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Klauzula aktualności
do operatu szacunkowegoz dnia 16.06.2020 r.

Nieruchomość gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym

Położenie nieruchomości:
Województwo: mazowieckie
Powiat: warszawski zachodni
Gmina: Łomianki
Obręb ewidencyjny: 0004-Dziekanów Leśny
Nr działki ewidencyjnej: 13/283
Nr księgi wieczystej: WA4M/00463551/5

Oszacowana na dzień 16.06.2020 r. wartość nieruchomości wynosząca:

390 048 zł
Słownie złotych: trzysta dziewięćdziesiąt tysięcy czterdzieści osiem

jest aktualna na dzień 16.06.2021 r.
Potwierdzam aktualność operatu szacunkowego wykonanegodnia 16.06.2020 r. na dzień
16.06.2021 r.

Analiza zmian uwarunkowań prawnych oraz czynników o których mowa w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomo:
W okresie od dnia wykonania operatu szacunkowego do dnia sporządzenia niniejszej klauzuli
aktualności, nie nastąpiły zmiany prawne dotyczące sposobu wyceny, podejść i metod zastosowanych w

operacie szacunkowym. Nie nastąpiła także istotna zmiana czynnikówoktórych mowa w art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomościami. W szczególności nie zmienił się cel wyceny, stan, rodzaj i położenie
nieruchomości. Analiza cen jednostkowych na lokalnym rynku wskazuje także, że ceny te nie zmieniły się

w znaczący sposób od dnia wykonania operatu szacunkowego. Ponadto zmianie nie uległy czynnik
wpływające na sam proces wyceny w podejściu porównawczym tj: cechy rynkowe i ich wagi oraz trend
zmian cen nieruchomości w czasie. Wartość nieruchomości nie uległa zmianie.

Operat ten może być wykorzystanydo celu, dla którego został sporządzony przez okres 12 miesięcy od
dnia sporządzenia niniejszej klauzuli, chyba ze wystąpią zmiany uwarunkowań prawnych lub istotne
zmiany czynników,o których mowa w art, 154 Ustawy o Gospodarce Nieruchomościami, aZSPUNOŚĆ 2 orZałączniki
Kopia dokumentu potwierdzającego zawarcie obowiązkowego ubezpieczenia OC.

Sulejówek, 16.06.2021 r.





OPERAT SZACUNKOWY

Nieruchomość gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym

Położenie nieruchomości
Województwo: mazowieckie

|
Powiat warszawski zachodni
Gmina Łomianki
Obręb ewidencyjny: 0004-Dziekanów Leśny
Nr działki ewidencyjnej 13/283
Nr księgi wieczystej WAćM/00463551/5

Oszacowana wartość prawa własności nieruchomości (netto):

390 048 zł
Słownie złotych: trzysta dziewięćdziesiąt tysięcy czterdzieści osiem

Autor operatu szacunkowego:
|

mgr inż. Artur Wolski Miejce na podpis rzeczoznawcy majątkowego:
|

i

|

|
nr uprawnień zawodowych: 5422 |

| Zapora 957kt" porząszana w sprawe wyceny nierucho| . ,
|

oka sporządzania opi zasrkowago powsta nioma| Pyka trio |

zastępuje Peczątkę rzeczoznawcy mająkowego
L eOneine]

Za zgodnośćŚĆ z oryginałOZ em
Warszawa dn. 16.06.2020r PODINSPEKTOR ps

Wydział Go;



Spis treści
1. Przedmiot i zakres wycen

1.1. Przedmiot wyceny.

1.2 Zakres wyceny
2. Cel wyceny...
3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego...

3.1. Podstawa formalna wyceny...
3.2. Podstawy prawne Wyceny: Lee
3.3. Podstawy metodologiczne...

3.4. Źródła danych o nieruchomości.

4. Dsty istotne dla sporządzenia operatu szacunkowego...
5. Stan przedmiotu wyceny .... o e5.1 Stan prawny...

5.2 Opis przedmiotu wyceny...

5.21 Lokalizacja i otoczenie...

3

3

334
4

4

4

=5.2.2 Opis działki i stan zagospodarowania...
6. Przeznaczenie wycenianej nieruchomości

7. Określenie wartości nieruchomości zabudowanej.....
7.1. Analiza lokalnego rynku.

7.111 Rodzaj rynku...

7.1.2 Obszar rynku.

7.1.3 Okres badania cen

7.1.4 Transakcje r wew
7.1.5 Cechy mające wpływ na wartość...

7.2. Określenie sposobu wyceny ...
7.2.1. Rodzaj określanej wartości...
7.2.2. Wybór podejścia i metody szacowania

7.3. Określenie wartości rynkowej przedmiotu wyceny....... 10

7.31, Aktualizacja cen na datę wyceny. zie a me 10

7.3.2. Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych... menoowonnnncm 10

