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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci:

Warszawa, dzielnica Mokotéw, ul. Goraszewska 7, obreb 10518, dziatka
ewidencyjna nr 254.

Przedmiot wyceny:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ budynkowa skladajaca sie z
dziatki gruntu o nr ewidencyjnym 254 oraz budynku zajmowanego przez
Narodowy Instytut Muzealnictwa i Ochrony Zbioréw.

Dziatka gruntu posiada powierzchnie 878,00 m2. Budynek usytuowany na
powyzszej dziatce jest murowany, posiada dwie kondygnacje nadziemne i
poddasze oraz piwnice. Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 816,3
m?, powierzchnia catkowita 1137 mZ, kubatura 3390 m?2.

Nieruchomos$¢ posiada urzadzong ksiege wieczysta nr
WA2M/00108920/3 prowadzong przez Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa, VII Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie warto$¢ prawa wlasnosci
przystugujacego do opisanej nieruchomos$ci budynkowe;j.

Cel wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb ewentualnego
kupna.

Spos6b wyceny

Podejscie poréwnawcze, metoda poré6wnywania parami.

Oszacowana wartos¢
rynkowa nieruchomosci
wedlug stanu na dzien

wyceny

12 200 000 zt

Stownie: dwanascie milionow dwiescie tysiecy ztotych

Daty istotne dla operatu

Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny
22 maja 2023 r.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego
22 maja 2023 .

Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny
22 maja 2023 r.

Data ogledzin nieruchomosci

12 maja 2023 r.
Imie i nazwisko oraz
piecze¢ autora
operatu Wojciech Marczak
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ budynkowa potozona w Warszawie, w dzielnicy
Mokotédw przy ul. Goraszewskiej 7. Nieruchomos$¢ sktada sie z dziatki gruntu o nr ewidencyjnym

254 oraz budynku zajmowanego przez Narodowy Instytut Muzealnictwa i Ochrony Zbioréw.

Dziatka gruntu posiada powierzchnie 878,00 m2. Budynek usytuowany na powyzszej dzialce jest
murowany, posiada dwie kondygnacje nadziemne i poddasze oraz piwnice. Powierzchnia

uzytkowa budynku wynosi 816,3 m2, powierzchnia catkowita 1137 m?, kubatura 3390 mz2.

Nieruchomos$¢ posiada urzadzona ksiege wieczysta nr WA2M/00108920/3 prowadzong przez
Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, VII Wydzial Ksiag Wieczystych.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie warto$¢ prawa wtasnoSci przystugujacego do opisanej

nieruchomosci budynkowe;j.

2. CEL WYCENY

Celem opracowania jest okreslenie wartoS$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy.

3. PODSTAWY FORMALNE I MATERIALNO-PRAWNE WYCENY

3.1 PODSTAWY FORMALNE
Podstawa wykonania operatu stanowi zlecenie wykonania wyceny przez Narodowy Instytut

Muzealnictwa i Ochrony Zabytkéw z siedzibg w Warszawie przy ul. Goraszewskiej 7, zwang

dalej Zamawiajacym.

3.2 PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE WYCENY

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (jednolity tekst Dz. U.

2023 r. poz. 344);
- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci

oraz zasad i sporzadzania operatu szacunkowego (jednolity tekst Dz. U. 2021 r. poz. 555).

3.3 PODSTAWY METODOLOGICZNE
- Standardy Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych;
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Mieczystaw Prystupa - “Wycena nieruchomosci metoda poréwnawczg”, PFSRM,

Warszawa 2002;

Ewa Kucharska-Stasiak — ,,Nieruchomo$¢ a rynek”, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
1997;

Sabina Zrobek — ,,Metodologia okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci”, Educaterra, Olsztyn

2007,

Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer —,,Wycena nieruchomos$ci — Zasady i procedury”, PRSRM,
Warszawa 2005;

Elzbieta Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel — ,Ile jest warta nieruchomosc”,
Poltex, Warszawa 2004;

Ewa Kucharska-Stasiak — ,,Nieruchomo$¢ w gospodarce rynkowej”, Wydawnictwo Naukowe
PWN.

3.4 ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

ksiega wieczysta wycenianej nieruchomosci;
ogledziny nieruchomosci;

informacje o aktualnych cenach rynkowych sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych
udostepnionych z Systemu Rejestracji Cen i Wartosci Nieruchomos$ci Biura Geodezji i

Katastru m. st. Warszawy;

informacje o cenach ofertowych sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych, komercyjnych oraz
wysokosci stawek czynszu za wynajem nieruchomos$ci komercyjnych uzyskane z agencji

nieruchomosci;

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego okreslone Uchwata

Rady m. st. Warszawy nr LXXXI1/2746/2006 z dnia 10.10.2006 .

