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WYCIĄG

z operatu szacunkowego nieruchomości gruntowej

(podstawa: art. 158 ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami)

	     1
	                         Określenie nieruchomości:

                               Gmina: m.st. Warszawa

                           Dzielnica: Żoliborz

                                Adres: Al. Wojska Polskiego …

                                Obręb: 7-01-15

         Działka ewidencyjna: …..

          Nr księgi wieczystej: KW nr ……….



	    2
	Rodzaj nieruchomości


	    Nieruchomość zabudowana, wycenie    podlega wyłącznie budynek

	3
	Cel wyceny
	Wycena dokonywana jest w celu ustalenia wartości odszkodowania w postępowaniu o stwierdzenie nieważności decyzji nacjonalizacyjnej podjętej w trybie dekretu z dnia 26.10.1945 r.



	4
	Stan prawny nieruchomości
	Nieruchomość w całości (grunt i budynek) stanowi własność osób fizycznych



	5
	Oszacowana wartość nieruchomości
	Wartość nieruchomości budowlanej: 889.400 zł
Poziom cen: czerwiec 2004 r.

	6
	Data ustalenia stanu nieruchomości (oględzin)
	24 czerwca 2004 r.

	7
	Data określenia wartości nieruchomości (sporządzenia operatu)
	30 czerwca 2004 r.

	8
	Autor operatu
	mgr inż. Stanisław Kolanowski

Rzeczoznawca Majątkowy, uprawnienia nr 329



	9
	Pieczęć i podpis Rzeczoznawcy Majątkowego
	


1. PODSTAWY FORMALNO – PRAWNE

1.1. Zamawiający i podstawa formalna wyceny

Pan…………………, reprezentujący spadkobierców Tadeusza  ………………, umowa z dnia 10 maja 2004 r.

1.2.     Przedmiot wyceny

Budynek mieszkalny, dwukondygnacyjny, o łącznej powierzchni użytkowej 169,74 m2 , stanowiący część składową nieruchomości położonej w Warszawie, Dzielnica Żoliborz,  przy Al. Wojska Polskiego ….., działka ewidencyjna …….. w obrębie 7-01-15 (fot. Nr 1 i 2). 

Grunt nie podlega wycenie, gdyż nieruchomość została przejęta przez Państwo przed dniem 5.04.1958 r.

1.3. Cel wyceny

W związku z zamierzonym wszczęciem postępowania w trybie    art. 156 § 1 p.2, art. 158 i art.160  kpa, o stwierdzenie nieważności decyzji nacjonalizującej nieruchomość podjętej w trybie dekretu z dnia 26 października 1945 r., zmierzającego do uzyskania odszkodowania za tą nieruchomość, niezbędne jest określenie wartości budynku według stanu z dnia wspomnianej decyzji i cen z dnia opracowania operatu szacunkowego.

1.4. Podstawy prawne i metodologiczne wyceny

1) Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami (jedn.tekst Dz.U. z 2000 r. nr 46 poz. 543 z późn.zm.)

2) Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 27.11.2002 r. w sprawie szczegółowych zasad wyceny nieruchomości oraz zasad sporządzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 230 poz. 1924).

3) Standardy Zawodowe Rzeczoznawców Majątkowych, PFSRM, wyd. ósme, Warszawa 2002, r. – Standard nr III.1. Standard nr III.7* i Standard nr VII.1.

4) Literatura fachowa w zakresie metodologii wycen.

1.5. Źródła danych i informacji

1) Kopie dokumentów dostarczone przez Zamawiającego.

2) Wizja lokalna na nieruchomości wycenianej i nieruchomościach porównawczych – dokonane przez biegłego oględziny w dniu 24.06.2004 r.

3) Dane o transakcjach  kupna – sprzedaży nieruchomości gruntowych z obszaru Dzielnicy Żoliborz pozyskane z zasobu Powiatowego Ośrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej.

4) Dane archiwalne z zasobu operatu Ewidencji Gruntów pozyskane z Delegatury Biura Gospodarki Nieruchomościami, Geodezji i Katastru dla Dzielnicy Żoliborz.

