASR).

Wszystkie trzy stuzg okresdlaniu wartoéci rynkowej (WR), tj. do wyceny indywidualnej nieruchomo-
sci. Zgodnie z art. 152 ust. 2 i 3. Ustawy o gospodarce nieruchomogciami:

»2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejéé: poréwnawczego, dochodowe-
go lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego lub dochodowego okreéla sie warto$¢ rynkowa
nieruchomaosci, (...)"

Zgodnie z art. 154, ust. 1. Ustawy: ,Wybory wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szaco-
wania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajac w szczegdinoéci cel wy-
ceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomodci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomodci podobnych”.

Uwzgledniajac analizowany rynek, tj. rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomoéci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomo-
sci podobnych nalezy przede wszystkim okredli¢ przydatnos¢ zastosowania réznych metod wyceny
w podejsciu poréwnawczym, w aspekcie wycenianej nieruchomosci. Dla jakich celéw zostaly one
stworzone, na jakim materiale bazuja, jak obchodzq si¢ z tym materiatem i jakie sg, W zwigzku z
tym ich ograniczenia.

Analiza zatozet metodycznych i obliczeniowych metody korygowania ceny sredniej (MKCS) oraz
metody pordwnywania nieruchomodci parami (MPNP) pokazuija, ze dla nieruchomodci gruntowych
w ogdlnosci nie maja one realnego zastosowania a zastosowane prowadzga do wynikéw oszacowa-
nia badz btednych, bad? nieuzasadnionych. Spowodowane jest ta znacznym zréznicowaniem cech
nieruchomosci tego typu (nieruchomodci gruntowych na terenach zurbanizowanych): lokalizacji
ogélnej i szczegStowej, intensywnodci mozliwej zabudowy i jej wysokosci, wielkodci gruntu, jego
ksztattu, usytuowania wzgledem ukfadu drogowego, uzbrojenia, udziatu réznych typéw po-
Lwierzchni, wystepowania réznych stref i ograniczen itd.

6.3.2. Mozliwosé zastosowania metody korygowania ceny éredniej (MKCS)

Analiza uwarunkowan metodycznych wykazuje, ze metoda korygowania ceny $redniej (MKCS) nie
moze mie¢ w tym przypadku efektywnego zastosowania, co wynika z samych zatozen tej metody,
ktérej istotg jest korygowanie ceny typowej, sredniej dla zbioru nieruchomodci podobnych, ze
wzgledu na fakt, ze nie ma mowy o ksztattowaniu si¢ jakiejs typowej, $redniej ceny dla nierucho-
mosci o zréznicowanym przeznaczeniu ze wzgledu na sposdb optymalnego wykarzystania terenu
nieruchomosci i inne tego typu cechy.

Metoda korygowania ceny $redniej (MKCé) jest efektywna jedynie przy okreslaniu wartosci nieru-
chomosci, dla ktérych istnieje masowy, stabilny obrét a cechy nieruchomosci sa silnie zestandary-
zowane i mato zmienne. Dotyczy to np. lokali mieszkalnych, gdzie mozna méwié np. o sredniej
cenie lokali mieszkalnych na danym osiedlu fub w dzieinicy miasta, ktéra moze byé poziomem
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wyjéciowym wyceny. Rynek gruntéw, szczegdlnie na obszarach silnie zurbanizowanych, nie nalezy
do tego typu rynkdw. Wprawdzie z kazdego, dowolnego, zbioru cen transakcyjnych da sie wyliczy¢
érednie (arytmetyczna, geometryczng lub mediane) ale nie oznacza to, ze stanowia one reprezen-
tatywna miare tendencji centralnej efektywnie charakteryzujaca dany rynek.

W zwigzku z tym zastosowanie metody korygowania ceny sredniej (MKCS) jest dla tego typu nie-
ruchomoéci bardzo ograniczone i dotyczyé moze w zasadzie jedynie tych rzadkich przypadkoéw gdy
na danym terenie (dzielnica, osiedle) wystepuje masowy obrét standardowymi dziatkami pod bu-
downictwo jednorodzinne uzyskanymi z podziak')w duzych terendw. W pozostatych przypadkach,
metoda korygowania ceny éredniej (MKCS) nie moze w ogéle mie¢ efektywnego, prowadzacego do
wiladciwych wynikow zastosowania.

Reasumujac: metoda korygowania ceny sredniej (MKCS) nie ma w wypadku wyceny nieruchomo-
éci bedacej przedmiotem wyceny zastosowania, poniewaz, nie istnieje na rynku lokalnym zbidr co
najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych i nierézniacych sie istotnie innymi cechami, takimi
jak wielkoéé, uzbrojenie, sposéb optymalnego wykorzystania, wspétczynnik intensywnosci zabu-
dowy, wysokoéé zabudowy itd. Inaczej méwiac, na lokalnym rynku nie ma uksztattowanej ceny
$redniej dla nieruchomosci typu szacowanej.

6.3.3. Mozliwoé¢ zastosowania metody poréwnywania nieruchomosci parami (MPNP)

Analiza uwarunkowan metodologicznych wykazuje, ze metoda poréwnywania nieruchomaosci pa-
rami (MPNP) takze nie moze mie¢ w przypadku wyceny nieruchomosci gruntéw niezabudowanych
o0 zréznicowanym przeznaczeniu i wykorzystaniu efektywnego zastosowania. Wynika to z faktu
samych zalozen tej metody, ktérej istota jest korygowanie nieruchomosdci o niewielkiej liczhie cech
rynkowych i niewielkim zréznicowaniu réznic w cechach, majacych stosunkowo niewielki wpltyw na
wartogé. Dla nieruchomoéci tego typu (nieruchomoéci gruntowych na terenach zurbanizowanych)
zazwyczaj nie da sie w ogéle znalezé nieruchomosci na tyle mato rézniacych si¢ od szacowanej,
aby mozna bylo je poréwnywaé w sposéb bezposredni ze wzgledu na niewiele sig rdéznigce nielicz-
ne cechy przy zasadniczym bliskim podobieristwie wigkszosci cech. Mozna tego dokonad jedynie
poprzez albo pominiecie cech rzeczywiscie réznicujacych nieruchomosci poréwnywane, co prowa-
dzi do pozornego bliskiego podobiefistwa nieruchomosci poréwnywanych (np. pominigcie ksztattu
nieruchomodci, dostepnosci poszczegblnych medidw, wspdtczynnika intensywnosci zabudowy itd.),
lub takie okreélenie cech nieruchomodci, ktére w rzeczywistosci nie opisuja realnych réznic miedzy
nieruchomosciami. Np. okreélenia typu dobry/éredni/zly pozwalajace na przyjmowanie jako po-
dobnych nieruchomoéci o stanach w rzeczywistosci bardzo zréznicowanych.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami (MPNP) jest efektywna dla nieruchomosci, dia kté-
rych istnieje obrét mniej stabilny i mniej masowy, na tyle rzadki, aby trudno bylo moéwi¢ o bezpo-
érednim ksztattowaniu sie jakiché érednich cen, ale same nieruchomosci musza by¢ stosunkowo
mato skomplikowane i mato zrdznicowane co do cech rynkowych i w zwigzku z tym mozna wpro-
wadzaé stosunkowo niewielkie poprawki dla stosunkowo niewielkich réznic w cechach rynkowych.

Dotyczy to np. doméw jednorodzinnych lub dziatek pod takie budownictwo, gdzie obrot jest mniej
ptynny ale zréznicowanie cech nieruchomosci stosunkowo niskie. Rynek gruntéw o zréznicowanym
przeznaczeniu (nieruchomosci gruntowych na terenach zurbanizowanych) nie nalezy do tego typu
rynkow i w zwigzku z tym zastosowanie metody poréwnywania nieruchomosci parami (MPNP) jest
dla tego typu nieruchomosci bardzo ograniczone i dotyczy sytuacji raczej wyjatkowych.

Reasumujac: metoda poréwnywania nieruchomosci parami (MPNP) nie ma w wypadku wyceny
nieruchomodci bedacej przedmiotem wyceny zastosowania, bo mamy do czynienia z nieruchomo-
&cia, gdzie nie istnieje nawet kilka nieruchomosci wystarczajaco bardzo blisko podobnych, i nie
rézniacych sie istotnie innymi cechami, takimi jak wielkosé, uzbrojenie, sposdb optymalnego wy-
korzystania wspbtczynnik intensywnosci zabudowy, wysoko$¢ zabudowy itd., tak aby méc dokonad
drobnych korekt przez poréwnanie.

6.3.4. Mozliwoéé zastosowania metody analizy statystycznej rynku (MASR)

Uwzgledniajac uwarunkowania metodologiczne oraz analizowany rynek w przypadku rynkéw nie-
ruchomodci, dla ktérych nie mamy do czynienia ani z plynnym masowym rynkiem mocno ujednoli-
conych przedmiotéw, na ktérym mozna méwic o jakich$ cenach $rednich, ani z rynkiem nierucho-
moéci bardzo podobnych, o mato zréznicowanych cechach, jedyna metoda, ktéra jest w stanie
uchwyci¢ i uwzglednié znaczne zréznicowanie cech rynkowych nieruchomosci na rynku i ich stanéw
oraz wplyw tego zroznicowania na osiggane ceny nieruchomosci jest metoda analizy statystycznej

rynku (MASR).