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO
Data sporzadzenia wyceny: 22 maja2023r.

Data, na ktérg okre$lono warto$¢ przedmiotu wyceny: 22 maja 2023r.
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Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 22 maja 2023r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 12 maja 2023 r.

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

5.1 STAN PRAWNY
Stan prawny nieruchomosSci okreSlono na podstawie badania ksiegi wieczystej nr

WA2M/00108920/3 prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie,
VII Wydziat Ksiag Wieczystych.

W w/w ksiedze widnieja nastepujgce wpisy:

Typ ksiegi - grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebnag

nieruchomos¢

Dziat I - oznaczenie nieruchomosci:
Wojewddztwo - mazowieckie

Gmina - m. st. Warszawa

Miejscowos$¢ - Warszawa

Dzielnica - Mokotow

Numer dziatki - 254

Obreb ewidencyjny- 1-05-18

Ulica - Goraszewska nr 7

Sposéb korzystania - Bl inne tereny zabudowane

Obszar catej nieruchomosci - 878,0000 m?

Budynek

Wojewddztwo - mazowieckie
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Gmina - m. st. Warszawa

Miejscowos$¢ - Warszawa

Dzielnica - Mokotéw

Ulica - Goraszewska 7

Liczba kondygnacji - 3,5

Przeznaczenie budynku - budynek biurowy

Odrebnos¢ - tak

Dziat I Sp - Spis Praw Zwiqzanych z wlasnosciq
Prawo uzytkowania wieczystego
Okres uzytkowania - 2088-06-26

Sposéb korzystania - dziatka gruntu w wieczystym uzytkowaniu do dnia 26.06.2088 r. i budynek
o kubaturze 3390 m3, stanowiacy odrebng nieruchomos$¢ przeznaczony na cele mieszkalno-

biurowe
Dziat II - wlasnos¢:
W1asciciel - Gmina Warszawa Centrum

Uzytkownicy wieczys$ci - Narodowy Instytut Muzealnictwa i Ochrony Zbioréw

Dziat Ill - prawa, roszczenia i ograniczenia:

Brak wpisu

Dziat IV - hipoteka:
Brak wpisu

Wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej stanowi zatacznik do wyceny.
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5.2 LOKALIZACJA, OTOCZENIE I HISTORIA OKOLICY
Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny znajduje sie w Warszawie, w dzielnicy Mokotow

przy ul. Goraszewskiego 7 (u zbiegu z ulica Jodlowa). Goraszewska jest lokalng uliczkg, biegnaca
od ul. Powsiniskiej do ul. Jeziornej o dtugosci okoto 600 m. Wyceniana nieruchomos$¢ graniczy
bezposrednio z niewielkim placem zielonym noszacym nazwe ,Skwer Starszych Panéw”. W
odlegtosci kilkudziesieciu metréw w kierunku wschodnim znajduje sie Jeziorko Czerniakowskie.
Odlegtos$¢ do centrum Warszawy wynosi okoto 8 km. Woko6t dominuje zabudowa mieszkaniowa,
jednorodzinna. Lokalizacja pod wzgledem komunikacyjnym jest dobra - w odlegto$ci okoto 400

m znajduje sie ulica Powsinska, po ktdrej kursuja autobusy komunikacji miejskiej.

