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kalnego nr 70 polozonego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul, Rakietnikéw 33
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomoséci

Warszawa, ul. Rakietnikéw 33, lokal mieszkalny nr 70, dzielnica Ursus

Okreslenie Przedmiotem wyceny jest spétdzielcze wlasnoéciowe prawo do lo-
nieruchomosci kalu mieszkalnego nr 70 znajdujace sie w zasobach Lokatorsko-Wta-
snosciowej Spétdzielni Mieszkaniowej ,Budowa” z siedzibg w War-
szawie.
Dla spétdzielczego whasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego
nie jest zatozona Ksiega Wieczysta.
Dla gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek z przedmiotowym
lokalem prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA5M/0
prowadzona przez XIII Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego
dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

Zakres i Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej spétdziel-

uwarunkowania |czego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego w stanie na

wyceny dzien wyceny.

Opis Lokal mieszkalny nr 70, o powierzchni uzytkowej 37,17 m? jest usy-

nieruchomosci tuowany na 1. pietrze budyriku. Sktada sie z 2 pokoi, kuchni, fazienki
zwc oraz przedpokoju. Z lokalem zwigzane jest prawo do korzystania
z piwnicy o pow. 2,27 m2,

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej sp6tdzielczego wia-
snosciowego prawa do lokalu mieszkalnego dla aktualnego sposobu
uzytkowania dla potrzeb sprzedazy. |

Metoda wyceny Do okre$lenia warto$ci rynkowej spétdzielczego wlasnoéciowego
prawa do lokalu mieszkalnego w stanie na dziefi wyceny zastoso-

| wano podejicie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Data okreslenia

wartosci rynko- | 27.03.2025r.

wej

Oszacowana Warto$é rynkowa spétdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu

 wartos$¢ rynkowa | mieszkalnego w stanie na dziefi wyceny wynosi: 451 000 zi
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES I UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1, Przedmiot wyceny

Lokalizacja: Warszawa, ul. Rakietnikoéw 33, lokal mieszkalny nr 70, dzielnica Ursus
Przedmiotem wyceny jest spétdzielcze wiasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr
70 znajdujace sig w zasobach Lokatorsko-Wtasnosciowej Spétdzielni Mieszkaniowej
~Budowa” z siedzibg w Warszawie.

Lokal mieszkalny nr 70, o powierzchni uzytkowej 31,17 m? jest usytuowany na 1. pie-
trze budynku. Sktada sie z 2 pokoi, kuchni, tazienki z wc oraz przedpokoju. Z lokalem
zwigzane jest prawo do korzystania z piwnicy o pow. 2,27 m2,

Dla spéidzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nie jest zatozona
Ksiega Wieczysta.

Dla gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek z przedmiotowym lokalem prowa-
dzona jest ksiega wieczysta nr WASM /— prowadzona przez XIII Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartoéci rynkowej spétdzielczego wtasno$ciowego

prawa do lokalu mieszkalnego w stanie na dzien wyceny.
2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej spétdzielczego whasnos$ciowego prawa

do lokalu mieszkalnego dla aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb sprzedazy.
3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Zleceniodawcy operatu szacunkowego jest Lokatorsko - Wilasnosciowa Spéidzielnia

Mieszkaniowa "Budowa” z siedzibg w Warszawie.

3.2. Podstawy materialno-prawne

- Ustawa o gospodarce nieruchomoéciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tj. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1145, 1222,1717. z p62n. zm.);

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r.

w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832);
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Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061,
1237 z p6zn. zm.);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 1984, z 2024 r. poz. 1222. z pdZn. zm.);

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj.Dz. U.z 2024 r. poz. 1130. z p6Zn. zm.);

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tj. Dz. U.
z 2024 r. poz. 558. z péZn. zm.);

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatko-
wych;

Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego. PFSRM, Warszawa 2004 r.;

E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel ,lle jest warta nieruchomo$¢”, Poltext, War-
szawa 2004 r.;

M. Prystupa ,Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejéciu poréwnaw-

czym”, Wydanie I, Wydawnictwo Replika, Zakrzewo 2014 r.

3.4. Zrédia danych merytorycznych

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. st.
Warszawy;

Ksiega wieczysta nr WASM/ [ll*

Zaswiadczenie Nr 46/03/2025 z dnia 19.03.2025 r,;

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 24.03.2025 r.;

Baza danych cen transakcyjnych zawartych na rynku lokalnym utworzona w oparciu

o uzyskane informacje z Urzedu m. st. Warszawy;

Baza ofert lokalnych agencji po$rednictwa w obrocie nieruchomogciami.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 27.03.2025r.
2, Data, na ktéra okreslono wartoé¢ przedmiotu wyceny - 27.03.2025 .
3. Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 24.03.2025r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 24.03.2025r.
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5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci
Stan prawny nieruchomo$ci ustalono na podstawie nastepujgcych dokumentéw:
- Dla spétdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego nie jest zatozona

Ksiega Wieczysta.