Istota tej metody polega na przeanalizowaniu wptywu zmiennosci cech nieruchomaosci na ich war-
toé¢, w drodze przeanalizowania petnegc spektrum zmiennosci cech i cen wystepuiacych na rynku.
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Aby moc uzyskac dobre i efektywne wyniki analizy nalezy zebraé¢ wystarczajaco liczny (w zalezno- ]
$ci od analizowanego rynku zazwyczaj do kilkudziesieciu do kilku tysiecy), obejmujgcy wystarcza-
jaco zréznicowane sytuacje pod wzgledem wystepowania wéréd transakcji bedacych podstawa
analizy rynku réznych cech, aby mozna byto dokona¢ analizy wplywu réznic w tych cechach na
réznice w cenach osiaganych na rynku. Czyli zgromadzony materiat badawczy dla analizy rynku
powinien by¢ jak najbardziej liczny i zréznicowany.
Nalezy zauwazyé, w wypadku metody analizy statystycznej rynku (MASR) mamy do czynienia z
sytuacja przeciwng niz w wypadku metody poréwnywania nieruchomosci parami (MPNP) i metody
korygowania ceny $redniej (MKCS).

W wypadku MPNP i MKCS pozadane jest, aby nieruchomosci stanowigce podstawe wyceny byty jak
najprostsze i jak najmniej zréznicowane pod wzgledem standw cech, czyli jak najbardziej podob-
ne, bo tylko wtedy efektywnie zachodzg warunki moziiwosci uzycia tych metod. Wynika to z faktu,
Ze podstawg oszacowania w obu tych metodach jest zawsze zbiér nieruchomosci podobnych.

W wypadku MASR sprawa ma sie inaczej. Zgodnie z przepisami prawa (i logika) podstawa wyceny
nie jest zbiér nieruchomodci jak najbardziej podobnych, lecz zbiér reprezentatywny nieruchomodci
(préba reprezentatywna lub czasem cata populacja), ktérego zadaniem jest odwzorowywadé zmien-
nos¢ wystepujaca na rynku i wptyw zmiennogci poszczegdlnych cech rynkowych na zmiennodé cen
na analizowanym rynku.

W zwiazku z tym zadaniem doboru bazy transakcyinej nieruchomosci do wyceny metoda analizy
statystycznej rynku (MASR) jest taki dobér transakcii nieruchomosciami o zréznicowanych cenach
i zréznicowanych stanach cech rynkowych, aby w drodze analizy rynku metodami statystycznymi
mozna byto w sposdb zobiektywizowany i uzasadniony merytorycznie uchwycié, udowodnié i zmie-

rzy¢ w postaci liczbowe;.

Uwzgledniajac zapisy Ustawy i Rozporzadzenia oraz uwzgledniajac aktualna dostepnoéé danych o
cenach i cechach nieruchomosdci na rynku, umozliwiajaca analityczne wyliczenie wpltywu zaréwno
odpowiednio dtugich szeregéw czasowych jak i zréznicowania poszczegdinych cech rynkowych na
warto$¢ nieruchomosci poprzez zbudowanie w oparciu 0 metody statystyczne modelu wartosci
nieruchomodci rozumianego jako matematyczny/ekonometryczny algorytm okreélania wartosci
nieruchomosci (inaczej: metoda hedoniczna, model hedoniczny, tzn. okreslajacy ceny/wartoéé na
podstawie cech/uzytecznosci. ang.: hedonic pricing method, hedonic regression), najlepsza i naj-
bardziej uniwersalng (choé wymagajaca od rzeczoznawcéw majatkowych zastosowania najbardziej
zaawansowanej wiedzy specjalistycznej i najwiecej pracy przy gromadzeniu, opisie i analizie da-
nych rynkowych) metoda wyceny w podejsciu poréwnawczym, jest metoda analizy statystycznej
rynku (MASR). J

6.3.5. Eliminacja wad MKCS i MPNP dotyczacych tendencyjnego doboru transakcji lub
braku podobienstwa nieruchomosci

Nalezy w zwigzku z tym zauwazyé, ze metoda analizy statystycznej rynku (MASR) jako jedyna
pozbawiona jest takze pewnej wady, bardzo kfopotliwej i bardzo obnizajacej wiarygodnos¢ dwoch
pozostatych metod wyceny w podejsciu poréwnawczym. Inaczej niz w przypadku MKCS i MPNP w
wypadku MASR nie istnieje w ogéle koniecznoéé zastosowania procedury doboru mniejszego zbio-
ru nieruchomosci jako podstawy oszacowania. Wynika to z faktu, ze wycena nieruchomosci meto-
da analizy statystycznej rynku (MASR) oparta jest o wypracowanq na podstawie catej dostepnej
informacji rynkowej, jednolita dla catego rynku formute kalkulacyjna (model wyceny nieruchomo-
8ci).

Inaczej mowigc, w wycenie metoda analizy statystycznej rynku (MASR) podstawa wyceny nie sa
pojedyncze transakcie, ale model wyceny uzyskany w drodze analizy transakcii i informacii z cate-
do_badanego rynku. Transakcje, opisy cech rynkowych nieruchomodci i analiza stuza w tej meto-
dzie jedynie jako etap posredni, tj. stuzg do wypracowania modelu wyceny, za pomocg ktérego
dokonuje sie nastepnie wyceny nieruchomosci.

Nie istnieje wiec przy wycenie nieruchomosci metodg analizy statystycznej rynku (MASR) ryzyko i
niebezpieczernstwo tendencyjnego doboru nieruchomodci poréwnawczych do wyceny, czy to po-
przez tendencyjny dobér ze wzgledu na ceny (tzw. pozycjonowanie cenowe: wybor tanszych lub
drozszych transakcji w zaleznoéci od celu wyceny) lub nieadekwatny dobédr ze wzgledu na cechy
(brak rzeczywistego podobieristwa), ktére zachodzi w metodzie korygowania ceny $redniej (MKCS)
oraz w metodzie poréwnywania nieruchomogci parami (MPNP). Przy szacowaniu nieruchomodci
metoda analizy statystycznej rynku (MASR) wycena opiera sie w sposéb jednolity o ten sam zbi6r
transakcji, na podstawie ktérego dokonano analizy rynku.

W efekcie, w wypadku zastosowania w wycenie nieruchomosci metody analizy statystycznej rynku
(MASR), dla rynku, dla ktérego w procesie wyceny stworzono baze informaciji o cenach i cechach
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nieruchomoéci, dokonano analizy rynku oraz zbudowano model wartosci nieruchomosci, uzyskuje

sie zawsze tozsame i jednolite wyniki wyceny przy jednolitym okresleniu standw cech rynkowych

nieruchomosci, bez jakiejkolwiek mozliwo$é manipulowania wynikiem poprzez intencjonalny dobér
transakcji uzytych do wyceny.

Fakt, ze wycena nieruchomosci metoda analizy statystycznej rynku (MASR) jest w przygotowaniu

wstepnym najbardziej pracochtonna i wymaga zastosowania do analizy metod i narzedzi badaw-

czych bardziej zaawansowanych, wymagajacych wyzszego poziomu kompetencji na etapie analizy
rynku i stworzenia obiektywizujgcego modelu wartosci owocuje w efekcie nastgpujacymi zaletami:

v analiza rynku dokonywana jest wg jednolitych kryteridw i wg jednolitego punktu odniesienia
jakim jest baza danych — petna lub stanowigca probe reprezentacyjna, rynku;

v zastosowane zaawansowane metody analizy danych rynkowych pozwalajg na obiektywne i rze-
telne okresdlenie wptywu réznych cech rynkowych na wartosé nieruchomosci, dzieki czemu uzy-
skany wynik wyceny w oparciu o tak okreslone wptyw cech jest zobiektywizowany;

v zastosowanie jednolitej analizy wykonanej wg jednolitych kryteridw, z okresleniem wplywu
poszczegélnych cech rynkowych pozwala na jednolita wycene wszystkich nieruchomosci na ob-
szarze danego rynku, jeZeli cechy rynkowe nieruchomosci szacowanej mieszczg {przeznacze-
nie, wielkoéé, lokalizacja, uzbrojenie itp.) sie w zakresie zmiennosci cech przeanalizowanych
dla danego rynku;

Powyzsze fakty najwickszej obiektywnosci i wiarygodnosci wyceny ww, metoda jest uzasadnie-

niem zastosowania metody analizy statystycznej rynku (MASR) w wycenie nieruchomosci dla nie-

ruchomoséci szacowanej.

7.1. Analiza i charakterystyka rynku w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny

Zgodnie z §3.2. Rozporzadzenia: ,Okredlanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku
nieruchomodci, w szczegdinoéci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkéw
zawarcia transakcji”.

Zgodnie z §26.3. Rozporzadzenia: ,Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznaw-
ca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdinosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostepnosé
danych oraz podobieristwo rynkéw".

Niniejsza wycena poprzedzona zostata szczegdtowa analizg rynku nieruchomosci z uwzglednieniem
wlasciwego rodzaj rynku, jego obszaru i okresu badania, uwzgledniajac w szczegdlnosci przed-
miot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostepnoéé danych oraz podobienstwo rynkdw oraz szczegéto-
we przepisy prawa regulujace rodzaj rynku i jego obszar w metodzie analizy statystycznej rynku
(MASR).

Rodzaj rynku i jego obszar przyjmowany przy metodzie analizy statystycznej rynku uregulowany
zostat przez Rozporzgdzenie oraz Ustawe o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z §4.5. Rozporzadzenia: ,Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbiér
cen transakcyjnych whasciwych do okredlenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o kto-
rych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartos$¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stoso-
wanych do analiz statystycznych.”