7.3.3. Określenie wag cech rynkowych - zee 11

7.3.4. Oszacowanie wartości rynkowej nieruchomości 11

8. Wynik końcowy wyceny wraz z uzasadnieniem. i 12

9. Klauzule i ustalenia dodaikowe

10. Załączniki...
12



o

1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Nieruchomość gruntowa oznaczona jako działka ewidencyjna nr 13/283 obręb 0004-Dziekanów
Leśny o powierzchni równej 370 m*. Nieruchomość ta jest ogrodzona, całkowicie zagospodarowa-
na — znajduje się na niej budynek mieszkalny, dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony. Budynek jestwsłabym stanie technicznym, wykończonywniskim standardzie. Wydzielone z niego zostały dwa
lokale mieszkalne, jednak nie stanowią one odrębnych nieruchomości. Dla nieruchomości prowa-dzona jest księga wieczysta nr WA4M/00463551/5. W jej dziale II! wpisano służebność przesyłu, w
dziele IV brak jest wpisów. Właścicielem nieruchomości jest Gmina Łomianki.

1.2 Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej
zabudowanej.

2, Cel wyceny
Celem wycenyjest zawarcie umowy kupna-sprzedaży nieruchomości.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna wyceny
Umowa pomiędzy Gminą Łomianki (Zleceniodawca)a firmą PRETIUM Nieruchomości Artur Wolski
(Wykonawca)

3.2. Podstawy prawne wyceny:
+ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jedn. DZ.U. 2020

poz. 65).
* Rozporządzenie Rady Ministrów. w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu

szacunkowego z dnia 21 września 2004 r. (Dz. U.2004 nr 207, poz. 2109 z późniejszymi
zmianami)

+ Ustawa zdnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. 2019 poz. 1145)

3.3. Podstawy metodologiczne
+ Powszechne Krajowe Zasady Wyceny,
* M. Prystupa „Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia porównawczego”

3.4. Źródła danych o nieruchomości
Księga wieczysta nr WA4M/00463551/5
Informacja z ewidencji gruntówi budynków
Wizja lokalna w dniu 16.06.2020 r.
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Ło-
mianki zatwierdzone Uchwałą Nr IX/90/2015 z 13 sierpnia 2015 r. Rady Miejskiej w Ło-
miankach

* Mapa zasadnicza
* Raporty z rynku nieruchomości firmy Colliers International

4. Daty istotne dla sporządzenia operatu szacunkowego
[Data sporządzenia wyceny 1 16.06.2020
(Data,na którą określono wartość nieruchomości

________
| 16.06.2020 r._

_ Data, na którą uwzględniono w wycenie stan nieruchomości _|

16.06.2020 r.(Data oględzin nieruchomości [16.06.2020 r.



5. Stan przedmiotu wyceny
5.1 Stan prawny
Dla nieruchomości prowadzona jest księga wieczysta nr WA4M/00463551/5. Korzystając z portalu
Elektroniczne Księgi Wieczyste prowadzonego przez Ministerstwo Sprawiedliwości, w dniu
16.06.2020 r. dokonano wglądu do treści księgi i odnotowano jej następujący stan

Księga wieczysta WA4M/0046355/;
Dział |-O - „Oznaczenie nieruchomości”: min. dz. nr 13/277 położona w Dziekanowie Leśnym,
gmina Łomianki
Dział I-SP - „Spis praw związanych z własnością”: służebność gruntowa zapewniająca dostęp
do drogi publicznej dla działki nr 13/277.
Dział Il - „Własność”: Gmina Łomianki.
Dział lll - „Prawa, roszczenia i ograniczenia”: służebność przesyłu
Dział IV - „Hipoteka”: brak wpisu

Rejestr gruntów (stan aktualny na dzień wy

* Działka ewidencyjna nr 13/283 obręb 0004-Dziekanów Leśny w Łomiankach, o powierzch-
ni 370 m?, użytek gruntowy: B, właściciel - Gmina Łomianki, uwaga: Obecne dz. ew. nr
139/283 - 13/84 powstały z podziału dz. nr 13/277 wykazanego ma mapie nr
P.1432.2019.6167 zatwierdzonego decyzją Burmistrza Łomianek WGG.6831.68.2019 z

dnia 23.12.2019r.

Kartoteka budynków (stan aktualny na dzień wyceny)
* Budynek mieszkalny, murowany, dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, powierzchnia za-

budowy - 102 m, rok zakończenia budowy: 1948.