- Dla gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek z przedmiotowym lokalem prowa-
dzona jest ksiega wieczysta nr WASM/ O-prowadzona przez XIII Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie. W dziale
I-0 - Oznaczenie nieruchomosci widnieje dziatka ew nr. 8/6, z obrebu ew. nr 2-11-13
oraz budynek potozony przy ul. Rakietnikéw 33. Ponadto w powyzszym dziale
wzmianka dotyczaca sprostowanie oznaczenia/obszaru nieruchomosci. W dziale II -
Wtasnoé¢ jako wspétwlasciciel w udziale 775603/1000000 czeéci widnieje Lokatorsko
- Wiasno$ciowa Spéldzielnia Mieszkaniowa "Budowa” z siedziba w Warszawie oraz
wiasciciele wyodrebnionych lokali. W dziale III - Prawa, roszczenia i ograniczenia wid-
niejg wpisy, brak wzmianek. W dziale IV - Hipoteka - brak wpiséw i wzmianek.

Data badania ksiegi wieczystej: 27.03.2025 .

- Dnia 19.03.2025 r. Lokatorsko-Wtasno$ciowa Sp6idzielnia Mieszkaniowa ,Budowa” z
siedzibg w Warszawie wydata Zaswiadczenie Nr 46/03/2025, w ktérym informuje, ze
aktualnie spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nr 70 przy ul. Rakiet-
nikéw 33 w Warszawie (02-495) przystuguje Lokatorsko-Wiasnoéciowej Spétdzielni
Mieszkaniowej ,BUDOWA” na podstawie prawomocnego Wyroku Sadu 1l Wydziat Cy-
wilny w Warszawie z dnia 19 grudnia 2023 roku sygnatura akt I1 C 1539/21. Przedmio-
towy lokal o pow. uzytkowej 37,17 m2 usytuowany jest na I pigtrze budynku mieszkal-
nego wielorodzinnego i sktada sie z trzech izb tj. 2 pokoi, przedpokoju, kuchni, tazienki.
Do lokalu przynalezna jest piwnica o pow. 2,27 m?2

Stwierdza sig, Ze na przedmiotowy lokal nie zostata zatozona ksiega i nie ma przeciw-
skazan do jej zatozenia.

Budynek oddany do eksploatacji w 1965 roku. Budynek usytuowany przy ul. Rakietni-
kéw 33 polozony jest na dziatlce ew. nr 8/6 wpisanej do Ksiegi Wieczystej nr
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WASM/OO“ prowadzonq w Sadme Rejonowym dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie XIII Wydziat Ksigg Wieczystych.

5.2. Opis stanu techniczno-uzytkowego przedmiotu wyceny

5.2.1, Polozenie lokalu mieszkalnego, lokalizacja i otoczenie budynku
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Przedmiotowy lokal potozony jest w budynku wielorodzinnym przy ul. Rakietnikow 33,
na Ursusie ~ dzielnicy Miasta Stotecznego Warszawy.

W promieniu 500 m znajduje sig stacja kolejowa Ursus, ktéra obok autobusowej komu-
nikacji miejskiej, stanowi dodatkowy $rodek transportu i zapewnia potgczenie z Cen-
trum jak i z innymi dzielnicami Warszawy. Najblizsze przystanki komunikacji miejskiej
(przystanki autobusowe) zlokalizowane w odlegloéci ok. 130 m przy ul. Bohateréw
Warszawy.

W promieniu 1,2 km, znajdujg sig¢ Al. Jerozolimskie - jedna z gtéwnych i najdhuzszych
ulic Warszawy, ciggnaca si¢ od mostu Poniatowskiego do potudniowo-zachodnich gra-
nic miasta, gdzie dalej biegnie m.in. przez podwarszawski Pruszkéw.

W poblizu przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie rozbudowana i wielofunkcyjna
infrastruktura spoteczna m.in.: przedszkola, szkola, sklepy, galerie i centra handlowe,
przychodnie zdrowotne, restauracje, poczta, banki. Najblizsze sasiedztwo nieruchomo-

$ci stanowia zabudowa wielorodzinna oraz jednorodzinna.
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Lokalizacje budynku, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal nalezy uzna¢ za korzystng
ze wzgledu na do$¢ dobry dostep do ustug zaspokajajacych podstawowe potrzeby
mieszkaricow oraz do$¢ dobre potozeniem pod wzgledem gtéwnych drég oraz komuni-
kacji miejskiej.

5.2.2. Stan techniczny budynku i lokalu mieszkalnego

Budynek mieszkalny sktada sie z 5 kondygnacji nadziemnych oraz podpiwniczenia. Bu-
dynek wybudowany w technologii prefabrykowanej, oddany do eksploatacji w 1965
roku.