Ta cze$¢ Sadyby, na ktoérej znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢ nosi nazwe Miasto Ogréd
Sadyba. Historia zabudowy tego miejsca datuje sie od momentu zbudowania w drugiej potowie
XIX wieku Fortu IX Czerniakéw wchodzacego w sktad pierscienia twierdz obronnych
rozmieszczonych wokét Warszawy. Rozkwit tego miejsca przypada na okres miedzywojenny.
Najpierw powstaje ul. Goraszewska tgczaca ul. Powsinska z Jeziorkiem Czerniakowskim.
Nastepnie na poczatku lat dwudziestych wzdluz ul. Goraszewskiej oraz Jeziorka
Czerniakowskiego na rozparcelowanych terenach rolnych powstaje ,cywilne” Miasto Ogrod
Czerniakéw zabudowane willami i dworkami wyzszej kadry urzedniczej, przedstawicieli
wolnych zawod6éw oraz arystokratdw. Rdéwnocze$nie w sasiedztwie fortu obronnego
realizowane sg domy spoétdzielni Sadyba dla wyzszych oficeréw Sztabu Generalnego. Osiedle to
zwane jest Oficerska Sadyba. Rozbudowa tej czesci miasta trwa przez caty okres dwudziestolecia
miedzywojennego. Potaczenie komunikacyjne z centrum miasta zapewniala pierwsza w
Warszawie Kkolejka waskotorowa, kursujgca na trasie Belweder - Wilanéw. W okresie
powojennym do uzytku zostata oddana kolonia 35 domkéw bliZzniaczych, potozona wzdtuz
brzegu Jeziorka Czerniakowskiego przy ulicach Koronowskiej, Jodtowej, Jeziornej, Kapielowej i
Kuracyjnej. Kolonia obejmowata 31 domkéw drewnianych oraz 4 domki z pustakéw i cegly. Po
poinocnej stronie osiedla, przy ul. Bernardynskiej powstaje osiedle doméw jednorodzinnych.
Historyczna zabudowa tej czeSci Sadyby zachowata sie do dzi§. Niektére z budynkéw, w
szczeg6lnosci objete po wojnie w administracje przez wladze Warszawy znajdujg sie w zlym
stanie technicznym badz ulegly dewastacji. 0d poczatku lat dziewie¢dziesigtych wtadze miasta
jak réwniez mieszkancy podejmuja dziatania majace na celu rewitalizacje tej cze$ci miasta. W
1993 r. Miasto-Ogrdéd Sadyba zostaje wpisane do rejestru zabytkéw jako wartoSciowy uktad
urbanistyczny. Remontom i odnowieniu poddawane s3 ulice, chodniki i tereny zielone.
Mieszkancy podejmuja inicjatywy zmierzajace do odtworzenia dawnej atmosfery i wygladu tego

miejsca.
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Usytuowanie wycenianej nieruchomosci na planie Warszawy przedstawia mapka w zataczniku

nr 3.

Widok najblizszego otoczenia wycenianej dziatki gruntu przedstawia ponizszy fragment

Ortofotomapy.

Zrédto:www.igeomap.pl

5.3 OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem przeznaczonym na cele biuro-

mieszkalne.

W sktad nieruchomosci wchodzi dziatka gruntu nr 254 z obrebu 10518 o powierzchni 878,00 m2
oraz posadowiony na niej budynek. Dziatka jest przedmiotem uzytkowania wieczystego
ustanowionego do dnia 26-06-2088 r. Dziatka ma ksztalt pieciokata, teren jej jest catkowicie
zagospodarowany - znajduje sie na niej budynek, wokét ktérego znajduja sie chodniki i podjazd.
Teren dziatki jest ogrodzony ogrodzeniem z drewnianych przeset mocowanych do metalowych
stupkéw. Ogrodzenie wykonane jest na podmuréwce wykonanej z cegiet. Wjazd na teren
nieruchomosci znajduje sie od ul. Jodtowej. Znajdujacy sie na dziatce budynek przeznaczony jest

na cele biurowo-mieszkalne. Budynek usytuowany jest w centralnej czesci dziatki.

Ksztatt dziatki i usytuowanie na niej budynku przedstawia ponizszy fragment iGeomapy:
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Pierwotnie na dzialce znajdowata sie willa wzniesiona w stylu dworkowym otoczona zielenia.
Willa powstata w 1925 r. w ramach projektu Miasta Ogrodu Czerniakéw. Jej wtascicielem byt
Edward Szenfeld. W okresie powojennym nieruchomo$¢ znajdowata sie w zarzadzie wtadz
miejskich i byla wynajmowana tzw. lokatorom kwaterunkowym. Z informacji zawartych w
decyzji Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 28 maja 2013 r. o skresleniu
przedmiotowego budynku z rejestru zabytkéw wynika, ze w 1989 r. budynek przy ul
Goraszewskiej 7 zostat sprzedany Panu Wtodzimierzowi Siekierzyckiemu, a grunt oddany w
uzytkowanie wieczyste na 99 lat. Opis stanu technicznego z 1990 r. okresla budynek jako
murowany, wolnostojgcy, dwukondygnacyjny, cze$ciowo podpiwniczony o dwuspadowym
dachu, krytym dachéwka ceramiczng. Wedtug zachowanych rysunkéw inwentaryzacyjnych
czes$¢ frontowa willi byta dwukondygnacyjna z matym gankiem wspartym na dwdéch kolumnach,
ustawiona szczytowo do ul. Goraszewskiej, natomiast druga cze$¢, parterowa z uzytkowym
poddaszem, byta potozona kalenicowo w stosunku do tej ulicy. Zty stan techniczny budynku
spowodowat, ze podjete przez nowego wlasciciela remont i rozbudowa nie pozwolily na
zachowanie pierwotnej formy willi dworkowej z 1925 r. W jej miejsce powstat budynek
wsp6otczesny, czeSciowo imitujgcy budynek zabytkowy, o wiekszych rozmiarach niz pierwotna
willa. Zmianie ulegt réwniez sposéb zagospodarowania dziatki - od strony ul. Jodtowej w miejsce
ogrodu powstat parking i podjazd do budynku. Z tego powodu z punktu widzenie organu