5.2 Opis przedmiotu wyceny

5.2.1 Lokalizacja i otoczenie
Łomianki (do 1951 część gminy Młociny i do 1954 gminy Cząstków) - gmina miejsko-wiejska w
województwie mazowieckim, w powiecie warszawskim zachodnim. W skład gminy wchodzi 9 so-
łactw. W latach 1975-1998 gmina położona była w województwie warszawskim, a do 1975 w po-
wiecie nowodworskim. 30 czerwca 2010 r. gminę zamieszkiwało 23 769 mieszkańców, z czego 16
519 miasto Łomiankii 7250 część wiejską. Miasto i gmina Łomianki położonesą 14 km od centrum
Warszawy przy drodze krajowej nr 7 Warszawa — Gdańsk (ul. Kolejowa). Łomianki graniczą od
północy przez Wisłę z miejscowościami Jabłonna i Rajszew z gminy Jabłonna, i osiędlem Nowo-
dwory w warszawskiej dzielnicy Białołęka, od wschodu z osiedlem Młociny w warszawskiej dzielni-
cy Bielany, od południa z Kampinoskim Parkiem Narodowym, miejscowościami Laski, i Sieraków z
gminy Izabelin, zaś od zachodu ze sołectwami Pieńków oraz Izabelin-Dziekanówekz gminy Czo-
snów.
Siedzibą gminy jest miasto Łomianki. Znaczna część Łomiansk leży na terenie zalewowym w sta-
rorzeczu Wisły, w którym znajdują się m in. jeziora: Pawłowskie, Fabryczne, Wiejskie, Kiełpińskie,
Dziekanowskie i Ostrowskie. Według danych z roku 2002[4] gmina Łomianki ma obszar 38,06 km”
Początki osadnictwa w tej okolicy datowane są na X-XI wiek. Pierwsza wzmianka pisana pochodzi
2 1418. Od XV-XVI wieku osadnictwo mennonickie nad Wisłą. W XVIII wieku istniała tu prochow-
nia założona przez generała Alojzego Fryderyka von Bruhla
Przed Il wojną światową wieś wielonarodowościowa — Polacy, Niemcy, Żydzi. W1924 przeniesiono
tu kościół i parafię z Kiełpina, w 1929 otwarto kolej Warszawa - Młociny- Palmiry[7]. W czasie II

wojny światowej miejsce walk w 1939 i w 1944, W latach 50. XX wieku po włączeniu Młocin do
Warszawy powstała Gmina Łomianki za
1 stycznia 1989 miejscowość otrzymała prawa miejskie. Zgodność
Od 1 stycznia 2018 r. Łomianki, na mocy umowy pomiędzy miastem a ZTM, zostały włączóńz o

strefę bietową ZTM Warszawa. Dotychczasowy przewoźnik Komunikacja Miejska Łomianki stał się
podwykonawcą ZTM. Dzięki temu w autobusach obowiązuje ujednolicona taryfa z ZTM, a pojazdy
zostały dostosowane do wymagań ZTM. DINSPEKTOĄ

Dodatkowo przez Łomianki przejeżdżają autobusy PPKS Warszawa w kierunku W/

Czosnów, gm. Zakroczym, gm. Leoncin i Nowego Dworu Maz. Większa część mieszkańców ko:
sta jednak z własnych samochodów. Joanna

»
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Istnieje także w sezonie letnim okresowe połączenie promem pieszo-rowerowym Łomianek z War-
szawską Białołęka,
Przedmiot wyceny położony jest w południowej części gminy Łomianki, na terenie Szpitala Dzie-
cięcego w Dziekanowie Leśnym. Jego otoczenie to głównie zabudowa szpitalna. Dojazd do nieru-
chomości prowadzi drogą asfaltową, formalnie dostęp do drogi publicznej zapewniony jest poprzez
służebność gruntową. Nieruchomość posiada dostęp do wszystkich mediów.

5.2.2 Opis działki i stan zagospodarowania
Przedmiotowa nieruchomość oznaczona jest jako działka ewidencyjna nr 13/283 obręb 0004-
Dziekanów Leśny w Łomiankach. Posiada ona powierzchnię równą 370 m?i kształt zbiżony do
litery „U. Nieruchomość jest zabudowana budynkiem mieszkalnym dwukondygnacyjnym, podpiw-
niczonym o powierzchni zabudowy równej 102 m*. Jego powierzchnia ogólna rozumiana jako ilo-
czyn liczby kondygnacji nadziemnych i powierzchni zabudowy wynosi 204 m2, Zabudowa posado-
wiona na nieruchomości jest w stosunkowo złym stanie technicznym, niski jest także standard jej
wykończenia.

6. Przeznaczenie wycenianej nieruchomości
Dia gruntu na którym zlokalizowane są przedmiotowe naniesienia budowlane brak jest miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nierucho-
mościami, przyjęto przeznaczenie wynikające z zapisów studium. Aktualnie dla przedmiotowej
nieruchomości obowiązuje Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Łomianki zatwierdzone Uchwałą Nr IX/90/2015 z 13 sierpnia 2015 r. Rady Miejskiej
w Łomiankach. Zgodnie z jego zapisami, nieruchomość położona jest na obszarze oznaczonym
jako Kampinoski Park Narodowy. Poniżej przedstawiono fragment rysunku studium

7. Określenie wartości nieruchomości zabudowanej
7.1. Analiza lokalnego rynku
Zgodnie z notą interpretacyjną „Zastosowanie podejścia porównawczego w wycenie nieruchomo.
ści” analiza lokalnego rynku nieruchomości ma na celu ustalenie cech rynkowych, wpływających w
sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen nieruchomości. Rzeczoznawca majątkowy określa wła-
ściwy rynek nieruchomości podobnych, biorąc pod uwagę przedmiot, zakres i cel wyceny, oraz



my

dostępność danych przedstawiając w szczególności: rodzaj rynku, obszarrynku, okres badania
cen, informacje o popycie i podaży, potencjał rozwojowy oraz inne czynniki ekonomiczne, które
uzna za istotne.