Zgodnie z art. 161 ust. 2. Ustawy: ,Wartos$¢ nieruchomosci reprezentatywnych okreéla sie z wyko-
rzystaniem cen transakcyjnych nieruchomosci na obszarze gminy, a w przypadku braku dosta-
tecznej liczby transakcji, na obszarze gmin sasiadujacych.”

Powyzsze przepisy obligujg do przyjecia jako bazy transakcyinej analizy rynku i wyceny nierucho-
moéci zbioru cen nieruchomosdci z obszaru minimum gminy a wypadkach, gdy zbidr ten jest niewy-
starczajacy z obszaru gmin sasiadujacych. Oznacza to, ze przy metodzie analizy statystycznej
rynku obligatoryjne jest sporzadzenie pelnej analizy rynku bedacej podstawa wyceny dla danego
typu nieruchomoéci dla obszaru minimum jednej catej gminy lub obszaru szerszego niz gmina.
Lokalizacje szczegdtowo opisanych pod wzgledem ich cech rynkowych 3426 transakcji gruntami
niezabudowanymi na mapie Warszawy stanowigcych podstawe analizy rynku i budowy modelu
wartosci gruntdw przedstawia ponizsza mapa:

i
Hil

WYCENA.COM.PL




Strona |} 15.

IR

WYCENA.COM.PL

Lokalizacja transakcji nieruchomoséci gruntowych niezabudowanych na obszarze rynku
lokalnego m.st. Warszawy uzytych do budowy modelu wartoéci nieruchomosgci niezabudowanych

7.2. Model wyceny wartosci nieruchomoéci uzyty do wyceny nieruchomoséci

Do wyceny nieruchomosci zostat uzyty zostal: Model wyceny wartoéci rynkowej (WR) gruntéw
niezabudowanych na obszarze m.st, Warszawy. Wersja modelu wyceny: v. 3.8.3, rewizja z dnia
2022-07-11.

Opracowanie modelu wyceny: Dziat Analiz realexperts.pl sp. z o0.0. Konsultacja merytoryczna:
Polski Instytut Wyceny (Polish Appraisal Institute).

Autorzy badan:

Kierownik badan: rzm Tomasz Kotrasifiski MPAI.

Uczestnicy zespotu badawczego {wspdtautorzy badan):

rzm Wojciech Nurek MPAI, rzm Joanna Bonda MPAI, rzm Karolina Mielko.

Model wyceny zaprezentowany zostat na konferencji p.t. ,Obiektywna wycena wartoéci. Mozliwoéci
i zastosowania nowoczesnej wyceny nieruchomoéci na przyktadzie systemu ekspertowego dla
m.st. Warszawy”, ktéra odbyla si¢ dnia 27 stycznia 2015 r. w Warszawie, w siedzibie Krajowej
Izby Gospodarczej.

Model wartosci stanowi zaawansowane narzedzie wyceny, ktéry pozwala rzeczoznawcom majat-
kowym w sposéb zobiektywizowany, oparty o rozlegta, dogtebng, zaawansowana i szczegdtowg
analizg rynku dokonywaé wyceny nieruchomosci i w efekcie okreslac ich wartosé rynkowa w ocpar-
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ciu o przeanalizowan; zwigzek pomiedzy cechami rynkowymi nieruchomosci a jej wartoscia. |

7.3. Uwzglednienie zmian poziomu cen gruntéw w Warszawie w latach 2002-2022

Z tredci Art. 153 ust, 1 Ustawy o gospodarce nieruchomodciami wynika obowiazek uwzgledniania
w procesie wyceny zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

LJArt. 153.1. Podejécie poréwnawcze polega na okreéleniu wartosci nieruchomosci przy zafozZeniu,
Ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomoséci podobne, ktdre byly przedmio-
tem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podob-
ne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzgl ia sie zmiany poziomu cen wskutek u
czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli s znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej.”

Nalezy zauwazyé, Ze zadne przepisy obowigzujacego prawa nie narzucaja zadnych ograniczen
dotyczacych okresu badania rynku i przyjmowania transakcji, pod warunkiem, Ze przy wycenie
~uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu” zgodnie z art. 153. 1. Ustawy. Prze-
pisy prawa pozostawiaja wybdr okresu badania rynku rzeczoznawcy majatkowemu:

Zgodnie z §26.3. Rozporzadzenia: ,Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczo-
zZnawca_majatkowy, uwzgledniajac w szczegbinodci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny,
dostepnoéé danych oraz podobienstwo rynkow”.

Dla mozliwosci aktualizacji wartosci gruntu na wybrane daty dokonano analizy zmian cen transak-
cyjnych gruntéw niezabudowanych w Warszawie w postaci badania ksztaltowania sie trendu zmia-
ny cen w latach 2002-2022, wykonana pod kierunkiem rzm Tomasza Kotrasinskiego, MPAIL

Badania wykonane we wspéipracy z Polskim Instytutem Wyceny (Polish Appraisal Institute) objetly
ksztaltowanie sie cen gruntéw niezabudowanych na abszarze m.st. Warszawy w okresie od po-
czatku roku 2002 do lipca 2022.

W efekcie analizy zostat stworzony Indeks Cen Gruntéw dla m.st. Warszawy, przy przyjeciu
referencyjnego poziomu cen gruntéw ze stycznia 2002 = 1,000.

Ksztattowanie sie Indeksu Cen Gruntow w okresie lat 2002-07.2022 przedstawia ponizszy wykres:

Indeks cen gruntéw niezabudowanych na obszarze rynku m.st. Warszawy
w okresie lat 2002-2022. Poziom indeksu cen ze stycznia 2002 = 1,0
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#ridle: Badania rynku gruntéw m.st. Warszawy (wycena.com.pl)

Uwzgledniajac powyzsze ustalenia dotyczace ksztaltowania Indeksu Cen Gruntéw w Warszawie
istnieje mozliwoéé okreslenia wartosci nieruchomosci na dowolny okres w przedziale lat 2002-2022
zgodnie z odpowiadajacym danemu momentowi rynkowy poziom cen wyrazonemu poziomem in-
deksu cenowego okreslonego w drodze badan rynku nieruchomosci.

7.4. Posta¢ modelu wartosci nieruchomosci

Model wartosci nieruchomosci (gruntdw niezabudowanych) stanowi formute kalkulacyjna (wzor),
ktéry w drodze analizy rynku nieruchomosci metodami statystycznymi obrazuje w sposéb jedno-
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znaczny zwiazek pomiedzy wartoscig nieruchomosci a jej cechami rynkowymi.
Obliczenia wartosci nieruchomoéci w wartoéci modelu realizowane za pomocy okreslonych w dro-
dze analizy rynku wspdtczynnikéw wplywdw poszczegdlnych cech na wartodé nieruchomosci, wg
nastepujacej formuty kalkulacyjnej:
Wartos¢ jednostkowa (w zi/m2) = ag * a1xy * a,”%;z * ...%¥a,~xn

gdzie:
ao - stata modelu
ay, az ..., an — wspbtczynniki (mnozniki) odpowiadajace %-owym wptywom ze wzgledu na po-
szczegbine cechy rynkowe dla 1,2, ..., n-tej cechy rynkowej, wg wzoru:

wptyw cechy w %/stopieni cechy = wspétczynnik wplywu/stopieri an — 1.
Przyktadowo: wspétczynnik (mnoznik) wptywu cechy na wartosé okreélony w drodze analizy rynku
wynoszacy 0,955/stopien cechy = wplyw w %/stopieri cechy wynoszacy: 0,955 - 1 = -0,045 = -
4,5%/stopien cechy, a wspéiczynnik 1,132/stopieri cechy = wplyw w %/stopieri wynoszacy: 1,132
-1=+0,132 = wptyw +13,2%/stopien cechy.
X1, X2 ... ; Xn — stany cech rynkowych odpowiednio dla 1,2, ..., n-tej cechy rynkowej nieruchomodci
szacowanej okreslone w sposéb liczbowy dla cech ilodciowych lub opisowy dla cech jakosciowych,

Wszystkie parametry wptywu dla poszczegélnych analizowanych i przyjetych do modelu wyceny
cech rynkowych nieruchomosci przedstawione w postaci wspdlczynnikéw (mnoznikéw) araz odpo-
wiadajacych im wplywéw +%/stopiert cechy rynkowej dla cech ilosciowych i ze wzgledu na po-
szczegdlne stany dla cech jakosciowych zostaty zawarte, w tabeli obliczeniowej modelu wartodci.

7.5. Zastosowanie modelu wartosci do réznych celéw i ré6znych przedmiotéw wyceny

Zgodnie z §26.3. Rozporzadzenia: ,,Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okreéla rzeczoznaw-
ca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdinosci przedmiot, zakres, cel i sposdb wyceny, dostepnoéé
danych oraz podobieristwo rynkéw”.

Rodzaj rynku i jego obszar przyjmowany przy metodzie analizy statystycznej rynku uregulowany
zostat przez Rozporzadzenie oraz Ustawe o gospodarce nieruchomodciami.

Zgodnie z §4.1. Rozporzadzenia: ,Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego konieczna jest zna-
Jomos¢ cen transakcyjnych nieruchomoéci podobnych do nieruchomoéci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen”.

Zgodnie z §4.5. Rozporzadzenia: ,Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbior
cen transakcyjnych wlasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o kté-
rych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieruchomoéci okresla sie przy uzyciu metod stoso-
wanych do analiz statystycznych.”

Zgodnie z art. 161 ust. 2. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wartoéé nieruchomoéci repre-
zentatywnych okresla sie z wykorzystani cen transakcyinych nieruchomosci na obszarze
aminy, a w przypadku braku dostatecznej liczby transakcji, na obszarze gmin sgsiadujacych.”