Elewacja budynku w dobrym stanie technicznym. Budynek ogrodzony. Furtka i brama
wjazdowa stalowe, drzwi wej$ciowe do budynku stolarka aluminiowa przeszklona.
Klatki schodowe i korytarze utrzymane w czysto$ci, na §cianach tynk cementowo-wa-
pienny malowany farba olejng do potowy wysokosci w stylu lamperii, na posadzkach -
gres. Balustrady stalowe. Budynek nie jest wyposazony w windy.

Stan techniczny budynku uznano za dobry. Zuzycie techniczne, funkcjonalne oraz $ro-
dowiskowe okre$lono na $rednim poziomie.

Budynek wyposazony w instalacje wodno-kanalizacyjna, elektryczng, gazowg oraz do-
mofonowa.

Opis lokalu

Lokal mieszkalny nr 70, o powierzchni uzytkowej 31,17 m? jest usytuowany na 1. pie-
trze budynku. Sktada sie z 2 pokoi, kuchni, tazienki z wc oraz przedpokoju. Z lokalem
Zwigzane jest prawo do korzystania z piwnicy o pow. 2,27 m2.

Standard wykonczenia lokalu w stanie na dzien wyceny:

- drzwi wejsciowe,

- podtogi - klepka drewniana, w kuchni i tazience z wc brak wykonczenia podiég,

- Sciany - tynki cementowo-wapienne, malowane farba, w przedpokoju oraz w kuchni

do potowy $ciany malowane farbg olejng w stylu lamperii,
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- bialy montaz w postaci sedesu,

- grzejniki ptytowe, w tazience z wc drabinkowy,

- stolarka okienna - stara,

- stolarka drzwiowa wewnetrzna - cze$ciowa,

- wyposazenie kuchni: brak.

Instalacje w lokalu: prad, woda, kanalizacja, teletechniczna, gaz, domofon, c.o.

Lokal wykoniczony przy uzyciu materiatéw niskiej jako$ci, wymagajacy przeprowadze-
nia generalnego remontu, w zwigzku z powyzszym standard wykonczenia lokalu w sta-

nie na dzien wyceny okreslono jako staby.
6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIE)JSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomo-
Sci ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomoéci ustala sie na pod-
stawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku
planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogél-
nego gminy.

Ustalono, ze dla terenu, na ktérym potozona jest nieruchomosé, brak jest aktualnie ob-
owigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W Studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Stotecznego War-
szawa Uchwata nr LXXXII/2746/2006 z dnia 10 pazdziernika 2006 r. Rady Miasta Sto-
tecznego Warszawy wyznacza sie funkcje dla terenu, na ktérym potozony jest budynek
z przedmiotowym lokalem - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wieloro-

dzinnej - M1.20.
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:
g Obszar - dzielnica Ursus;
o Okres analizy cen transakcyjnych - od lutego 2024 r.;

o Rynek lokalny jako rynek lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych.

1 stycznia 1993 roku Ursus zostat wytaczony z Ochoty jako 6sma dzielnica warszawska.
W 1994 roku, po zmianie ustroju m. st. Warszawy, Ursus zostat jedng z 11 gmin stotecz-
nych. W 2002 roku na podstawie ustawy z dnia 15 marca 2002r. Ursus stat sie jedng z
18 dzielnic miasta, w ktérej mieszka 40,1 tysigca ludzi. Obecnie Ursus, jedna z najmnie;j-
szych warszawskich dzielnic, zajmuje powierzchnie 9 kilometréw kwadratowych. Poto-
zona jest w zachodniej czesci stolicy, w odlegto$éci 10 km od centrum miasta. Sgsiaduje
z dzielnicami Warszawy: Wiochami i Bemowem oraz podwarszawskimi gminami: Oza-
rowem Mazowieckim, Piastowem i Michatowicami. Na uwage zastuguje potozenie ko-
munikacyjne Ursusa u zbiegu miedzynarodowych drog kotowych i kolejowych. Trasa
miedzynarodowa E-30 (poznariska) o kierunku wschéd - zachéd, trasa katowicka E- 67

o kierunku p6inoc - potudnie. P6inocna granice gminy wyznacza miedzynarodowa linia
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kolejowa. Ursus posiada tez dobre potaczenie drogowe z Krajowym i Miedzynarodo-
wym Portem Lotniczym " Okecie".

Atrakcyjne potozZenie dzielnicy w obszarze Warszawy wynika gtéwnie z bliskiej odlegto-
$ci od centrum miasta i dogodnych z nim potaczet komunikacyjnych oraz istniejgcej
jeszcze rezerwy terendw pod inwestycje. To powoduje, ze mtodzi ludzie przyjezdzajacy
do stolicy chetnie osiedlaja sie w nowo budowanych osiedlach w Ursusie. Coraz wiek-
szym zainteresowaniem cieszg sie takze mieszkania na wtérnym rynku.