zajmujacego sie ochrona zabytkéw budynek utracit swoja historyczng i zostat skreslony z

rejestru zabytkow.
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Konstrukcja istniejgcego budynku jest murowana. Budynek wyposazony jest w instalacje
wodno-kanalizacyjng, centralnego ogrzewania, cieptej wody, elektryczng. Niektore z
pomieszczen s3g klimatyzowane. Budynek wyposazony jest w system wewnetrznych kamer,

instalacje alarmowa. Ogrzewanie budynku zapewnia gazowy piec kondensacyjny.

Funkcjonalnie budynek przystosowany jest do przeznaczenia biurowego i mieszkalnego.
Wejscie do budynku znajduje sie od strony ul. Jodtowej. Wchodzac do budynku znajdujemy sie w
recepcji. W wiekszo$ci pozostatych pomieszczen znajduja sie pomieszczenia biurowe. W
pomieszczeniach na poziomie - 1 usytuowana jest sala konferencyjna, stotéwka oraz kuchnia.
Na poddaszu znajduja sie pokoje mieszkalne przeznaczone dla gosci. Na poszczegélnych
pietrach znajdujg sie sanitariaty. Budynek jest obecnie siedziba Narodowego Instytutu

Muzealnictwa i Ochrony Zbioréw.

Dane techniczne budynku przedstawiaja sie nastepujaco:

- powierzchnia catkowita - 1137,20 m%
- powierzchnia uzytkowa - 816,30 m?;
- kubatura -3390,0 m3.

W zalaczniku nr 4 do operatu znajduje sie szczegdtowe zestawienie pomieszczen i ich

powierzchni.

W ponizszej tabeli zestawiono opis elementéw wykonczenia budynku.

Tab. 1
Lp. Nazwa elementu Opis

1 Podtogi W pokojach biurowych, mieszkalnych i korytarzach pokryte
wyktadzing, w pomieszczeniach sanitarnych, kuchni, jadalni
pokryte terakota.

2 Sciany Wykoniczone gtadzig gipsowa, pomalowane farba emulsyjna
na biato. W sanitariatach na $cianach ptytki glazurowane.

3 Sufity Wykoniczone gtadzig gipsowa, w niektérych pomieszczeniach
podwieszane, na poddaszu skosy obite ptytag kartonowo -
gipsowg, pomalowane farba emulsyjna.

11




Warszawa, dzielnica Mokotow, ul. Goraszewska 7

4 Stolarka okienna Drewniana z szybami zespolonymi.
5 Drzwi wewnetrzne Drewniane, ptytowe, okleinowane, niektore przeszklone.
6 Schody Zabiegowe, wykorniczone drewnem, z balustradami ze stali
nierdzewne;j.
7 Schody zewnetrzne Betonowe wykonczone ptytkami klinkierowymi.
8 Parking i chodniki | WytoZone kostka betonowa.
zewnetrzne

Budynek posiada taras oraz balkony, ktére wptywaja na wyrazne zwiekszenie powierzchni

catkowitej w stosunku do powierzchni uzytkowe;.

Parkowanie samochodami mozliwe jest na terenie nieruchomosci, jak réwniez wzdtuz ulic

Jodtowej i Goraszewskiej.

Podsumowujac budynek jest w bardzo dobrym stanie technicznym. Posiada réwniez bardzo

dobre rozwigzania funkcjonalne dla celéw biurowych.

6. USTALENIA PLANISTYCZNE

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala
sie na podstawie planu miejscowego. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Jesli brak studium lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego uwzglednia sie faktyczny sposoéb

uzytkowania nieruchomosci.