Powyzsze przepisy obliguiq do przyjecia jako bazy transakcyjnej analizy rynku i wyceny nierucho-
mosci zbioru cen nieruchomosci z obszaru minimum gminy a wypadkach, gdy zbiér ten jest niewy-
starczajacy z obszaru gmin sasiadujacych. Oznacza to, ze przy metodzie analizy statystycznej
rynku obligatoryjne jest sporzadzenie petnej analizy rynku bedacej podstawg wyceny dla danego
typu nieruchomosci dla obszaru minimum jednej catej aminy lub obszaru szerszego niz gmina.

W zwiazku z powyzszym metoda analizy statystycznej rynku (MASR) nadaie sie w sposéb szcze-
aélny do wyceny nieruchomodéci zwtaszcza dla wszelkich tzw. celéw publicznoprawnvch, dia kté-
rych istotnym czynnikiem procesu wyceny jest jego obiektywnos¢ i jednalitoéé araz minimalizacia

obszaru sporu na stvku organ-rzeczoznawca-obywatel,

W zwigzku z faktem, Zze analiza rynku i budowa modelu wartosci dokonane zostato, zgodnie z
§4.5. Rozporzadzenia, w zw. z art. 161 ust. 2. Ustawy, czyli dla obszaru minimum jednej catej
gminy, z uwzglednieniem wptywu wszystkich dostepnych cech rynkowych m.in. rodzaju i potozenia
nieruchomosci, przeznaczenia w planie miejscowym i wielkosci, stanu i typu uzbrojenia oraz lokali-
zacji wzgledem ukfadu drogowego i dostepnosci do drég itd., wyniki niniejszei analizy i zbudowany
model wartosci moze by¢ wykorzystany do wyceny wszystkich typdw nieruchomoéci niezabudowa-
nych mieszczacych sie w zakresie zmiennosci przeanalizowanych parametréw (cech rynkowych)
oraz dla wszystkich celow szacowania przewidzianych prawem.
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7.6. Wyniki analizy mozliwoéé zastosowania przyjetego modelu wartosci do nieruchomo-
§ci szacowanej dla przyjetego celu wyceny

Wszystkie cechy nieruchomosci szacowanej istotnie wplywajgce na jej wartos¢, w tym zwlaszcza:
lokalizacja ogdlna, szczegbtowa i wzgledem uktadu drogowego, wielkosé, uzbrojenie, ksztatt, in-
tensywnosé, wysokos$¢ zabudowy, przeznaczenie, stan planistyczny i sposdb optymalnego wyko-
rzystania znajduja sie wérdéd cech uwzglednianych przez model wartosci, w zwigazku z czym moze
on zosta¢ wykorzystany do wyceny wartosci tego przedmiotu oszacowania.

Uzyty sposéb wyceny, model wartosci realizujacy wycene metoda analizy statystycznej rynku
(MASR), ma zastosowanie do celu wyceny, ktorym jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla po-
trzeb postepowania egzekucyjnego. Model okresla warto$é rynkowg (WR) nieruchomosci a prze-
znaczenie nieruchomosci moze zostaé uwzgledniony w jego ramach.

Uwzgledniajac powyzsze, przyjety sposdb wyceny ma zastosowanie do nieruchomosci bedacej
przedmiotem niniejszego oszacowania.

8. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny
8.1. Opis procedury szacowania

Procedura szacowania nieruchomosci metoda analizy statystycznej rynku (MASR) zastosowana w
niniejszym operacie szacunkowym polega na:

1. Zbudowaniu bazy informacji o nieruchomosciach obejmujacej ceny transakcyjne oraz cechy
rynkowe nieruchomosci oraz warunkéw zawarcia transakcji i dokonaniu opisu nieruchomosci za-
wartych w bazie transakcyjnej pod wzgledem cen i cech nieruchomosci wptywajacych na poziom
ich cen wg jednolitych kryteridw opisu.

2. Wykonaniu poprzedzajacej wycene petnej analizy rynku nieruchomosci przy uzyciu metod sto-
sowanych do analiz statystycznych, prowadzacej do zbudowania modelu wartosci nieruchomosci,
czyli formuly obliczeniowej okreélajacej w jaki sposdb wartosé nieruchomosci w jest powigzana z
poszczegblnymi stwierdzalnymi cechami rynkowymi nieruchomosci.

3. Stwierdzeniu cech rynkowych charakteryzujacych nieruchomos¢ szacowang wg tych samych
kryteridw, ktore zostaty uzyte do opisu nieruchomosci w bazie informacji i analize rynku.

4, Obliczeniu wartosci nieruchomosci, co polega na zastosowanie zbudowanego w drodze analizy
statystycznej rynku modelu wartosci do nieruchomosci szacowanej poprzez przyjecie jako argu-
mentdéw modelu standw cech rynkowych charakteryzujacych nieruchomosé szacowana.

(RN
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8.2. Okreslenie cech rynkowych nieruchomosgci

Na podstawie zrédet informacji o nieruchomogci szacowanej wymienionych w pkt. 4.4, niniejszej
Opinii stwierdzono i przyjeto do wyceny nastepujace cechy rynkowe nieruchomodci szacowanej,
zgodnie z zakresem i celem wyceny:

: _
RN RAD A
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Model wyceny wartosei rynkowej (WR) gruntéw niezabudowanych
na obszarze m.st. Warszawy

Wersja modelu wyceny: v. 3.8.3 z dnia 2022-07-11
Opracowanie modelu wyceny: wycena.com.pl
Konsultacja merytoryezna: Polski Instytut Wyceny (Polish Appraisal Institute)
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INTERFEJS WPROWADZANIA CECH RYNKOWYCH — do wypetnienia
NIERUCHOMOSCI SZACOWANEJ _ « automatycznie
Nr KoD Nazwa cechy/parametru Stan cechy Uwagi o

0. Poziom cen do wyceny
0.1. IND Data poziomu cen styczer 2023 <« zmenu

1. Prawo do nieruchomosci
1.1, PR Prawo wyceniane Wiasnosé «— Z menu

2. Obreb, dzielnica i podzielnica {MSI)

21 OBR Obreb geodezyjny 11113 +— numerycznie
2.2 DZIEL  Dzielnica m.st. Warszawy Ursynéw
_ 23 MSI QObszar MSI {paddzielnica) Kabaty

3. Geokodyi odleglo$é od centrum

3.1 GEO_N  Szerokosé geograficzna N 52,126937 + numerycznie
3.2 GEC_E  Diugo$é geograficzna E 21,073493 «— numerycznie
3.3 ODL_C  Qdlegiosé od centrum w km 13.3

4. Powierzchnia i ksztalt nieruchomosci

41 POW Powierzchnia nieruchomosci w m2 3.331,0 <« numerycznie
4.21 OBW Qbwéd nieruchomosci w m 402,0 <« numerycznie
4.2.2 WK Wspdlczynnik ksztattu nieruchomosci 2,59

§. Topologia i liczba dzialek

5.1 LDZ Liczba dzialek 1 «— numerycznie
5.2 POD Typ podziatu na dzialki Podzial - zwykly/ie dotyczy +— z menu
5.3 CGO Cizglosé obszaru Obszar ciggly «— z menu