Analiza rynku mieszkaniowego

Rynek mieszkaniowy w Warszawie w 2024 roku charakteryzowat sie dynamicznymi
zmianami, zaréwno pod wzgledem cen, jak i liczby transakcji. W ciggu roku érednie ceny
mieszkan wykazywaty tendencje wzrostows, cho¢ dynamika tego wzrostu ulegta spo-
wolnieniu w pordwnaniu z poprzednimi latami. Wedtug danych z grudnia 2024 roku,
Srednia cena ofertowa za metr kwadratowy na rynku pierwotnym wyniosta 17 659 z,
co oznacza wzrost o0 5% w poréwnaniu z grudniem 2023 roku. Na rynku wtérnym, w 11
kwartale 2024 roku, $rednia cena ofertowa osiggneta 18 709 zt/m?, podczas gdy $rednia
cena transakcyjna wyniosta 15 711 zt/m?% W 2024 roku odnotowano znaczacy wzrost
liczby dostepnych ofert mieszkan. Na poczatku grudnia liczba dostepnych lokali osig-
gneta rekordowy poziom 57 tysiecy, co stanowito wzrost o 54% w poréwnaniu z kon-
cem 2023 roku. Mimo to liczba sprzedanych mieszkann w Warszawie spadta o 33% rok
do roku, osiggajac poziom okoto 12,8 tysigca transakcji. Najwiekszg liczbe ofert w III
kwartale 2024 roku stanowity mieszkania o powierzchni od 40 do 60 m?, ktére odpo-
wiadaly za okoto 40% catkowitej podazy. Wzrost cen spowodowat réwniez zwiekszone
zainteresowanie mniejszymi lokalami, takimi jak kawalerki i mieszkania dwupokojowe,
ktére byty bardziej dostepne cenowo dla kupujgcych. Na ksztattowanie sie rynku miesz-
kaniowego w Warszawie w 2024 roku wplyw miato kilka kluczowych czynnikéw. Po
pierwsze, wzrost kosztow budowy spowodowany nowymi regulacjami budowlanymi
wprowadzonymi w kwietniu 2024 roku, ktére naktadaty obowigzek posiadania 1,5
miejsca parkingowego na jedno mieszkanie, co przetozyto sie na wyzsze koszty inwe-
stycji deweloperskich. Po drugie, zmiany w dostepnoéci i warunkach kredytéw hipo-
tecznych wptynety na zdolno$¢ nabywcza potencjalnych kupujgcych, co z kolei przeto-
zyto si¢ na popyt na mieszkania. Kolejnym czynnikiem byty migracje i demografia, po-

niewaz Warszawa nadal przycigga nowych mieszkancéw zaréwno z innych regionéw
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Polski, jak i z zagranicy, co utrzymuje popyt na mieszkania na stosunkowo wysokim po-
ziomie. Analizujgc dane z 2024 roku, mozna zauwazy¢ pewne oznaki stabilizacji na war-
szawskim rynku mieszkaniowym. Spowolnienie dynamiki wzrostu cen oraz zwieksze-
nie liczby dostepnych ofert sugerujg, Ze w nadchodzgcych miesigcach rynek moze dgzy¢
do réwnowagi miedzy podaza a popytem. Jednakze przyszte zmiany bedg w duzej mie-
rze zalezaty od czynnikéw makroekonomicznych, polityki kredytowej oraz dalszych
dziatan legislacyjnych wptywajacych na sektor nieruchomosci.

Lokalny rynek

Dzielnica Ursus charakteryzuje sie w ostatnim okresie do$¢ spora liczbg transakcji
kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych w obrocie wtérnym dotyczacych lokali
mieszkalnych podobnych do wycenianej nieruchomo$ci, szczeg6lnie pod wzgledem po-
wierzchni uzytkowej. Ze wzgledu na fakt, iZ nie zauwazono réznic w cenach pomiedzy
spotdzielczym wlasno$ciowym prawem do lokali mieszkalnych oraz prawem odrebne;j
wtasnosci lokali mieszkalnych, do procesu wyceny postanowiono przyjaé réwniez
transakcje dotyczgce kupna-sprzedazy prawa odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych,
nie réznicujgc ich cecha. Dodatkowo w celu odnotowania jak najwiekszej liczby transak-
cji nieruchomos$ci podobnych (zaréwno pod katem lokalizacji, jak i charakteru oraz
stanu technicznego budynku) zdecydowano poszerzy¢ okres badania rynku od lutego
2024r.

W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty notarialne, a takze obserwo-
wano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy.

Analiza transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych z lokalnego rynku wykazata, ze
ceny lokali podobnych do przedmiotowego zawierajg sie w przedziale od okoto
10900 do 14 400 zt za 1 m? p. u. lokalu mieszkalnego. Takie zr6znicowanie cenowe wy-
nika w duzej mierze ze standardu wykonczenia lokalu mieszkalnego. Standard wykon-
czenia lokalu mieszkalnego uzaleZniony jest od faktu jak lokal jest wykoficzony, jakie
materialy zostaly uzyte do jego wykorniczenia. Niektére lokale, z uwagi na polozenie w
starszych budynkach, wymagaja przeprowadzenia prac remontowo-od$wiezeniowych.
Istotng cechg jest réwniez wielko$¢ powierzchni uzytkowej lokalu. Zauwazono, ze lokale
o mniejszych powierzchniach uzytkowych osiagajg wyzsze ceny jednostkowe za 1 m2 p.
u. Cechg, ktora réwniez wptywa na warto$¢ nieruchomosci jest usytuowanie lokalu w
budynku. Usytuowanie w budynku zwiazane jest z kondygnacjg, na ktérej znajduje sie