Obszar, na ktéorym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢, jest objety Miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego obszaru Miasta - Ogréd Sadyba cze$¢ I uchwalonym Uchwata
nr XCII/2350/2014 Rady m. st. Warszawy z dnia 16 pazdziernika 2014 r. Zgodnie z ustaleniami
tego planu szacowana nieruchomos¢ potozona jest na obszarze o oznaczeniu B27 MN -
przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w formie budynkéw mieszkalnych

bliZniaczych i szeregowych.
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7.SPOSOB WYCENY

7.1 WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANE] WARTOSCI

W niniejszym operacie oszacowano warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej, zabudowane;.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja

si¢ W sytuacji przymusowej.

Okre$lenie wartosci rynkowej dokonuje sie przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego lub
dochodowego, wzglednie w podejsciu mieszanym. Dla wyceny przedmiotowej nieruchomosci

wybrano podejscie poré6wnawcze, metode poré6wnywania parami.

7.2 WYBOR PODE]JSCIA I METODY WYCENY
Do wyceny wartosci przedmiotowej nieruchomosci wybrano podejsScie poréwnawcze, metode

poréwnywania parami. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartos$ci nieruchomosci
przy zatozeniu, Ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Przy stosowaniu metody poréwnania parami
poréwnuje sie wyceniana nieruchomo$¢ o znanych cechach, kolejno z nieruchomo$ciami
podobnymi o znanych cenach transakcyjnych i cechach  Warto$¢ okresla sie poprzez
korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomosciag

wyceniang i nieruchomos$ciami podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami wyglada

nastepujgco:

1. Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i

cechach, stanowiacych podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zrdznicowanie cen na

rynku nieruchomosci.
4. Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
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6. Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomo$ci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci

stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do

przyjetej skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomo$ci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek wynikajacych z réznicy ocen

nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomos$ci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomos$ci przyjetej do

poréwnan przy uzyciu odpowiednich poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach,

lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnos$¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

11. Okre$lenie wartoSci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci

jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

7.3 CHARAKTERYSTYKA RYNKU
Warszawski Mokotéw jest jedng z najwiekszych dzielnic stolicy. Jest to dzielnica o

zréznicowanym charakterze zabudowy i zagospodarowania. Znajdujg sie tu zar6wno eleganckie
osiedla willowe, gdzie ulokowato sie wiele ambasad i placéwek dyplomatycznych, jak réwniez
wielkie osiedla z kilkunastopietrowymi blokami wielorodzinnymi (takich miedzy innymi jak

Stegny, Stuzew nad Dolinka, osiedle Domaniewska).

Poprzez swoje uksztattowanie, rozlegte tereny zielone, bezposrednie s3gsiedztwo centrum
stolicy, Mokotow jest bardzo cenionym miejscem zamieszkania. Ze wzgledu na swoje walory

cieszy sie duzg popularnoscig wsrod oséb poszukujacych lokum na terenie Warszawy.

Mokotoéw zajmuje powierzchnie 3542 ha (35,4 km?) i liczy okoto 218 tys. mieszkancow (stan na

2019r.).

Na potrzeby wyceny przeanalizowano rynek kupna - sprzedazy nieruchomosci zabudowanych
budynkami o charakterze jednorodzinnym potoZzonych na terenie dzielnicy Mokotéw, ze

szczeg6lnym uwzglednieniem potudniowo-wschodniej czesci dzielnicy, po wschodniej stronie
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ul. Powsinskiej. Badaniem objeto transakcje zawarte w okresie od pazdziernika 2021 r. do daty

wyceny.

Odnotowane jednostkowe ceny transakcyjne na badanym obszarze wahaty sie od okoto 7 000 zt
do okoto 20 000 zt za m? powierzchni budynku (jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m?

powierzchni budynku).

Po analizie rynku preferencji rynkowych potencjalnych nabywcéw nieruchomosci przyjeto
nastepujace cechy majace wplyw na zrdznicowanie cen nieruchomos$ci podobnych do

wycenianej nieruchomosci:
e Lokalizacja rozumiana w wieloraki sposob:

- jako potozenie na terenie okreslonej dzielnicy, odlegtos¢ od centrum Warszawy, odlegtos¢

od miejscowych obiektéw administracyjnych, handlowych itp.;

- potozenie komunikacyjnie, odlegto$¢ od gtéwnych tras komunikacyjnych, przystankéw

komunikacji miejskiej i podmiejskiej;

- sasiedztwo - rodzaj i charakter zabudowy w s3siedztwie, ewentualne ucigzliwosci

Zwigzane ;

e stan techniczny budynku, funkcjonalno$é, stan techniczny i standard pomieszczen,

stopien przystosowania do funkcji biurowych;

e powierzchnia budynku - przyjeto tutaj rynkowg zalezno$¢, Ze wraz ze wzrostem

powierzchni uzytkowej budynku cena jednostkowa maleje.

o Powierzchnia dziatki pod budynkiem - przyjeto tutaj zalezno$¢, ze wzrost powierzchni

dziatki pod budynkiem wptywa na wzrost warto$ci nieruchomosci.