7.1.1 Rodzaj rynku
Z uwagi na istniejącą na przedmiotowej części nieruchomości zabudowę, jej stan techniczny oraz
wiek, jako lokalny rynek nieruchomości przyjęto rynek nieruchomości zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, będącymi przedmiotem prawa własności. Przy badaniu cen, nie brano pod uwagę
transakcji przy których zawieraniu miały miejsce szczególne warunki, oraz takich których przedmio-
tem był jedynie udział w prawie własności nieruchomości, Nie brano również pod uwagę transakcji
zawartych w wyniku przetargu, jeśli ich cena jednostkowa dobiegała o więcej niż 20% odprzecięt-
nych cen osiąganych na rynku lokalnym. Ponadło odrzucono transakcje które osiągnęły skrajnie
niskie lub skrajnie wysokie ceny jednostkowe, świadczące jej o nierynkowym charakterze,

7.1.2 Obszar rynku
Z uwagi na ograniczoną liczbę transakcji spełniających założenia lokalnego rynku nieruchomości
jako obszar badania cen przyjęto teren gminy Łomianki

7.1.3 Okres badania cen
Z uwagi na ograniczoną liczbę transakcji, ceny badano w okresie dwóch lat przed datą wycenyJest to maksymalny okres przewidziany przez standardy zawodowe nie wymagający szczegółowe-
go uzasadnienia

7.1.4 Transakcje
Korzystając z rejestru cen i wartości prowadzonego przez Starostę Powiatu Warszawskiego Za-
chodniego, na lokalnym rynku nieruchomości odnotowano następujące transakcje:
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Jako jednostkę porównawczą do której odnosi się cena transakcyjna przyjęto m? powierzchni ogólnej
budynku, rozumianej jako powierzchnię nadziemnych kondygnacji budynku w obrysie zewnętrznym
ścian. W praktyce oznacza to pomnożenie powierzchni zabudowy przez liczbę nadziemnych kondy-
gnacji budynku. Jednostkę taką wybrano, gdyż dla przedmiotów transakcji, brak jest danychna temat
powierzchni użytkowej. Jedynymi informacjami możliwymi do uzyskania są liczba kondygnacji oraz
powierzchnia zabudowy, co pozwala obliczyć powierzchnię ogólną budynku

Z powyższych transakcji odnotowano:

Cm 1772 złmi |

Cr|z709złm' |

ac 937 zl/m"

Ce 2380 zł/m”

CrinlCsr 0,744
CnaalCse 1,138

7.1.5 Cechy mające wpływ na wartośi
Analiza lokalnego rynku nieruchomości ma na celu ustalenie cech mających istotny wpływ na wartość
nieruchomości. Poniżej przedstawiono analizy poszczególnych atrybutów, oraz oceniono ich przydał-
nośćdla celów wyceny:

Stan prawny, sposób korzystania:
Wszystkie nieruchomości z lokalnego rynku, a także przedmiot wyceny mają zbliżony stan prawny.
Wynika to z założeń przyjętych przy definiowaniu lokalnego rynku nieruchomości. Przedmiotem
wszystkich transakcji było prawo własności nieruchomości, Wszystkie one nie posiadały również zna-
czących obciążeń. Wszystkie zabudowane były także budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Ma-
jąc na uwadze powyższe, stwierdza się, że stan prawny i sposób korzystania nie są cechami mający-
mi wpływ na wartość na przyjętym do wyceny lokalnym rynku nieruchomości
Lokalizacja i otoczenie
Jest to istotna cecha z punktu widzenia wartości nieruchomości. Obserwuje się, że nieruchomości
położone na terenie prestiżowych części gminy, w pobliżu granicy z Warszawą, w otoczeniu zwartej,
nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dużym udziałem zieleni osiągają wyraźnie wyższe
ceny od tych położonych na terenach rolnych, niezagospodarowanych, bądź w jakiś sposób uciążii-
wych. Cecha ta została wykorzystana w wycenie.
Cechy działki
Jest to cecha różnicująca nieruchomości z lokalnego rynku i bez wątpienia ma ona wpływ na wartość.
Na lokalnym rynku obserwuje się grunty całkowicie niezagospodarowane - zakrzaczonei zachwasz-
czone, oraz grunty ogrodzone, posiadające wartościowe i zadbane nasadzeniaroślinne, a także na-
niesienia budowlane. Te drugie osiągają wyraźnie wyższe ceny jednostkowe. Ponadło do pararnetrów
działki należy także zaliczyćjej powierzchnię. Te o większych powierzchniach gruntu osiągają wyższe
ceny jednostkowe w przeliczeniu na jednostkę powierzchni budynku mieszkalnego.
Dostęp do drogi publicznej
Jest to cecha różnicująca nieruchomościz lokalnego rynku oraz mająca wpływ na wartość. Najbar-
dziej cenne są nieruchomościz bezpośrednim dostępem do dobrej jakości asfaltowej drogi publicznej.
Wyraźnie mniej cenne są nieruchomości z dostępem do dróg gruntowych lub bez urządzonego dojaz.
du.
Dost; mediów:
Wszystkie nieruchomości z lokalnego rynku posiadają dostęp do podstawowych mediów. Niewielkie
różnice w dostępie do kanalizacji lub gazociągu niwelowane są poprzez możliwość montażu przydo-
mowych oczyszczalni ścieków lub zbiorników gazu płynnego. Cechę tą uznaje się za nieistotną dla
wyceny :
Powierzchnia dodatkowa Za zaj oś zacemNiektóre nieruchomości z lokalnego rynku mają dodatkowe powierzchnie nie uwzglódnic zś

oł
V.