6. _Lokalizacja wzgledem drég

6.1 DRP Droga publiczna DG - droga gminna « Zz menu

6.2 DOST __ Dostep z drogi publiczne B Wijazd posredni z drogi 2z menu

7. Uzbrojenie terenu nieruchomosci Stan Punkty

71 EE Energia elektryczna (waga: 1,264 za pkt) w poblizu 2,528 «—z menu

7.2 WOD Wodaciag {waga: 0,801 za pkt) w poblizu 1,602 — z menu

7.3 KAN Kanalizacja (waga: 1,102 za pkt) w poblizu 2,204 - Z menu

7.4 co Centralne ogrzewanie (waga: 1,892 za pkt) w poblizu 3,784 < Z menu

7.5 GAZ Gaz (waga: 0,514 za pkt) w poblizu 1,028 _+—Z menu
UZBR Wazony wspolezynnik uzbrojenia 11,146

8. _Stan planistyczny nieruchomosci i decyzje

8.1 STR_S  Strefa funkcjonalna studium Strefa miejska «— 2z menu

8.2 TYP Typ funkcjonalny studium M1 - mieszkaniowe wielorodzinne <+~ Z menu

8.3 S_PLAN _ Stan planistyczny/decyzia MPZP (brak decyzji) +— z menu

9. Intensywnosé i wysokosé zabudowy

9.1 WZ_s Wsp. intens. zabudowy wg Studium 180

9.2 wiz Wsp. intens. zabud. (mpzp, decyzja, faktyczn.) 1,50 +— numerycznie
9.3 WYS_S  Wysokosé dopuszczalna wg Studium 20,0 + numerycznie
9.4 wys Wysoko$¢ dopuszczalna (mpzp, decyzja, faktyczn.) 12,0 «— numerycznie
9.5 %_PBC___ Pow. biologicznie czynna (%PBC) ] 46,0% «— numerycznie [%]
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N KOD  Nazwa cechy/parametru Stan cechy_ o Uwagi
10. Hatas lotniczy (LDWN)
10.1 HL_LDWN Hatas lotniczy LDWN (ponad 44 dB) ¢ «— numerycznie
11. Sposéb optymalnego wykorzystania (SOW) nieruchomosci Udziat [%]
1.01 %_HW  Handel wielkapowierzchniowy «— numearycznie [%)]
11.02 %_UC Ustugi centrotworcze «— numeryczrie [%]
11.03 %_UH Ustugi handiu «— numerycznie [%]
11.04 %_U Ustugi komercyjne «— numerycznie [%]
11.05 %_UN Ustugi niekomercyjne +— numerycznie [%]
11.06 %_MWU  Mieszkaniowe wielorodzinne z ustugami «— numerycznie [%]
11.07 %_MW  Mieszkaniowe wielorodzinne — numerycznie [%]
11.08 %_MNU  Mieszkaniowe jednorodzinne z ustugami «— numerycznie [%]
11.09 %_MN Mieszkaniowe jednorodzinne + numerycznie [%]
11.10 %_MNZ  Mieszkaniowe rezydencjalne « numerycznie [%]
11.11 %_PU Przemystowo-ustugowe «— numerycznie [%]
11.12 %_KOM  Komunikacja 89,22% «— numerycznie [%]
11.13 %_INFR  Infrastruktura +- numerycznie [%}
11.14 %_ZB Zielen z dopuszczalnoscia zabudowy Q,78% +— numerycznie [%]
11.15 %_ZN Zielen) bez dopuszczalnosci zabudowy « numerycznie {%]
11.16 Y%_LZ Lasy «— numerycznie [%]
11.17 %_RB Rala z dopuszczalnoscig zabudowy «— numerycznie [%]
11.18 %_RN Rola bez dopuszczalnosci zabudawy + numerycznie [%]
tacznie wszystkie typy SOW 100,0%
12, Obszaryi strefy ograniczen nieruchomosci B Obszar 4
12.1 %_BZ_POW Obszar bezposredniego zagrozenia powodzig [%] «— numerycznie [%]
12.2 %_PZ_POW Obszar posredniego zagrozenia powodzia [%] +« numerycznie [%)]
12.3 %_0BS  Strefa obsuwania mas ziemnych [%] «— numerycznie [%)]
124  %_PRZYR Strefy ograniczen przyrodniczych [%] « numerycznie [%]
125 %_ARCHEQ Strefa ograniczen archeologicznych [%)] «— numerycznie [%]
12.6 %_KONS  Strefa ograniczen konserwatorskich [%] e numerycznie [%]
13. Czynniki oddzialywari i ograniczen Ohszar [%]}
13.1 %_ZADRZ Zadrzewienia [%] «— numerycznie [%]
13.2 %_ZAKRZ Zakrzewienia [%] « numerycznie [%]
13.3  %_INFR_V Elementy infrastruktury naziemnej [%] «— numerycznie [%)
13.4 %_WODY Woedy na terenie nieruchomosci {%] «— numerycznie [%)]
13.5 %_PODM  Bagnalgrzezawiska/podmoktosci [%] +— numerycznie [%)]
13.6 %_TOX  Obszary zanieczyszczone/zdegradowane [%] «— numerycznie [%)
13.7 %_SPAD  Spadki terenu/hatdy/zagiebienia [%] «— numerycznie [%]
14, Strefy ochronne instalacji Obszar [%]
141 %_LEE  Strefa ochronna linii elektraenergetycznych (%] + numerycznie [%]
14.2 %_GAZ  Strefa ochronna gazociagu (%] «— numerycznie {%]
14.3 %_WOD  Strefa ochronna wodociagu [%] « numerycznie [%]
14.4 %_CIEP  Strefa ochronna cieptociggu [%] «— numerycznie [%)]
14.5 %_KAN  Strefa ochronna kolektora kanalizacji [%] «— numerycznie [%]
14.6 %_CI_IN  Strefa ochronna innego ciagu przesylowego [%] «— numerycznie [%]
14.7 %_UJ_W  Strefa achronna ujgcia wady (%] «— numerycznie [%]
14.8 %_PROM  Strefa achronna promieniow. elektromagn. [%] +— numerycznie [%]
14.9 %_INN__inna strefa ochronna [%] «— numerycznie [%}
% S INST % stref ochronnych instalacji 0,0%
_ 15.  Warunki szczegdlne wyceny (WL) —
15.1 PRZ Sprzedaz na przetargu nie +— z menu
18.5 WL Sprzedaz w warunkach wymuszonych (WL) nie «— z menu

B © copyright by weena.com.pl

Uwagi do okreslenia cech rynkowych szacowanej nieruchomosci

W wycenie przyjeto stan cechy ,liczba dziatek” jako 1, gdyz dziatki wchodzace w sktad nierucho-
mosci tworza funkcjonalng catos¢.
Parametry inwestycyjne nieruchomosci, tj. intensywnos¢ zabudowy, wysokosé zabudowy, %po-
wierzchni biologicznie czynnej, przyjeto jak dla gruntéw, ktére nieruchomosé zgodnie z przezna-

czeniem

W mpzp ma obstugiwaé.
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8.3. Obliczenia wartosci nieruchomosgci

Obliczenia wartodci Szacowanej nieruchomosci, zgodne z przyjetymi dla niej cechami rynkowymi,
wykaonane na podstawie przyjetego w drodze analizy statystycznej rynku modelu wartodci nieru-
chomodci, dla wartodci jednostkowej (w zi/m2) i wartoci catkowitej (w zt) przedstawia ponizsza
tabela:

eYo POLSKT INSTYTUT ‘

WYCENY
\ Y/ POLBSH APPRAISAL
Bl INSTITUTE
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| WYCENA WARTOSCI RYNKOWEJ (WR) NIERUCHOMOSCI SZACOWANEJ
| ZE WZGLEDU NA JEJ CECHY RYNKOWE { ICH WPLYW NA WARTOSC NIERUGHOMOSCI |
| T T 5 WarteZ sl AT WareTaw
Lp. | Grupycech rynkowych KOD | Gechy rynkowe i ich stany cech dla nieruchomode! szacowane| w Lo r il M gpetas o "'i
| i L< m. | Mnadniki Cach | Grup [ Cech i Gruj
| 1 2 = 4 E | e 7 s 5 10 1 1z
Stala modetu wariokai | ST M = . 00 | 70100 | 110761 N [ AGE
° Data poziomucan___ | o _|D4@ poziomu cen | S son 01| osws | oeswr | 00222 | o,8781
1| Prawa do nieruchamodci | PR |Praws wiceriana i Wiago® l 1| 00000 | 1,000 | 7,000 gl 1,000 |
| Daietnlca  podaielnica (st} D2EL _[Dzielnica m.et Warszaiy Ursynéw |21
2 | leglok od comay (Obszar MS) (poddzielnica) 22 0,520
. [Gdlegiic ad cenirum w ki 33 .
) Powlarzchnia Tkezall | | Powlerzohriia rieruchomagel wmz Eisi
| - nleruchomesci ik ksztaltu nienschomasci N
[ Uczba dziglek
4 | Topologia i liczba dziatek |~ iahy 2 i 1,0000
- ORP 0G inna o | —o0ie4 | g | 0oted | _oss37
§ |Lokalizacis wagledem dréq oy Doster 2 dingl pbliczne] | Wiazd paredni z drogi 10| 00441 565 | gouar | MM ooy s
5 | Uzbrojenie —_UZBR _ [Wazon wesci=zynnik uzbraenia B 1,15 11| 00776 0807 | 5,3218 T 13798
; Stan planistyczny | STR_S | Strefa funkejonalna studium Streta micjska 12 | 0,000 9000|0000 | o000 |
| nlervchomoci | decyzje | S_PLAN _[Stan panistyczny/dasyzi i MPZP [srak decyail] 13| 6261 12780 | Gaemt | ¥ 12790 2790 |
Irfens zabudawy : 560 A
Intensywnosé i wysokosé ]
| 8 abudows | i — 0,6857
L 1, decyzpn, iktyaen | R
3 Fow, biol. czymna . B8] I [ 8670
‘ 10| Hatas latniczy (LDWN) |
Usiugi handid_
: g homar e
| LSy fuws

it wykorzysiania (SOW}
nleruchomoscl

| Sposdh aptymalnego

Az rudive regydoncalng
Preemysimwe-untugide

[ [tz %]
. PLECW [ Ctmaar pokredniegs zagrozenin poverze W] . ) J i
12 | Obseary strefy ograniczeri abwAIA s 2iayeh [ B =il _ 09878 | | i 4.0000
nieruchomosci hy g 1 R
. ; enly IFFastniEy nazinine %]
| 13 | Caynnikl oddziatywani ¢ T ]
agraniczer e iruchemos:

14| Strefy achronne instalacii |

.. Obaddry
£ Liar {1
s

‘ Warunki szczegsine wyceny[ 7| Sprredst ra przet i 35 | o000 | 1.0000 | 00000 1 00000
L W Sp 5 L) nie 34 06,0000 1,0000 00000 | = . i
Suma czynnikéw logarytmicznych / iloczyn il -1,1803 | 0,3071
| Wartosé jed leruch 1w zim2: 340 zt
W tkowita nieruch Sciw zk 1.132.540 zt

| © copyright by wyeene.com.pl

Obliczenia wartosci szacowanej nieruchomosci, zgodne z przyjetymi dla niej cechami rynkowymi,
wykaonane na podstawie przyjetego w drodze analizy statystycznej rynku modelu wartoéci nieru-
chomosci przedstawione w powyzszej tabeli przedstawione zostaty takze ponizej, w postaci okre-
slenia wartosci za pomoca poprawek (mnoznikéw) ze wzgledu na poszczegdlne przyjete cechy
(grupy cech) rynkowe nieruchomodci i wptyw tych cech na wartosé nieruchomosci, co utatwia
percepcje toku wyceny nieruchomodci i wplyw na warto$¢ poszczegdinych cech rynkowych:
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Warto$é jednostkowa 1 m2 gruntu nieruchomosci szacowanej =