lokal mieszkalny. W budynkach tego typu najkorzystniejsze jest 1. pietro budynku, za$
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najmniej korzystny - parter ze wzgledu na wysokie ryzyko wtaman oraz kradziezy oraz
ostatnia kondygnacja w budynkach bez windy. Ponadto na cene nieruchomosci lokalo-
wych ma réwniez wptyw stan techniczny budynku. Starsze budynki charakteryzujg sie
bardzo zrdznicowanym stanem technicznym, co jest nastepstwem sposobu zarzgdzania
nieruchomoscig wsp6lna oraz prowadzonej gospodarki remontowej obiektu.

W procesie wyceny do pordwnan przyjeto lokale mieszkalne usytuowane w budynkach
potozonych w bliskiej od siebie odlegtosci, dlatego w wyliczeniach pominieto ceche ryn-
kowa ,lokalizacja ogélna”.

Odnotowano kilkanascie transakeji dotyczacych kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych,
z czego do wyceny wyselekcjonowano najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod

wzgledem uwzglednionych cech rynkowych (Tabela 1).

Tabela 1

Ulica Nr bud. | Kond. | P.u. [m?] | Cena trans. [z}] | Cena jeﬁn. [zt/m?] | Data transakcji
| Szancera 9 4 41,78 600 000 14 360,94 2024-07-10
1-go Maja 5 4 44,30 630 000 14 221,22 | 2024-02-29
Tomcia Palucha | 8 4 45,66 645 000 14 126,15 2024-05-07
Adamieckiego 1 4 47,44 660 000 13912,31 | 2024-08-30
Kolorowa | 20 1 | 3790 500 000 13192,61 2024-09-02
Puzaka |7 4 34,40 450 000 13 081,40 2024-02-28

~ Puzaka 5 4 47,04 610 000 . 12 967,69 2024-09-23
Balbinki 2 3 49,29 630 000 ' 12 781,50 2024-02-24
Rakietnikow 33 5 37,17 460 000 f 12 375,57 2024-07-25
Kolorowa 28 2 47,10 580 000 ' 12 314,23 2024-02-21
1-go Maja 2 1 58,49 715 000 1222431 2024-09-19
___Kolorowa 24 2 47,10 565 000 11 995,75 2024-08-20

Tomcia Palucha 6 4 43,90 508 000 11571,75 2024-04-26
Kolorowa 20 4 39,44 430000 10 902,64 2024-02-20

Z badanej probki wyeliminowano transakcje, ktérych ceny znacznie odbiegaty od $red-
nich cen transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym w badanym okresie czasu.
Nalezy przy tym zauwazy¢, iz na lokalnym rynku wystepowaty transakcje osiggajace
ceny jednostkowe znacznie przewyzszajace $rednie. Bierze sie to gtéwnie z ponadstan-
dardowego wykoriczenia i wyposazenia tych lokali.

Z uwagi na znaczne zrdznicowanie atrybutéw rynkowych nieruchomosci na analizowa-
nym terenie nie byto mozliwe obliczenie wiarygodnego wspétczynnika zmiany cen z ty-
tutu uptywu czasu. Nie korygowano zatem cen trendem czasowym i przyjeto je bezpo-
$rednio z aktéw notarialnych.

Rynek posrednictwa na lokalnym rynku nieruchomosci jest bardzo dobrze rozwiniety.
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Okres ekspozycji na lokalnym rynku nieruchomosci podobnych wynosi od ok. 3 do 6

miesiecy.

RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z Zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okreélenie
wartosci rynkowej spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
dla aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb sprzedazy.
Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej spétdzielczego wtasno-
Sciowego prawa do lokalu mieszkalnego dokonano uwzgledniajac:

e postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady

1 metody wyceny nieruchomosci;
e cel wyceny;
e wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej warto$ci uzytkowej na
rynku lokalnym;

o lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;