wierzchni ogólnej budynku mieszkalnego. Powierzchnie te powodują wzrost wartości. jednostkowej.
Cechę uznaje się za istotną dia wyceny. Do powierzchni tych zalicza się piwnice, strychy a także
osobne budynki gospodarczei garaże.
Stan techni PODNSPEKTO
Jest to cecha wpływająca w znacznym stopniu na wartość. Obserwuje się, ze nieruchWKióś Gz fo: pmunalnej
wane budynkami w dobrym stanie technicznym, wykończonymi w wysokim standardzie osiągi

Joanna



raźnie wyższe ceny odtych w stosunkowo słabym stanie technicznymii wykończonych w niskim stan-
dardzie. Cechę tą uwzględniono w wycenie
Przezi lanie, studium, WZ:
W przypadku nieruchomości już zabudowanych, cecha ta nie ma znaczenia, a tym samym uznaje sięja za nieistotną z punktu widzenia wartości.

7.2. Określenie sposobu wyceny
7.2.1. Rodzaj określanej wartości
W niniejszym rozdziale określono wartość rynkową prawa własności części nieruchomości zabudowa-
nej. Ustawa o gospodarce nieruchomościami definiuje wartość rynkową w następujący sposób

„Art. 151. 1. Warłość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można
uzyskać za nieruchomośćw transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy ku-
pującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniemipostępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej "

7.2.2. Wybór podejścia i metody szacowania
Wyboru podejścia i metody szacowania dokonano na podstawie art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomościami, uwzględniając cel wyceny, rodzaj i położenie nierucho-
mości, przeznaczenie, oraz dostępne dane o cenach nieruchomości podobnych. Zastosowano podej-
ście porównawcze, metodę korygowania ceny średniej, Podejście porównawcze, zgodnie z ustawą
o gospodarce nieruchomościami polega na porównaniu wycenianej nieruchomości 2 nieruchomo”
ściami podobnymi, takimi które były przedmiotem obrotu na rynku lokalnym. Ceny jakie na nim uzy-
skano, koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomość wycenianą, od nieruchomości po-
dobnych. Uwzględnia się również zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu. Podejście porównaw-
cze stosuje się, jeżeli są znane ceny i cechy nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej
Przy metodzie korygowania ceny średniej do porównań przyjmuje się co najmniej kikanaście nieru-
chomości podobnych, które były przedmiotem obrotu rynkowegoi dla których znane są ceny transak-
cyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Wartość nieruchomości będącej
przedmiotem wyceny określa się w drodze korekty średniej ceny nieruchomości podobnych współ-
czynnikami korygującymi, uwzględniającymi różnice w poszczególnych cechach tych nieruchomości.
Szczegółowe zasady, a także metodologię wyceny przy zastosowaniu podejścia porównawczego,
metody korygowania ceny średniej podaje nota interpretacyjna „Zastosowanie podejścia porównaw.
czego w wycenie nieruchomości”. Poniżej przedstawiono jejistotne fragmenty, mające znaczenie dla
przedmiotowejwyceny:
„3. ZAŁOŻENIA OGÓLNE I DEFINICJE
3.1. Podejście porównawcze słosujs się przy założeniu, że znane są ceny transakcyjne nieruchomości podobnych do nieru
chomości wycenianej, warunki dokonania transakcji, a także cechy mieruchomości wpływające na te oeny, zwłaszcza na ich
zróżnicowanie
3.2. Przez nieruchomość podobną należy rozumieć nieruchomość, która jest porównywalna z nieruchomością stanowiącą
przedmiot wyceny, ze względu na położenia, stan prawny, przeznaczenie, Sposób korzysłania oraz inne oschy wpływające na
jej wartość.3 Bo poróunań naley W/koysywać nruzhemości pne Móre bł rzadile m srzesażyZo njleszym
poprzedzającym datę wyceny, ale nie dłuższym niż dwa lata od day, na którą określa się wartość nierucl negkcrzysia:ie cen z innych okrasów wymaga szczegółowego uzasadniania (2 „APA34. Pzeczoznawca majątkowy określ na potrzeby wyceny właściwy rynek nieruchomości podobnych, org: bo vprzedmiot, zakrasi osl wycenyoraz dostępność danych, przedstawiając w szczególności. INSPEK