Transakcje przyjete do poréwnan opisano pod wzgledem cech rynkowych i poddano
analizie w aplikacjach stworzonych w programie Excel.

Na podstawie tej analizy stwierdzono, ze w analizowanym okresie na badanym rynku
dla okreslonego rodzaju transakcji ceny utrzymywaty sie na stabilnym poziomie. Prosta
trendu czasowego ma przebieg lekko wznoszacy - o okoto 5 % rocznie. Ponizej
przedstawiono wyKkres tej prostej wraz z naniesionymi wartoSciami odnotowanych

transakgji.
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Liniowy roczny trend transakcji rynkowych
Trend = 5£2,68 [%lrok] R2=222[%] o = 26,64 [%]
25000,0
20 000,0
°® ®
L4 °
150000 @ ®
[ ]
10 000,0 ™ [ ]
L
5000,0
0,0 . . . . . . .
8 paz 13lis 19 gru 24 sty 1 mar 6 howi 12 maj 17 cze
lata: 2021/2022
Ocena eksp. LiniaMax Linialin ®  Ceny_transakcyjne

W ponizszej tabeli zestawiono transakcje przyjete do analizy rynku i wyceny

nieruchomosci.
Tab. 1
Powierzchnia I Data Cena Powierzchnia Cena Cena jedn.
L.p. Adres dzialki __nne a trans uz. budynku jedn. aktualiz.
informacje Trans.
[m2] [z1] [m2] [z1/m2] [z1/m2]
budynekz 1960 r., w
Warszawa, dzielnica zabudowie
Mokotéw, ul. blizniaczej, 3 3400
1 Goraszewska 14 A, 329 kondygnacje 8 paz 21 230,00 14 782,61 15 979,39
. 000,00
obr. 10518, dz. nr nadziemne, 1
148 kondygnacja
podziemna
budynek z 1950 r., w
zabudowie
blizniaczej, 2
Warszawa, dzielnica kondygnacje
Mokotéw, ul. nadziemne, 1 2060
2 Jeziorna 13, obr. 337 kondygnacja 13 sty 22 000,00 125,00 16 480,00 17 595,22
10518, dz. nr 313 podziemna, do
remontu, garaz
mutowany o pz. 21
m2
budynek w
Warszawa, dzielnica Z.a,bl.ldow.le
Mokotéw, ul. blizniaczej, 2 2050
3 Okrezna 52 A, obr. 344 kond.ygnaqe 15 lut 22 000,00 160,00 12 812,50 13 621,62
10532, dz. nr 138 nadziemna, 1
kondygnacja
podziemna
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budynek w
Warszawa, dzielnica ., .zabuc.low1e
Mokotéw. ul. bliZzniaczej, z 1995 r., 2735
4 . 250 3 kondygnacje 14 lut 22 420,30 6 507,26 6 919,09
Wegrzyna 11, obr. dzi 1 000,00
10311, dz. nr 38/19 rl‘{a ziemne,
ondygnacja
podziemna
budynek w
Warszawa, dzielnica zabudowie
Mokotéw, ul. szeregowej, z 1960 3250
5 Jodtowa 34, obr. 252 r., 0 kondygnajcach 3 2Zlut 22 000,00 200,00 16 250,00 17260,62
10510, dz nr 146 nadziemnychil
podziemnej
budynek w
Warszawa, dzielnica zabudowie
Mokotéw, ul. blizniaczej, z 2006 r., 5500
6 Wytworna 5, obr. 379 o 3 kondygnacjach 17 lut 22 000,00 294,68 18 664,31 19 837,86
10127, dz. nr 3/48 nadziemnych i1
podziemnej
Warszawa,, dzielnica budynek mieszkalny,
Mokotéw, ul. .
Aleksandra wolnostojacy, z 1939 3820
7 . 714 r., 0 2 kondygnacjach | 25 mar 22 389,00 9 820,05 10 389,07
Zelwerowiczals, ) . 000,00
obr. 10531, dz. nr nad21er.nnych.1 1
2262 podziemnej,
budynek mieszkalny
s w zabudowie
Warszawa, dzielnica . .
Mokotéw, ul. blizniaczej, z 1.970 r., . 2100
8 Goraszewska 24 A, 252 o) kodn(.iygnaqﬁc.hlz 28 kwi 22 000,00 109,90 19 108,28 20 126,52
obr. 10519, dz. nr 25 na 21.emnyc. !
podziemnej, do
remontu
budynek mieszkalny,
Warszawa, dzielnica w zabudowie
Mokotéw, ul. szeregowej, z 1990 . 1820
9 | Adriatycka 2, obr. 298 r, 03 kondygnacjach | 2 ™322 | 000,00 181,00 1005525 10552,50
10536, dz. 8/5 nadziemnych i 1
podziemnej
budynek mieszkalny,
w zabudowie
Warszawa, dzielnica bllzmacze],. 03
Mokotéw, ul. kondygnacjach 5800
10 , y 688 nadziemnychil 28 cze 22 365,23 15 880,40 16 593,93
Morsztynska 19, obr. kondygnacji 000,00
10524, dz.nr 17 ) . .
podziemnej, garaz o
powierzchni 19,68
m2
budynek mieszkalny,
Warszawa, dzielnica z1970r.ej, w
Mokotéw, ul. zabudowie 1610
11 Morsztynska 41 D, 263 blizniaczej, o 2 12 lip 22 000.00 108,00 14 907,41 15 548,63
obr. 10532, dz. nr kondygnacjach !
156 nadziemnych i1
podziemnej