Obowiazujace przepisy prawne, w tym Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze-
$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego,
Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcdéw Majatkowych
oraz przedstawione przestanki wyboru metody wyceny daly podstawe do zastosowania
podejscia pordwnawczego, metody poréwnywania parami dla okreslenia warto$ci ryn-
kowej przedmiotowej nieruchomosci.
W celu okreslenia warto$ci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ spos6b
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomo$ci. Taki spo-
s6b oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne.
Warto$¢ rynkowg okre$la sie dla nieruchomosci, ktére sg badZz moga by¢ przedmiotem
obrotu.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ to obiekt o funkcji mieszkalnej. Majac na wzgledzie poto-
zenie nieruchomodci, standard wykonczenia oraz otoczenie (zabudowa sgsiednia) usta-

lono, ze optymalnym oraz najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania przed-
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miotowej nieruchomosci, bedzie funkcja mieszkalna. W zwigzku z powyzszym, okre-
Slono warto$¢ rynkowa spétdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego
dla aktualnego sposobu uzytkowania.
Wspomniang warto$¢ rynkows, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami
zdn. 21.08.1997 r. (tj. Dz. U.z 2024 r. poz. 1145. 1222) art.151.1, stanowi szacunkowa
kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy za-
wieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz
nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.
Ww. ustawa stanowi, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci okre$la sie przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli istniejgce
uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podej$cia poréwnawczego lub docho-
dowego). Ze wzgledu na cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomo$ci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach i cechach nieru-
chomosci podobnych, do okres$lenia warto$ci rynkowej spétdzielczego wiasno$ciowego
prawa do lokalu mieszkalnego w stanie na dzienn wyceny, zastosowano podejscie po-
rownawcze, metode poréwnywania parami. Podejscie te polega na okres$leniu war-
tosci nieruchomosci przy zatozeniu, zZe warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te kory-
guje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wyce-
nianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie po-
réwnawcze stosuje sieg, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieru-
chomosci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposOb Korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej warto$¢).
Decydujgc sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku
lokalnym oraz ilo§¢ zawartych transakcji.
Procedura postgpowania przy zastosowaniu ww. metody szacowania wg Noty Interpre-
tacyjnej ,Zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”:
e Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych,
e Ustalenie cech rynkowych wptywajacych na zréznicowanie cenowe na przedmioto-
wym rynku nieruchomoéci,

e  Okreslenie procentowo wag cech rynkowych,
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Wybér do poréwnan ze zbioru co najmniej 3 nieruchomosci najbardziej podobnych
pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
wraz z podaniem ich charakterystyki,

Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

Przeprowadzenie porownan wycenianej nieruchomosci o znanych cechach kolejno
z nieruchomos$ciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
Wyliczenie poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomos$ci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do po-
réwnan przy uzyciu okreslonych poprawek,

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomoéci jako $redniej
arytmetycznej z skorygowanych cen transakcyjnych, uzyskanych z poréwnan
w poszczegblnych parach,

Ostateczne okreSlenie warto$ci wycenianej nieruchomosci jako iloczyn wartosci

jednostkowej i liczby jednostek.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okres$lono bez uwzglednienia kosztéw transakcji

kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i oplat.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE OB-
LICZEN

9.1. Okreslenie cech rynkowych i ich ocena

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczeg6lowych informacji od agencji

obrotu nieruchomos$ciami, oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw

ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sg ceny 1 m2 p. u. lokalu mieszkalnego.

Wyodrebniono nastepujace atrybuty majgce zasadniczy wplyw na cene:

Wielko$¢ p. u. lokalu,
Standard wykonczenia lokalu,
Usytuowanie lokalu w budynku,

Stan techniczny budynku.

DynamicValue Dominik Cwik
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Operat szacunkowy z wartosci rynkowej spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu miesz-
DYNA.MIC kalnego nr 70 potozonego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Rakietnikéw 33

W procesie wyceny do poréwnan przyjeto lokale mieszkalne usytuowane w bu-

dynkach potozonych w bliskiej od siebie odleglosci, dlatego w wyliczeniach pomi-

nieto ceche rynkowa ,lokalizacja ogélna”.

Cechy te maja nastepujace charakterystyki:

Tabela 2
Lp. RODZA] CECHY SKALOWANIE CECHY I OPIS
|
Bardzo | b isej 40 m?
Wielkos¢ korzgstna
1. Korzystna 0d 40 m? do 50 m?
p. u. lokalu z =
Srednio Powviei 50 m?
korzystna Wyze)
Lokal po przeprowadzonym remoncie, wykonczony
Dobry przy uzyciu materiatéw dobrej jakosci.
Dosé dobry Lok'a.l wy}<9nczony przy uzyciu materiatéw dos¢ do-
brej jako$ci.
2 Standard Lokal wykonczony przy uzyciu materiatéw przeciet-
" | wykonczenia lokalu éredni nej jakosci, z widocznymi oznakami zuzycia, wyma-
gajacy przeprowadzenia prac remontowo-odéwieze-
niowych.
Do wykonczenia lokalu uzyto materiatéw niskiej ja-
Staby kosci, lokal wymaga przeprowadzenia generalnego
remontu.
Korzystne | I pietro budynku.
Usytuowanie lokalu Srednio | .
3. w budynku korzystne Pozostate kondygnacje budynku.
Niekorzystne | Parteri ostatnia kondygnacja budynku bez windy.
' Budynek dobrze utrzymany i konserwowany, nie
Dobry wykazuje znacznych elementéw zuzycia lub uszko-
Stan techniczn dzef
4, y Budynek o $rednim stanie technicznym, wykazujacy
budynku e S . .
s niewielkie zuzycie §rodowiskowe, funkcjonalne oraz
Dos¢ dobry . . .
techniczne. Poszczegélne elementy moga wymagaé
od$wieZenia.