a) rodzaj rynku(np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntów niezabudowanych, itp) Wydział Gę
b)obszar rynku (mp. osiadła mieszkaniowe, dzielnice, miasto, gmina).
o) okres badania oen (np. miasiąc, kwartał, rok)) informacje o popycie i podaży (w tym oferty), potencjał rozwojowy oraz inne czynniki ekonomiczne, które uiharzą;
3.5 Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomości (atrybutów), zwanych dalej cechami rynkowymi. RzeczozNEWdgJSka
majątkowy powinien ocenić wielkość wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie oen transakcyjnych, które mogą stanowić wagiech rynkowych.
3.6. Cechy rynkowe, na podstawie których porównuje się nieruchomość szacowaną z nieruchomościami podobnymi, są ta m i.ich właściwości łokalizacyjne, fzyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wpływające w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen37 Do wyceny przyjmuje sę informacje O cenach transekcyjnych pochodzących z umów zawartych w formie aktu notarialnego
"Rzeczoznawca majątkowy powinien dokonywać oceny przydatności cen podanych w tych umowach pod kątem możlwości ich
wykorzystania w procesie szacowania.
3.8. Wagą cechy może być jej udział procentowy w różnicy pomiędzy ceną maksymalną i ceną minimalną ze zbioru zaktualizo-
wanych cen transakcyjnych nieruchomości podobnych, stanowiących podstawę wyosny. Nie wyklucza się także innych sposo.bów wyrażania wpływu cech rynkowych na eny.
3.9. Rzeczoznawca majątkowy określa jednostkę porównawczą, do której odnosi się oena transakcyjna, a także stosuje iden-
tyczne jednostki da nieruchomości wycerianej I nieruchomości porównawczych (mp. m2 powierzchni gruntu, m2 powierzchni
budynku, m3 kubatury). W szczególnie uzasadnionych wypadkach jednostką porównawczą może być nieruchomość



3.10. Wielkość wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych oraz skałę ocem danej cechy można okraślć w
zależności od stanu rynku, uwzględniając
2) wyniki analzy danych o cenach I cechach rynkowych nieruchomości podobnych będących przedmiotem obrotu rynkowegoa okreslonym na potrzeby wyceny rynku nieruchomości:
) analogię do podobnych pod wzgłędem rodzaju obszaru rynków lokalnych
c) badania Vu obserwację proferenci potencjalnych nabywców nieruchomości:
cb inny wiarygodny sposób
5 METODA KORYGOWANIA CENY ŚREDNIEJ
51. Przy stosowaniu mełody korygowania ceny średniej do porównań przyjmuje się z właściwego rynku niaruchomości ce
najmniej klkanaście nieruchomości podobnych, dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz chy.tych nieruchomości. Wartość ieruchorności będącej przedmiotem wyceny okrala Słę poprzez korokię śodnej ceny neruona,
mości podobnych współczynnika korygującymi
5.2 Procedura postępowania przy zastosowaniu mełody korygowania ceny śrenij
521. Uworzeni zbioru nieruchomości podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowiącego podstawę wyceny,
5.2.2 Aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny.
5.23 Ustalanie cech rynkowych wpływających w Sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen na rynku nieruchomości
5.2.4. Ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5 Ustalenie zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech rynkowych.
5.26 Onarakterysyka wycenianaj nieruchomość z przedstawieniem jej ocen w odniaseniu oo przyjętej skali cech rynkowych
5.27. Obiczenie ceny średni (CS) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiącego podstawę wyceny. oraz ustalenie oony minmalne (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax)
5.28. Podanie charakterystyki rieuchomości o oenie minimalnej (Gmin) i niaruomośc o cenie maksymalnej (Omax). z wy-
oksponowaiem ich ocemwodniesieniu do przyjętej skali cech nynkowych
5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmir/Cśr] i górnej granicy [Cmax/Cśr] sumy współczynników korygujących oraz obliczenie
zakrasów współczynników korygujących dla poszczególnych cech rynkowych
5.210. Określenie wielkości współczynników korygujących. wynikających z ocen wycenianej nieruchomości z uwzględnieniem
okraślonych granic położenia ceryśredniej w przedział [Cmin,mar) Nie wykłuczasię innych sposobów ustalania wialkości
współczynników korygujących cenę średnią
5.2.11, Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości według formuły:

w=C.fu
gdzie
ui wartość i-tego współczynnika korygującego,
m - liczba współczynników korygujących.
5.2.12. Okraślenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartości jednostkoweji iczby jednostek porów-
nawczych (np. m powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

7.3. Określenie wartości rynkowej przedmiotu wyceny 2. Zgodność
7.3.1. Aktualizacja cen na datę wyceny
Z uwagi na niewielką liczbę transakcji rynkowych, nie ma możliwości na ich podstawie obliczenia wia-
rygodnego współczynnika zmiany cen. Na podstawie raportów z rynku nieruchomości firmy Colliers
International publikowanych w poszczególnych latach badania lokalnego rynku stwierdzono, że w

2303. Jopreiem

okresie tym nie nastąpiły istotne zmiany wartości nieruchomości. W związku z powyższym, zrezygno:
wanoz aktualizacji cen na datę wyceny. Ceny transakcyjne uznaje się za aktualne.

wyzajOR VUNALNYCH
sj

munalnej
Ż oj7.3.2. Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych. !Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych, przyjęto następującą skGIĘU ejska