Ponizej przedstawiono wykres przyjetych wag poszczegdlnych cech rynkowych.
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Wagi cech rynkowych

wraz z przedziatem ufnosciwag przy a= 0,5 [%]

35,00%
30+3.45 [%] 30+11,01[%]
30,00%
25,00%
20,00%
15+3.47 [%] 157,95 [%]
15,00%
10+3,17 [%]
10,00%
5,00%
0,00%
Lokalizagja, ctoczenie Stan techniczny budynku Powierzchnia budynku Powierzchnia dziatki Zagospedarowanie dziatki
W | okalizacja, otoczenie W Stan techniczny budynku ® Powierzchnia budynku
™ Powierzchnia dziatki M Zagospodarowanie dziatki
W ponizszej tabeli zestawiono cechy rynkowe oraz oceny wag tych cech.
Tab. 2
30,00% 30,00% 15,00% 15,00% 10,00%
s . Stan techniczny . . . . P Zagospodarowanie
Lokalizacja, otoczenie Powierzchnia budynku Powierzchnia dziatki e
budynku dziatki
1
1 (czes¢ niezabudowana
(potozenie w cichej czesci bud kl bard dziatki urzqdzona zielenig,
dzielnicy, atrakcyjny uktad (budynek w ardzo 1 1 utwardzone podjazdy i
. : dobrym stanie . ; . . o -
architektoniczny ; . (powierzchnia budynku do (powierzchnia dziatki chodniki, obok budynku
., technicznym, wysoki .. . ;
zabudowy, w poblizu . . 200 m?) powyzej 600 m?) mieszkalnego dziatka
. , standard, kilkuletni lub . .
terenow zielonych bqdz kilkudziesiecioletni) moze by¢ zabudowana
zbiornikéw wodnych) Hkudziestectotetnt garazem bqgd? budynkiem
gospodarczym)
2 2
(potozenie w czesci 2 (poza obrysem budynku
dzielnicy o zréznicowanej | (budynek w dobrym stanie 2 2 znajduje sie niewielka

zabudowie, w réznym
stanie technicznym,
okolica umiarkowanie
cicha)

technicznym,
kilkudziesiecioletni, dobry
standard wykoriczenia)

(powierzchnia budynku od
201 m?2do 300 m? )

(powierzchnia dziatki
powyzej od 301 do 600 m2)

czesé dziatki, obszar
niezabudowany dziatki
pozbawiony zieleni bqdZ
bardzo ubogi w zieler))

3
(potozenie w czesci

dzielnicy o zréznicowanej

zabudowie, w réznym

stanie technicznym, w

sgsiedztwie przebiega
trasa o duzym natezeniu
ruchu, powodujqgcqg hatas)

3
(budynek
kilkudziesiecioletni, w
dobry lub Srednim stanie
technicznym - do
remontu)

3
owierzchnia budynku
powierzchnia budynk

powyzej 300 m? )

3
(powierzchnia dziatki do
300 m2)
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8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

W ponizszej tabeli zestawiono poréwnanie cech rynkowych wycenianej nieruchomosci

oraz nieruchomosci przyjetych do bezposrednich poréwnan.