1107,61 z¥/m2 * 0,9781 za Poziom indeksu cen * 1 za Prawa do nieruchomosci * 0,529 za Dzielnice, padzielnice (MS)) i odlegtosé
od centrum * 0,8454 za Powierzchnie i ksztalt nieruchomosci * 1 za Topologie i liczbe dziatek * 0,9412 za Lokalizacj¢ wzglgdem
drég * 1,3798 za Uzbrojenie * 1,279 za Stan planistyczny nieruchomoéci i decyzje * 0,6557 za Intensywnosé | wysokosé zabudowy
* 0,881 za Powierzchnie biologicznie czynng * 1 za Hatas lotniczy (LDWN) * 0,7318 za Sposéb optymalnego wykorzystania (SOW)
* 1 za Obszary i strefy ograniczen nieruchomosci * 1 za Czynniki oddzialywar | ograniczen * 1 za Strefy ochronne instalacji * 1 za
Warunki szczegdlne wyceny (WL) = 1107,61 z/m2 * 0,3071 = 340 zH/m2

Wartosé calkowita nieruchomosci szacowanej = 340 z/m2 * 3331 m2 = 1132540 zt

©copyright by wycena.compt

Uwzgledniajac powyzsze obliczenia, wartogé szacowanej nieruchomosci odpowiada wartosci jed-
nostkowej wynoszacej 340 zt/m? oraz wartosci catkowitej wynoszgcej 1.132.540 zt.

W zaokragleniu do petnych 1.000 zt wartoéé rynkowa (WR) szacowanej nieruchomosci, wg aktu-
alnego poziomu cen wynosi: 1.133.000 z}.

9.1. Wplyw sprzedazy udziatu na warto$é jednostkowa nieruchomosci

Wartoéé rynkowa udziatu w nieruchomosci nie jest zazwyczaj liniowa funkcjg iloczynu wartosci
rynkowej nieruchomosci i wielkoéci udziatu, ze wzgledu na mniejsza uzytecznos¢ posiadania
udziatu w stosunku do posiadania nieruchomosci jako catosci.

Przeprowadzono badania zwigzane z tym zagadnieniem dla analizy wartosci gruntéw w Warsza-
wie, dla ktérego baze transakcyjna dla budowy modelu wartodci szacowanego gruntu, stanowig
ceny transakcyjne obrotu gruntéw niezabudowanych o wszystkich przeznaczeniach w okresie lat
2009-2011, zlokalizowanych na obszarze miasta stotecznego Warszawy.

Do analizy przyjeto zbiér 1440 transakcji, ktore okreslié mozna jako cechujace sie wystarczajaca
spbjnoscig cech rynkowych oraz zawieraja klasy cech rynkowych wystarczajaco liczne, aby mogty
staé sie podstawa dla analizy wptywu wielkosci udzialu na wartosc.

Dla okreslenia charakterystyki wptywu wielkosci udziatu na wartos¢ transakcyjna sprzedazy prze-
prowadzono badanie za pomoca sieci neuronowej (Statistica modut Neural Network v.7.1) o ar-
chitekturze (MLP 11:111-3-1:1) - perceptron trzywarstwowy o jedenastu wejsciach i 111 neuro-
nach w warstwie ukrytej:

Typ MLP 11114311 Ind =10
Jdakodd wcz =0 669152, Jakok wal. = 0.619763 , Jalost st = 0643003

W wyniku zastosowania powyzszej sieci neuronowej uzyskano nastepujacy charakterystyke
wplywu udziatu na ceny:

Wyiresodpowiedn, LH_CENA (10§

L s s e T 5 9 Model
= il L LM_CERA 16

um

Po dokonaniu przeliczenia nieliniowej charakterystyki na zaleznos¢ pomiedzy wysokoscia udziatu a
wartoécia wyrazong w % w stosunku do wartosci catej wtasnosci, uzyskano nieliniowa zalezno$é
okreslong formuta:

| AN
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* (%_UDZIAL~1,1387) + 0,3828
w pelnym zakresie Zmiennosci, z

%_WARTOSC = 0,6164
Analiza nieliniowych konsekwencji powyzszej zaleznodci
uwzglednieniem wartogci arytmetycznej udziatu sprzedajacego i kupujacego i wynikajacych z
okreslonej formuly wartosci rynkowych udziatéw dla sprzedajacego i dla kupujacego oraz wartodci
tych udziatéw wynikajacych ze wzrostu wartosci rynkowej nabywcy po dokupieniu udziatu i nad-
wartos¢ pofaczenia udziatéw prowadzi do zaleznosci wartosci wzglednej udziatéw w pelnym zakre-
sie zmiennosci, co przedstawia ponizszy graf.

Zaleinosé pomiedzy wielkoscia udziatu w nieruchomodci gruntowej a jego
wartoscig wzgledem wartosci wynikajacej z proporcji wartosci wzglgdem caloéci
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9.2. Okreslenie wspétczynnika wplywu udziatu na wartoéé rynkowa (WR)

Posiadajac okreslong na podstawie badan rynku nieruchomosci charakterystyke wplywu wielkosci
udzialty nieruchomosdci w catodci na wartogé rynkowa (WR) mozna okredli¢ wspétczynnik wplywu
wielkosdci udziatu na wartoéé rynkowg (WR) dla przedmiotu oszacowania.

Wartosé rynkowa sprzedazy udziatu Y2 w szacowanej nieruchomodci, WYNosi:
udziat = 500/3331 = 0,5329

Model wg sieci neuronowej
%_WARTOSC = 0,6164*(%_UDZIAL* ,1387)+0,3828

Udziat w nieruchomosci w %
Relacja wartosci udziatu

15,01%
53,29%

WN(udz. 500/3331) = 1.133.000 zt x 500/3331 x 0,5329 = 90.630 zt

W zaokragleniu do 1.000 zt, wartogé rynkowa udziatu 500/3331 w nieruchomosci, w zakresie, kté-
|1obejmuje niniejsza wycene wyniesie: 91.000 zt.

-

10. Okreslenie wartosci likwidacyjnej (WL) szacowanej nieruchomoséci
10.1. Charakterystyka sprzedazy likwidacyjnej dla nieruchomodgci

Zgodnie z celem wyceny niezbedne jest uwzglednienie ograniczen wplywajacy—ch na tryb i mozli- |
wosci nieruchomosci majacej stanowié przedmiot zabezpieczenia, w ramach ewentualnej sprze-
dazy w warunkach odbiegajgcych od standardowych - ,sprzedaz likwidacyjna”.

Przyjete orientacyjne parametry realizacji wartosci w trybie sprzedazy likwidacyjnej:

v sprzedaz w trybie publicznego przetargu ofertowego;

v' zaktadany efektywny okres sprzedazy: zazwyczaj kilkakrotnie krotszy.

Warunki sprzedazy w ww. trybie z spos6b istotny odbiegajg od warunkéw okreslonych w definicji
okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci. Réznice sprzedazy nieruchomodgci szacowanej w
trybie sprzedazy likwidacyinej w stosunku do sprzedazy nieruchomosci przy braku ograniczen
okreslonych dla warunkéw okreglenia wartodci rynkowej nieruchomosci dotycza:

v efektywnego czasu ekspozycji nieruchomoéci na rynku, co powoduje, ze efektywny czas eks-
Pozycji nieruchomosci na rynku jest czesto znacznie krotszy niz $redni.

zwiekszonej presji dotyczacej determinacji sprzedajgcego nieruchomosé, wyrazonej zwiek-
szeniem oczekiwanej pewnosci sprzedazy nieruchomosci w zalozonym czasie ekspozycji nie-
ruchomosci na rynku (oczekiwanie, ze zalozony czas ekspozycji nieruchomoéci bedzie czasem
maksymalnym w ktérym sprzedana zostanie nieruchomosé, a nie érednim niezbednym dla
sprzedazy nieruchomodci wiadciwym dla rynku);

presji i ograniczen trybu ekspozycji, negocjacji i sprzedazy wynikajacych z ograniczen nakla-

v

v
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danych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych.

v presji i oczekiwan potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, ktérzy ze wzgledu na $wiadomos¢
ww. uwarunkowan oczekuja nadzwyczajnej premii efektywnosci kupna nieruchomosci w wa-
runkach wymuszonych.

Ustawodawca zdajac sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy likwidacyjnej, np. w
trybie licytacji publicznej w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez komornika (maja-
cej bardzo wyrazne cechy sprzedazy wymuszonej) wprowadzit obnizenia ceny wywotawczej w
stosunku do ceny oszacowania na poziomie: dla nieruchomosci: do 34 dla I. licytacji i do % dla
drugiej licytacji, dla ruchomosci: do % dla I. licytacji i do Y2 dla drugiej licytacji oraz w upadtosci
w drodze licytacji publicznej dla ruchomoéci: do ¥2. Zaobserwowana praktyka pokazuje, ze efek-
tywnoéé egzekucji komorniczej, nawet przy ww. opustach jest dos¢ niska, a wiele przetargéw
komorniczych nie dochodzi do skutku z braku oferentéw.

Powyzej okredlone ograniczenia sprzedazy nieruchomosci szacowanej, wynikajace z sytuacji
sprzedazy w postepowaniu likwidacyjnym, stanowi¢ beda podstawe do okreslenia jej wartosci
likwidacyjnej (WL) w trybie przetargowym.