[Ocena [Opis
Nieruchomość położona w prestiżowych częściach miasta, w pobliżu centrum,||

posie otoczona przez zabudowę mieszkaniową z dużym udziałem urządzonej zieleni
Nieruchomość położona w mniej prestiżowych częściach gminy, w pewnymtaksa!|(przzcene |niienrod coakaw wtemzzoczt amiwpem ||e |! Pierze aron ]|

| Słabe [Nieruchomość położona w mało prestiżowych częściach gminy, otoczona |

L__ [głównie przez tereny nieurządzone lub tereny w jakiś spośćb uiążieJ Budynek mieszkalny w dobrym stanie technicznym i wysokim standardzie[Dobre||BudymStan techniczny BudynekfiSSZKany w przeciąnym Slaie TECHRiCZ MTSEHR SIaRdardziEsandara budyn.|Przeciętne|BudnerFL PieszA Neo rę Budynek mieszkalny w słośunkowo słabym sianie Technicznym I niskim stan”
dardzie zabudo

|

Gobre| |Działka stosunkowo duże, w poi zagospodarowana, posiadająca waRoście”
| we nasadzenia i naniesienia budowlane.

_ _]|Cechy działki|[Przeciętne|Działka średniej wielkości, w niewielkim stopniu zagospodarowana
| Słabe [Działka o niewielkiej powierzchni, niezagospodarowana
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'W skład nieruchomości wchodzą powierzchnie inne niż powierzchnia ogólna
Dobra budynku mieszkalnego, przy czym powierzchnie te są znaczne, wykończone w

Ponierzctnia wysokim sandardzie
s

dodałkówa Przeciętna|W skład nieruchomości wchodzą powierzchnie inne niż powierzchnia ogólna!
budynku mieszkalnego, przy czym powierzchnie te są niewielkie.

Słaba 'W skład nieruchomości nie wchodzą powierzchnie inne niż powierzchnia ogól
na budynku mieszkalnego.

Dobry Nieruchomość z dojazdem dobrej jakości drogą asfaltową lubz kostki bruko-
wej

Dostęp do drogi
publicznej Przeciętny eoonoścz dojazdem drogą utwardzoną w sposób inny niż asfalt lub i

| Słaby Nieruchomośćz dojazdem drogą gruntową.

7.3.3. Określenie wag cech rynkowych
Wagi cech rynkowych określono na podstawie preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości.
Uzyskano je w biurze obrotu nieruchomościami, poprzez przeprowadzenie ankiet wśród nabywców
nieruchomości zabudowanych budynkaml mieszkalnymi. Poproszono dziesięć losowo wybranych
osób o przypisanie każdej z cech pewnej liczby punktów, zgodnie z zasadą, że im cecha jest atrakcyj-
niejsza, tym dostaje więcej punktów. Każdy z potencjalnych nabywców miał do rozdysponowania 20
punktów, co w sumie dla wszystkich osób dawało 200 punktów. Zebrane wyniki, a także obliczenia
wag przedstawiono w poniższej tabeli

ZAK IzsKa"| UREATĘE JERRY| WIEEWZSGJ
Sk mych punktów _| tów w całkowitejliczbie punktów|krągleniu do 5%

Lokalizacja i otoczenie 83 | 0.315 30zitakaśo E=="o JE 0285
Cechy działki 37 0,185

Powierzchnia dodatkowa 24
Dostępdo drogi puł 17

| Suma: 200

7.3.4. Oszacowanie wartości rynkowej nieruchomości
Skrócony opis szacowanej nieruchomości w aspekcie cech rynkowych, a także obliczenia jej wartości
przedstawiono poniżej

Szacowana nieruchomość: położona poza miastem, ale w stosunkowo prestiżowej okolicy, budynek
mieszkalny w bardzo słabym stanie technicznym, działka niewielka, niezagospodarowana, budynek
podpiwniczony (dodatkowa powierzchna inna niż powierzchnia ogólna budynku mipszkalny o)„do-
stęp do asfaltowejdrogi publicznej (za pośrednictwem służebności). 'a zgo z.
Uwaga: ponieważ przedmiotowa nieruchomość ma stan techniczny wyraźnie gorszy od:
ści z lokalnego rynku, dla cechy tej przyjęto ocenę „bardzo słabą” i zastosowano ekstrapolację o pół
zakresu kwotowego w dół.

[ | Zakresy współczynników korygu- | Ocena ce- | 7
| | l cych chy przed.|Wartość |

| Cecha
|

Waga [4] |--———Jąsych|ohY przed:|współczynnika |

|

l
| CnelCx Waga Cnn/CuxWaga| ""oony> _ korygującego |

| Lokalzacjaiotoczenie
| 30% | 023 | 0341 Przeciętne 0282

(Stan technicznyi standard!
eziynku mieżakalnego.|__30% 0.223 0361 |  Słby 0.184

Cechy działki 0149 |oz sae_ |Powierzchnia dodatkowa|10% 0074 0114 Przeciętna 0O84
Dostęp do drogi publicznej|10% 0074 6114 Dobry! 0114

Suma: [__100% 0.743 1138] _ 0803

Wartość rynkową określono ze wzoru
PODINSPEK

Wydział Gosbo

ACE



Gdzie k oznacza współczynnik korekcyjny z przedziału [0,90;1,10]. Dla niniejszej procedury oblicze-
niowej przyjęto k=1
Wartość rynkowa (jednostkowa) przedmiotowej nieruchomości wynosi

Win: = 2380 zł/m? x 0,803 x 1,0 = 1912 zł/m?