Tab. 3
L Ni h z g Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch.
-P- terucnomosci szacowana podobna_1 podobna_2 podobna_3
Nr nieruchomosci w bazie | - 1 7 10
Data transakcji =00 | @ - 8 paz 21 25 mar 22 28 cze 22
Warto$¢ nieruchomosei [z] | - 3400000,0 | 3820000,0 | 58000000
Warszawa, Warszawa,
Warszawa, o o Warszawa,
S dzielnica dzielnica o
dzielnica p p dzielnica
. Mokotéw, ul. Mokotéw, ul. P
Mokotow, ul. Mokotéw, ul.
Adres Goraszewska Aleksandra ;
Goraszewska 7, . Morsztyriska
14 A, obr. Zelwerowiczalb,
obr. 10518, dz. 19, obr. 10524,
nr 254 10518, dz. nr obr. 10531, dz. dz.nr17
148 nr226/2 Zn
Powierzchnia dzialki 878 329 714 688
Cicaakinalizran do szacowania | 15979,39 | 10389,07 | 1659393
[zt/m2]
1 Lokalizacja, otoczenie 1 2 2 1
2 Stan techniczny budynku 1 1 3 1
3 | Powierzchnia budynku 3 2 3 3
4 | Powierzchnia dziatki 1 2 1 1
5 Zagospodarowanie dziatki 1 1 2 1
W ponizszej tabeli zestawiono wyniki poréwnywania parami
Tab. 4
Nr nieruchomosci z bazy do porownania 1 7 10
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [zl/m2] 1597939 | 10389,07 | 1659393
Lk B GEE Y LS Kwotowe poprawki korygujace ceny
Lp CeChy rynkowe wAC [%] ST nieruchomosci [zt/m2]
(waga cechy) [zt/m2]
1 Lokalizacja, otoczenie 30,00% 804,41 402,21 402,21
2 Stan techniczny budynku 30,00% 804,41 804,41
3 Powierzchnia budynku 15,00% 402,20 -201,10
4 Powierzchnia dziatki 15,00% 402,20 201,10
5 Zagospodarowanie dziatki 10,00% 268,14 268,14
Sumy: 100,00% 2 681,36 402,21 1474,76 0,00
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+X popr 16381,60 | 1186383 | 16 593,93
[z1/m2]
Srednia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania 14 946
[z1/m2]
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Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m2] 816,30
Wartos¢ nieruchomosci przed zaokrggleniem [zt] 12 200 419,80
Warto$¢ nieruchomosci (zaokrag. do 1 000) [zi] 12200000

Oszacowana warto$¢ nieruchomosci potozonej w Warszawie, w dzielnicy Mokotéw, przy

ul. Goraszewskiej 7 wynosi:

12200 000 zt

Stownie: dwanascie milionéw dwiescie tysiecy ztotych

9. PRZEDSTAWIENIE WYNIKU WYCENY I WNIOSKI

Oszacowana w podej$ciu poréwnawczym warto$¢ jednostkowa (warto$¢ w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku) wycenianej nieruchomosci wynosi 14 946 zt/m2. Oszacowana
warto$¢ mieScie sie zatem pomiedzy cena minimalng a ceng maksymalng nieruchomosci

przyjetych do poréwnana. Spelnione zostaty zatem zatozenia przyjetej metody wyceny.

10. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE
Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i
Standardami Wyceny rzeczoznawcéw majgtkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen

Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Niniejsze opracowanie nie jest oceng stanu technicznego, wyceniajacy nie ponosi
odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktérych nie mozna byto stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji

lokalnej ani tez na podstawie dostepnej dokumentacji.

Parametry techniczne budynku przyjeto na podstawie posiadanej dokumentacji uzyskanej

podczas wyceny dokonywanej w 2014 r.
Operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystywany do innych celé6w niz okreslone w zleceniu.

Oszacowana warto$¢ stanowi kwote netto, nie uwzglednia ewentualnego podatku VAT i innych

kosztoéw zwigzanych z kupnem-sprzedaza nieruchomosci.

20



11. ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna.
2. Elektroniczny wydruk ksiegi wieczystej.

3. Kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego.

Warszawa, dzielnica Mokotow, ul. Goraszewska 7
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