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wx

znajdzie sie pomiedzy Cmin a Cmax.

W zbiorze tym okreslono:
Cene maksymalng Cmax = 14 360,94 zt/m?2

Ceng minimalng Cmin= 10 902,64 z1/m?2

AC = Cmax - Cmin = 14 360,94 zt/m?2 - 10 902,64 z1/m? = 3 458,30 zl/m?

www.dyncamicvalue.pl |
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Dla potrzeb wyceny, w ramach ustalonych cech rynkowych ustalono nastepujacg pro-

centowg wage cech (Tabela 3).

Tabela 3
Lp. | CECHA RYNKOWA | Waga cechy [%] | Zakres kwotowy [zt/m?] |
1 | Wielko$¢ p. u. lokalu 25 864,58
2 | Standard wykonczenia lokalu 55 1902,07
3 | Usytuowanie lokalu w budynku 10 345,83
| 4 |Stan techniczny budynku 10 | 345,83
| Ogétem: 100 | 3 458,30

9.2. Okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego w stanie na dzien wyceny

Za podstawg okreslenia warto$ci rynkowej spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego przyjeto transakcje dotyczace lokali o podobnych cechach. Do po-
réwnania wzigto trzy transakcje kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych z przyjetego
rynku lokalnego, najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowa-
nych cech majgcych wplyw na warto$¢. Poszczegdlne lokale mieszkalne oznaczono od-
powiednio: A, B, C.

Nieruchomos$¢ ,A”

Potozenie: ul. Rakietnikéw 33

Data transakcji: 2024-07-25

Wielko$¢ p. u. lokalu - 37,17 m2 - bardzo korzystna

Standard wykonczenia lokalu - staby

Usytuowanie lokalu w budynku - 5 kond. - niekorzystne

Stan techniczny budynku - dobry

Cena transakcyjna 1 m?2 p. u.: 12 375,57 zt/m?

»

Nieruchomo$é .B

Potozenie: ul. Kolorowa 24

Data transakgc;ji: 2024-08-20

Wielko$¢ p. u. lokalu - 47,10 m? - §rednio Korzystna
Standard wykoniczenia lokalu - staby

Usytuowanie lokalu w budynku - 2 kond. - korzystne
Stan techniczny budynku - dobry

Cena transakcyjna 1 m? p. u.: 11 955,75 zt/m?

DynamicValue Dominik Cwik
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Nieruchomos¢ .C”

Potozenie: ul. Kolorowa 20
Data transakcji: 2024-02-20
Wielko$¢ p. u. lokalu - 39,44 m? - bardzo korzystna

Standard wykoriczenia lokalu - staby

Usytuowanie lokalu w budynku - 4 kond. - niekorzystne

Stan techniczny budynku - dobry

Cena transakcyjna 1 m? p. u.: 10 902,64 zt/m?

Tabela obliczen wartosci rynkowej spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lo-

kalu mieszkalnego w odniesieniu do 1 m? powierzchni uzytkowej w stanie na

dzien wyceny
Tabela 4
B NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
NIERUCHOMOSC
RODZA]} CECH RYNKOWYCH WYCENIANA A B C
Adres nieruchomosci Rakietnikéw Rakietnikéw Kolorowa Kolorowa
Data transakcji 2024-07-25 2024-08-20 2024-02-20
'Kondygnacja 2 5 2 4
Pow. uz. [m?] 37,17 37,17 47,10 39,44
Cena 1 mZp. u. [z}] 12 375,57 11 995,75 10 902,64
- iy bardzo korzystna | bardzo korzystna | $rednio korzystna | bardzo korzystna
Wielko$¢ p. u. lokalu — 0,00 22 4322971 0,00 zt
, . staby staby staby staby
Standard wykonczenia lokajlu_ - 0,00 2t 0,00 22 0,00 zt
. korzystne __niekorzystne korzystne niekorzystne

Usytuowanie lokalu w budynku 345 83 24 0,00zt 34583 24

. dobry dobry dobry dobry
Stan techniczny budynku 0,00 zt 0,00 2t 0,00 7t
SUMA POPRAWEK 345,83 zt 432,29 zt 345,83zt
CENA 1 m? SKORYG. 12 721,40 zt 12 428,04 zt 1124847 zt
CENA SREDNIA 1 m2 p. u. 12 132,64 zt

Obliczenie warto$ci rynkowej spoétdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu miesz-

kalnego w stanie na dziei wyceny:
Wn=PuxWLm?=37,17m?x12 132,64 z/m2 = 450 970,23 z}t
Przyjeto wartos¢: Wn =451 000 zi

Stownie: czterysta piecdziesiqt jeden tysiecy ztotych
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10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Oszacowana w podej$ciu poré6wnawczym warto$¢ rynkowa spétdzielczego whasnoécio-
wego prawa do lokalu mieszkalnego w stanie na dziern wyceny wynosi 451 000 zl.
Uwzglednia atrybuty nieruchomodci takie, jak: wielkos¢ p. u. lokalu, standard wykon-
czenia lokalu, usytuowanie lokalu w budynku oraz stan techniczny budynku.