Co dle powierzchni ogólnej budynku mieszkalnego równej 204 m? daje:

W = 1942 zł/m? x 204 m*=390 048 zł
Słownie złotych: trzysta dziewięćdziesiąt tysięcy czterdzieści osiem

8. Wynik końcowy wyceny wraz z uzasadnieniem
Wartość rynkowa (netto) nieruchomości zabudowanej oznaczonej jako działka ewidencyjna nr 13/283
z obrębu 0004-Dziekanów Leśny w gminie Łomianki, według stanui cen z dnia wyceny wynosi

390 048zł
Słownie złotych: trzysta dziewięćdziesiąt tysięcy czterdzieści osiem

Uzasadnienie
Operat wykonany został zgodnie z przepisami prawa. Wartość jednostkowa przedmiotowej nierucho-
mości zbliżona jest do ceny średniej. Jej oceny cech rynkowych także zbliżone są do przeciętnych
więc wynik wyceny należy uznać za właściwy i wysoce prawdopodobny do osiągnięcia na lokalnym
rynku nieruchomości.

9. Klauzule i ustalenia dodatkowe
* Operat szacunkowy sporządzono zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowy-

mi Zasadami Wyceny!
* Operat szacunkowy możebyć wykorzystana wyłącznie w celu w jakim został sporządzony.
+ Operat szacunkowynie stanowi ekspertyzy stanu technicznego budynków, budowli i urzą-

dzeń, oraz nie dotyczy jakości stosowanych materiałów, stanu konstrukcji i innych wad ukry-
tych obiektów podlegających szacowaniu

* Wycena opiera się na informacjach i dokumentach pozyskanych przez rzeczoznawcę, w tym
otrzymanych od zamawiającego, oraz danych uzyskanych podczas wizji lokalnej. Autor opera-
tu nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte nieruchomości oraz za zatajone wady prawne
mające wpływ na jej wartość.

* Określona w niniejszym operacie szacunkowym wartość rynkowa nieruchomości może ulec
zmianie wraz ze zmianą relacji popytu-podaży na rynku lokalnym.

+ Wartość rynkowa nieruchomości nie uwzględnia kosztów sprzedaży ani podatków i opłat
związanych z jej zbyciem w tym podatku VAT.

10. Załączniki
* Kopia dokumentu potwierdzającego zawarcie obowiązkowego ubezpieczenia OC.
+ Wydruk księgi wieczystej
* Wypisyz ewidencji gruntów i budynków sporządzony na podstawie art. 155 ust 2 Ustawy o

gospodarce nieruchomościami (stan aktualny na dzień wyceny). 'a zaj AA znapalem*  Wyrysz mapy ewidencyjnej sporządzony na podstawie art. 155 ust. 2 Ustawy o $ospódsi v
nieruchomościami (stan aktualny na dzień wyceny).
Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny. PODR (OMUNALNYCH

Autor operatu szacunkowego:
mgr inż. Artur Wolski Miejce na podpis rzeczoznawcy mają!

nr uprawnień zawodowych: 5422

| Zgodnie $ S7pt 1 rozporządzemia w sprawre wyceny nierucho
|

mości | sporządzania operatu szacunkowego, powyzsza mtornacja
l sępuje pecząłkę rzeczoznawcy majątkowego
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CERTYFIKAT
ZAWARCIA OBOWIĄZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOŚCI CYWILNEJ
PRZEDSIĘBIORCY PROWADZĄCEGO DZIAŁALNOŚĆ
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJĄTKOWEGO

Niniejszym potwierdza się, że:
Pretium Nieruchomości Artur Wolski

01-471 Warszawa, Pełczyńskiego 19/8

te obowiąz! ni

nym Zakładzie

Nr polisy SRM0007734

na okres: 06/09/2019 -05/09/2020
na sumę gwarancyjną:

25 000 EUR
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js jdencji gruntów i budynków sporządzony na podstawie art_155 ust. 2 Ustawy o gospo-
darce nieruchomościami (stan aktualny na dzień wyceny),

Rejestr gruntów (stan aktualny na dzień wyceny)
+ Działka ewidencyjna nr 13/283 obręb 0004-Dziekanów Leśny w Łomiankach, o powierzchni

370 m”, użytek gruntowy: B, właściciel - Gmina Łomianki, uwaga: Obecne dz. ew. nr 13/283 -

13/284 powstały z podziału dz. nr 13/277 wykazanego na mapie nr P.1432.2019.6147 za-
twierdzonego decyzją Burmistrza Łomianek WGG. 6831.68.2019 z dnia 23.12.2019r

Kartoteka budynków (stan aktualny na dzień wyceny):
* Budynek mieszkalny, murowany, dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, powierzchnia zabu-

dowy — 102 m?, rok zakończenia budowy: 1946
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