10.2. Metodyka okreslenia WL w zaleznosci od okresu ekspozycji nieruchomosci na ryn-
ku, i zatozonego prawdopodobiefistwa sprzedazy nieruchomosci

Dla okredlenia wplywu skrécenia okresu ekspozycji nieruchomosci na rynku na spodziewang ceng

jej sprzedazy przyjeto nastepujace zatozenia:

v popyt na nieruchomo$é¢ jest proporcjonalny do okresu efektywnej ekspozycji nieruchomosci
na rynku, a stosunek %-owych odchylei standardowych dla réznych okreséw ekspozycji
zmienia sie zgodnie z pierwiastkiem z odwrotnosci stosunkéw tych okreséw (zgodnie rozkia-
dem Poissona);

v stosunek %-owych odchylen standardowych wynikajacy z popytu dla réznych okreséw ekspo-
zycji nieruchomoséci na rynku cechowat bedzie w tej samej proporcji %-owe odchylenia stan-
dardowe opisujace rozrzut cenowy transakcji dla tych okreséw ekspozycii;

v %-owe odchylenie standardowe okreélone dla danego okresu ekspozycji nieruchomosci na
rynku cechowad bedzie spodziewany rozrzut transakcji dla danego okresu ekspozycji z za-
chowaniem rozktadu normalnego (co pozwala na okreslenie relacji cena-prawdopodobienistwo
sprzedazy nieruchomoéci dla zatozonego stopnia pewnosci sprzedazy).

Powyze] wyprowadzona metodyka pozwala na okreslenie zaleznodci pomigdzy zatozong pewno-
écia sprzedazy nieruchomosci w okresie ekspozycji (mierzong prawdopodobieristwem sukcesu) a
%-owg ceng nieruchomosci w stosunku do wartosci rynkowej, przy zatozeniu normalnego rozkia-
du cen z wyzej okredlonym %-owym odchyleniem standardowym transakcji.

10.3. Przyjete parametry wartosci dla sprzedazy wymuszonej
Posiadajac wyzej wyprowadzony model okreslenia wartosci I|kW|dacy]ne] nieruchomosci ze
wzgledu na czas ekspozycji nieruchomosci na rynku i stopien pewnosci sprzedazy nieruchomosci
w zatozonym czasie, mozna okresli¢ spodziewana warto$é nieruchomosci przy sprzedazy wymu-
szonej.
Dla liczbowego ujecia wartoéci rynkowej nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej konieczne jest
przyjecie parametréw dotyczacych:
v wspotczynnika skrécenia czasu ekspozycji (WSE);
v %-owego rezydualnego (resztkowego) odchylenia standardowego cechujacego rozrzut cen na
rynku lokalnym (%ROS);
v zalozonego stopnia pewnoéci sprzedazy nieruchomosci w zalozonym okresie jej ekspozycji na
rynku.
a) Wspélczynnik skrécenia czasu ekspozycji (WSE)
Dla potrzeb niniejszej analizy przyjeto sredni efektywny okres ekspozycji nieruchomosci na rynku
pozwalajgcy na realizacje wartosci rynkowej (WR) nieruchomosci typu szacowanej: 12 miesiecy,
co przy przyjetym dla trybu sprzedazy nieruchomoséci okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku
(zatozonym okresie sprzedazy) wynoszacym dla okresu sprzedazy:

-~ dla okresu sprzedazy ok. 6/9 miesiecy: WSE = 6/9/12 = 2/3;

b) %-owe rezydualne odchylenie standardowe cen (%ROS)
_Uwzgledniajac zréznicowanie cenowe rynku lokalnego, wynikajace ze zréznicowania stanu tech-
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'_nicznego i funkcjonalnego obiektow transakcyjnych z empirycznym zréznicowaniem (Y%EQS) wy-
razonym wspdtczynnikiem zmiennodci wynikajgcym z RMSE, zréznicowanie rezydualne %RO0OS
przyjete zostanie zgodnie z ponizszy tabela:

r— Empiryezne Rezydualne—‘
Typ zréznicowania rynku Gani i il

rynku %EQS rynku %ROS
(Rimekslaajnio iezréznicowany | _<5% | <5%
|Rynek bardzo malo zréznicowany | 5% -10% | 5% - 6% |
|Bynek_maf0£éz'nicowaﬂL _ |10% -20%| 6% -9% |
Rynek przecigtnie zréznicowany  |20% - 30%)| 9% - 1 1% |
Rynek silnie zréznicowany 30% -45%[11% - 13%,
Rynek bardzo silnie zréznicowany [45% - 60%/13% - 15%)|
Rynek skrajnie zréznicowany | >60% | >15% N

lub, zgodnie z uzyskang doktadnodcia oszacowania uzyskang w podejéciu poréwnawczym -
przyjmuje sie nizszq wartosé wspétczynnika zmiennosci. Uwzgledniajac wspélczynnik 85%-
przedziatu ufnodci wyniku szacowania okresiny na ok. 12,5%, rezydualne zréznicowanie rynku
%ROS przyjete zostanie na poziomie wynoszacym 13%.

c) Stopien pewnosci dokonania transakcji w okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku

Uwzgledniajac okolicznodci zwigzane ze specyfikq sprzedazy nieruchomodci w trybie otwartego
przetargu ofertowego, z wnoszonym wadium, nalezy przyjad, ze sprzedajacy zaktada wysoki sto-
pien pewnosci sprzedazy okreslony na poziomie 95% (co oznacza ok. 10-krotne zwigkszenie
pewnosci dokonania transakcji w stosunku do zalozen typowych), co przyjete zastanie do obli-
czen.

10.4. Okreslenie wartoséci wspoétczynnika dla wymuszonej sprzedazy WL/WR

Uwzgledniajac powyzsze okregli¢ mozna spodziewana, zalezno$¢ pomiedzy wartoscig dla wymu-
szanej sprzedazy nieruchomosdci a skréceniem okresu ekspozycji na rynku - wspétczynnik
WRW/WR, co przedstawia ponizszy graf :

Zaleznos$¢ wspétczynnika WRWMR od wspélezynnika
skrécenia okresu ekspozycji (WSE} i 2r6:2ni ia rynku (%ROS)

B90%100%
80%-90%
o70%80% '90%
90%
W60%70% 8o
o 70%
B50%60% o
WA0%50% 50%

40%
O30%40% 4,

020%30% 0%
10%
10%20% g%

20%10%

WRW/WR

Skrécenie okresu
112 ekspozycji

Uwzgledniajac parametry przyjete dia okredlenia wsp. WL/WR, dla parametréw %-owego rezydu-
alnego standardowego odchylenia cen %ROS = 13% | stopnia pewnosci dokonania transakcji na
poziomie 95%, dla poszczegélnych wartosci wspoétczynnika skrécenia okresu ekspozycji WSE,
mozna okresli¢ wartoéé dla wymuszonej sprzedazy, zgodnie z ponizszg tabely:

WRW/WR | Zrbinicowanie rynku - rezydentne odchylenie standardowe {%ROS)

' 5% [ 6% | 7% [ 8% | 9% [10%]11%|12%[13%| 14% 15%
1/12| 72% |66%|60% |54% 49%,|43% 37%132%]26%|20%|15%
| 1/6 | 80% |76%|72%|68% 64%|60% 56%152%|48%]44% 40%|
1/4 | 84% |80%|77%|74%|70% |67%(64% 61%I157%154%151%
173 | 86% [83%|80%|77%|74%|72%|69% 66%(63%160%|57%
5/12| 87% |85%|82%|80% 77%|75%|72%|69%|67% 64%(62%
1/2 | 88% |86%|84%|81%|79%|77% | 74% 72%|70%|67%165%
7/12| 89% |187%)85%/83%]81% 78%|76%|74%| 72%| 70% 68%
2/3 | 90% |88%|86%|84%|82% 80%|78% 76%|74%|72%|70%
L 34 | 91% 89%|87%|85% 83%181%\79%|77%|75%|73% | 72%

[

WYCENA.COM.PL

Skrécenie okresu ekspozyciji




Strona | 26.

WL/WR(2/3;13%; 95%) = Z4%

Wspdtczynnik stosunku WL/WR z uwzglednieniem warunkow wymuszenia bez uwzglednienia
przetargowego trybu sprzedazy wynosi dla nieruchomoéci szacowanej 0,74.

10.5. Okreélenie wartoséci wspétczynnika WL/WR z uwzglednieniem warunkéw wymu-
szenia oraz przetargowego trybu sprzedazy

Jednoczeénie wyniki analizy rynku nieruchomosci komercyjnych na obszarach, dla ktdrych budo-
wane byly pelne modele wartosci nieruchomosci pozwalajg okredlenie $redniego wptywu warun-
kéw wymuszenia sprzedazy na ze wzgledu na warunki transakgcji {(warunki rynkowe vs. sprzedaz
w warunkach wymuszonych).

Zgodnie z modelami wartosci nieruchomoséci komercyijnych (gruntéw niezabudowanych), w kté-
rych uwzgledniono m.in. wplyw warunkéw wymuszonej sprzedazy (likwidacyjnej) oraz sprzedazy
przetargowej na warto$é nieruchomosci dla rynku nieruchomosci, czynniki wpltywu przedstawiaja
sie zgodnie z ponizsza tabela:

Parametr i Wspdlez. Wphyw %
Warunki Rynkowe (WR) :1,0000 ¢ 0,0%
:Sprzedaz wymuszana (WL) | 07396 : -26,0%
Preetarg-nie 1,0000 ¢ 0,0%
|Przetarg - przetarg 0,9277 ‘@ -1,2%

Wyniki badan rynkowych gruntéw niezabudowanych dla obszaru Warszawy i rynku regionalnego
nieruchomoséci zabudowanych komercyjnych na obszarze wojewodztwa Slaskiego i okalic wyka-
zuja typowy wspdlczynnik zwiazany z warunkami wymuszonej sprzedazy i sprzedazy przetargo-
wej w wysokosci odpowiadajacej iloczynowi czynnikéw: 0,7396 * 0,9277 = 0,686, co stanowi
spodziewana obnizke wartoéci dla sprzedazy wymuszonej w trybie przetargowym wynoszaca ok.
-31,4%, co daje wspdtczynnik WL/WR wynoszacy ok. 68,6%.