Okreslona warto$¢é przedmiotowego lokalu mieszkalnego zawiera sie pomiedzy ceng
minimalng a maksymalng zaobserwowang na badanym rynku lokalnym.

W wyniku analizy transakcji kupna-sprzedazy praw do lokali mieszkalnych, wartosé
rynkowa w odniesieniu do 1 mZ p. u. przedmiotowej nieruchomo$ci w stanie na dzien
wyceny okre$lono na poziomie 12 132,64 zt/m2.

Do okre$lenia wartosci rynkowej spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego przeanalizowano rynek lokalny dzielnicy Ursus - biorac pod uwage trans-
akcje kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych. Okres mo-
nitorowania rynku od lutego 2024 roku do dnia wyceny. Okres ekspozycji lokalu miesz-

kalnego do momentu sprzedazy wynosi od 3 do 6 miesiecy.
11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

11.1. Operat zostal sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa
w granicach zakreSlonych stanem faktycznym i prawnym szacowanej
nieruchomo$ci oraz stanem rynku nieruchomosci wg stanu na dzieni wyceny.

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

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

11.4. Operat sporzadzono wyltacznie dla celu okreSlonego w punkcie 2. Za
wykorzystanie operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor
nie ponosi odpowiedzialno$ci.

11.5. Operat jest opracowaniem autorskim i nie moze by¢ publikowany w cato$ci ani
w cz¢Sci w jakikolwiek spos6b bez zgody autora.

11.6. Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany wytgcznie do celu, dla ktérego
zostal wykonany nie dtuzej niz przez okres 12 miesiecy od daty jego

sporzadzenia, chyba Ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
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zmiany czynnikéw, ktére sa przedstawione w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

11.7. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywanie 12 miesiecy od
daty jego sporzadzenia po potwierdzeniu jego aktualnoéci przez rzeczoznawce
majatkowego.

11.8. Zatozono, ze rzeczoznawcy majatkowemu udostepniono wszelkie dostepne
dokumenty mogace mie¢ wptyw na ustalenie warto$ci nieruchomo$ci.

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

przysztych zapiséw.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

DOMINIK |
CWIK

34-521 ZAB
UL, SZLAK PAPIESKI 247/A
TEL. 514812 190

13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomo$ci
13.2. Dokumentacja fotograficzna
13.3. Kopie dokumentéw

13.4. Kopia ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majgtkowego
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Zatacznik nr 13.1
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Zatacznik nr 13.2
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Widok przedmiotowego lokalu mieszkalnego
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Widok otoczenia i sgsiedztwa oraz drogi dojazdowej
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Operat szacunkowy z warto$ci rynkowej spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu miesz-
kalnego nr 70 poloZzonego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Rakietnikow 33

Zatacznik nr 13.3

] »r

1)

L-WSM BUDOWA

WARCIAWA LRSS

Ze akiusinie spdidzieicze lokatorskie
(02-495 ) przystuguje Lokatorsko-

1630721

Do lokalu przynaledna jast piwnica o

nr WA
Ksigag Wieczystych.

Wra- Stddian b e PESRg Y

e o

Warszaws, dnia 19.03.2025r,

Zz$wisdczenle Nr 46/03/2028

Lokatorsko-Wiasnodciowa Spdidzisinia Mieszkaniows ,BUDOWA" w Werszawle- Ursusie zatwiadczs,

prawo da lokeki mieazkainago nr 70 przy ul. Rakietnikéw 33 w Warszawiy
Wiasnodclowej Spoidzieint Mieszianiows] ,BUDOWA® na podstawie

prawomocnego Wyroku Sadu 1| Wydziat Cywilny w Warszawie z dnia 19 grudnla 2023 roku sygnatura ald 1) ¢

Przedmiclowy lokal o pow. uzytkowsj 37,17 m2 usyluowany jest na | plairze budynku mieszkainego
wielorodzinnago i skiada sl z trzech izb §j, 2 pokol, przedpokoiu, kuchni, fazienki.

pow. 2,27 m2

Smbrduslq.zenaprzedmbmwlolmlniemzmzmksminiomaprzechvskazaﬂdojqzabwia.
Budynek oddany do eksploatacil w 1965 roku.

Budynek przy ul. Rakietnikdw 33 pototony jest na dzialce ew. nr 86 wpisansj do Ksiagi Wieczysisj
prowadzong w Sadzie Rejonowym dis Warszawy Mokotowa w Warszawie XiiI Wydzial

Dziatka ew. 8/6 Jest wephiwlasnoéelg Spoldzielni.
Zadwiadczenle wydaje sig do wykonania aperatu szacunkowego fokalu.
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