Uwzgledniajac powyzsze analizy wartodé wspédiczynnika WL/WR obrazujacego efektywnosc dla
likwidacyjnej sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu wyniesie 68,6% w stosunku do war-
todci rynkowej nieruchomosci.

11.6. Okreslenie wartosci likwidacyjnej (WL) nieruchomosci

Uwzgledniajac okredlona w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa (WR) szacowa-
nego nieruchomosci oraz okreslong warto$é wspétczynnika WL/WR obrazujacego efektywnos¢ dla
likwidacyjnej sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu okresli¢ mozna warto$¢ likwidacyjna
(WL) szacowanego nieruchomosci z uwzglednieniem warunkéw wymuszenia oraz przetargowego
trybu sprzedazy.

Wartoéé likwidacyjna (WL) nieruchomosci, przy uwzglednieniu odpowiednich parametréw zwia-
zanych ze sprzedazg likwidacyjng w drodze przetargowej wyniesie:

WL = 91.000 zt x 0,686 = 62,426 z}
W zaokragleniu do pelnych 1.000 zt, warto$¢ likwidacyjna (WL) wynosi: 62.000 zt.
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11. Wynik korficowy wyceny

Uwzgledniajac Powyzej przedstawione ustalenia w zakresie cech rynkowych nieruchomosci, analizy
rynku nieruchomosci oraz wykonane obliczenia, wartog¢ rynkowa (WR) przedmiotu oszacowania,
zgodnie z okredleniem przedmiotu i zakresu wyceny wynosi, w zaokragleniu do petnych 1.000 zt:

Wartosé rynkowa (WR) udziatu 500/3331 w nieruchomoséci potozonej w Warszawie,
dzielnica Ursynéw, MSI Kabaty, obreb 1-11-13, dz. nr 85/4, 85/5, 86/1,86/2, 87, obreb
1-12-03, dz. nr 33/3, KW nr WA2M/00101037/7 wynosi:

WR = 91.000 z}

stownie:
dziewigeédziesiat jeden tysiecy zlotych

dzielnica Ursynéw, MsI Kabaty, obreb 1-11-13, dz. nr 85/4, 85/5
1-12-03, dz. nr 33/3, KW nr WA2M/00101037/7 wynosi:

WL = 62.000 z}

stownie:
szescédziesiat dwa tysiace ztotych

Uzasadnienie i analiza uzyskanego wyniku oszacowania

Wynik wyceny uzyskany zostat w wyniku ustalenia stanu, przeznaczenia | cech rynkowych nieru-
chomosci w drodze wyceny metodg analizy statystycznej rynku przy zastosowaniu modelu warto-
ci nieruchomogci okredlajacego jej wartogé na podstawie cech rynkowych.

Cechy rynkowe nieruchomodci Szacowanej determinujgce Jjej wartosé, w tym zwlaszcza: lokalizacja
0goina, szczegotowa | wzgledem ukladu drogowega, wielkosé, uzbrojenie, ksztatt, intensywnosé,
wysokosc i typ zabudowy, Przeznaczenie, stan planistyczny i spos6b optymalnego wykorzystania
znajduja sie wérdd cech uwzglednionych w analizie statystycznej rynku i przez model wartosci
nieruchomosci, w zwigzku z czym uzyskany wynik uznaé nalezy za wiarygodny.
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I. Klauzule i ustalenia dodatkowe

v

v Wykonawca niniejszego operatu szacunkowego i podmiotem odpowiedzialnym jest:

Joanna Bonda, ul. Obrzezna 4/28, 02-691-Warszawa, NIP: 5441477337

Oszacowana wartosé nieruchomosci nie zawiera podatku od towardw i ustug (VAT) jaki nalezy
sie ewentualnie od transakcji sprzedazy nieruchomoéci ani innych podatkéw i optat zwigza-
nych z transakcja kupna-sprzedazy nieruchomosdi.

Przedmiot niniejszego opracowania oszacowany zostat w postaci wolnej od obciazen hipotecz-
nych, ciazacych ewentualnie na nieruchomaosci.

Wartoé¢ szacowanej nieruchomaséci dokonana zostata na dzien wyceny i moze ulec zmianie w
wyniku zmiany relacji popytowo-podazawych na rynku nieruchomosci albo stanu zagospoda-
rowania, technicznego i prawnego nieruchomodci lub jej otoczenia.

Opracowanie niniejsze moze by¢ wykorzystywane do celu, dla ktdrego zostato sparzadzone,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw majacych wptyw na warto$¢ nieruchomosci. Wykorzy-
stanie hiniejszego opracowania po uptywie 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia hie rodzi
dla autora zadnych skutkéw prawnych.

Niniejsze opracowanie nie stanowi ekspertyzy technicznej, budowlanej, geotechnicznej, tok-
sykologicznej lub srodowiskowej nieruchomoéci lub obiektéw budowlanych.

Opracowanie niniejsze wykonane zostato wytacznie dla celéw okredlonych w pkt. 2. i do wyko-
rzystania wylacznie przez zamawiajacego wyceng okreélonego w pkt. 4. Wykorzystanie niniej-
szego opracowania dla celéw innych niz okredlone w pkt. 2., badZ przez osoby trzecie albo
wobec oséb trzecich bez zgody autora jest zabronione i nie rodzi dla niego zadnych skutkéw
prawnych.

Opracowanie niniejsze wykonane zostato przy zatozeniu prawdziwosci dokumentow i informa-
cji uzyskanych od w toku czynnosci szacowania. Autor w dobrej wierze wykorzystuje te do-
kumenty, ktére uzyskane zostaty w toku czynnosci szacowania, na ktore powotat sie w niniej-
szym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnoéci ich za prawdziwos¢ i kompletnasé
oraz za zatajone wady prawne majace wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

Autor operatu zastrzega sobie prawa autorskie do niniejszego opracowania. Niniejsze opraco-
wanie nie maze byé opublikowane w catodci lub w czesci w jakimkolwiek opracowaniu bez
zgody autora i bez uzgodnienia formy i tredci takiej publikacji, o ile taka publikacja nie wynika
wprost z celu wykonania niniejszego opracowania lub przepiséw prawa. Przed skopiowaniem
catosci lub jakiejkolwiek czesci niniejszego opracowania lub odwotaniem sie do niego w jakim-
kolwiek piémie, dokumencie lub oswiadczeniu albo wiaczeniu lub dotaczeniu catosci lub jakiej-
kolwiek czesci niniejszego opracowania do jakiegokolwiek pisma, dokumentu lub oswiadczenia
albo przed ujawnieniem tresci niniejszego opracowania jakiejkolwiek stronie trzeciej, wyma-
gana jest pisemna zgoda autora, o ile takie skopiowanie, odwotanie lub ujawnienie tresci nie
wynika wprost z celu wykonania opracowania lub przepiséw prawa. Taka zgoda jest wymaga-
na réwniez, jedli autor nie jest wymieniony z imienia i nazwiska lub jesdli cze$¢ niniejszego

opracowania bedzie potaczona z innym opracowaniem. J
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BG-UE-II.6621.6617.2022.MMI

Wojewodztwo: mazowieckie
Powiat: m.st. Warszawa
Jednostka ewidencyjna: 146513_8, Dzielnica Ursynow
Obreb ewidencyjny: 1203, 1-12-03
Prezydent m.st. Warszawy

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW DOTYCZACY DANYCH PRZEDMIOTOWYCH
sporzgdzono dnia: 04-01-2023 08:02:49

Nr jednostki rejestrowej: G1 14

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziafki Powierzchnia | Uzytek i Klasa bonitacyjna .

Identyfikator Adres [hal Ozmaczenie Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
333

146513_8.1203.33/3 0.0206 RV 0.0206 -nr KW ukryty-

Razem powierzchnia dziatek [ha]: I 0.0206
Sfownie:] dwiescie szesé metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkéw i klas .

RV - Grunty orne |

Dokument zostat uwierzytelniony kwalifikowanym podpisem elektronicznym, o Kktorym mowa w art. 3 pkt. 12
art. 25 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 910/2014 z dnia 23 lipca 2014 r. w sprawie
identyfikaci elektroniczne] i ustug zaufania w odniesieniu do transakeji elekironicznych na rynku
wewnetrznym oraz uchylajacago dyrektywg 1999/93/WE (Dz. Urz. UE L 257 z 28.08.2014, str. 73).
Kwalifikowany padpis slektroniczny ma taki sam skutek prawny jak podpis wtasnorgczny.
Waeryfikagji podpisu mozna dokonaé za pomocg oprogramowania do waryfikacji podpisu.

Z up. Prezydenta m.st. Warszawy
/- Maja Wrzesifiska-Czubak
Kierownik lil Dziatu Udostepniania Danych
Ewidencji Gruntéw i Budynkéw
w Wydziale Udostepniania Danych Ewidencji
Gruntéw i Budynkéw
w Biurze Geodezji i Katastru
dokument zostal podpisany elektronicznie

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)

Sporzadzit(a): Maria Mikulska
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