5) Dane i informacje pozyskane z Delegatury Biura Naczelnego Architekta Miasta dla Dzielnicy Żoliborz. 

6) Dane dotyczące oferty rynkowej nieruchomości lokalowych pozyskane z biur pośrednictwa w obrocie nieruchomościami. 

2. OPIS NIERUCHOMOŚCI

2.3. Lokalizacja i zagospodarowanie nieruchomości wycenianej

Zgodnie z ustaleniami Planu Zagospodarowania Przestrzennego zatwierdzonego Uchwałą Nr XXXV/199/92 Rady Miasta Stołecznego Warszawy, lokalizacja ta położona jest w strefie MU-32, w którym preferowane są funkcje mieszkaniowe wraz z urządzeniami I stopnia obsługi. Jednocześnie układ i zespół urbanistyczny terenu Żoliborza Oficerskiego objęty jest ochroną  prawną dóbr kultury i podlega w tym zakresie kompetencji Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków. Plan ten z dniem 1 stycznia 2004 r. utracił moc przepisu prawa miejscowego lecz ma obecnie charakter studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego i jego ustalenia traktowane są jako wytyczne urbanistyczne. Status zaś obszaru zabytkowego przesądza o stabilności obecnego charakteru zagospodarowania terenu, a z uwagi na objęcie tego obszaru ochroną konserwatorską, obowiązują tutaj ograniczenia wynikające z zasad tej ochrony, a przede wszystkim konieczność uzgadniania z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków każdej działalności kształtującej przestrzeń i oddziałującej na sąsiednie obiekty i zespoły zabytkowe.

Wyceniana nieruchomość położona jest w pobliżu Pl. Inwalidów, stanowiącego lokalne centrum handlowo – usługowe z zespołem przystanków komunikacji tramwajowej i autobusowej.

Al. Wojska Polskiego stanowi dwujezdniową ulicę łączącą główne trasy komunikacyjne Żoliborza – ul. A.Mickiewicza i ul. Ks. J.Popiełuszki. Jezdnie przedzielone są szerokim pasem zieleni z ciągami drzew.

Zarówno w Al. Wojska Polskiego jak i na pozostałym terenie Żoliborza Oficerskiego występuje zabudowa luźna, z przewagą 2 – 4 kondygnacyjnej na działkach bogato zazielenionych. Dominuje zabudowa wzniesiona przed rokiem 1939.

Sieć handlowo – usługowa zlokalizowana jest wzdłuż tras komunikacyjnych ul. A.Mickiewicza i ul. J.Słowackiego oraz pl. Wilsona i pl. Inwalidów . Wzdłuż tego ciągu komunikacyjnego trwa obecnie budowa linii metra. Parkowanie pojazdów poza terenem działek możliwe jest jedynie w ograniczonym stopniu wzdłuż ulic a jedyne wydzielone miejsca parkingowe znajdują się w rejonie pl. Inwalidów i pl. Wilsona. 

Ulice Żoliborza Oficerskiego są cichymi uliczkami o charakterze wewnątrzosiedlowym, charakteryzującymi się specyficzną atmosferą intymności i dobrego sąsiedztwa, co znacznie podnosi prestiż tego obszaru.

Teren posiada pełne uzbrojenie komunalne.

2.4. Stan prawny nieruchomości

Wyceniana nieruchomość położona jest na obszarze objętym działaniem dekretu z dnia 26.10.1945 r. o własności i użytkowaniu gruntów na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. nr 50 poz. 279) i od dnia 12 grudnia 1933 r. stanowiła własność Tadeusza ………………..(d. ozn. hip. ……), którego spadkobiercom odmówiono prawa własności czasowej do gruntu orzeczeniem administracyjnym Prezydium Rady Narodowej m. st. Warszawy z dnia 28 września 1953 r. Posadowiony na działce budynek, w całości zamieszkany od roku 1945, przejęto komisyjnie na rzecz państwa dnia 20 kwietnia 1954 r.

W dniu 30 lipca 1975 r. lokale mieszkalne łącznie z powierzchnią wspólną sprzedano osobom fizycznym wraz z oddaniem gruntu w użytkowanie wieczyste (akt notarialny spisany w PBN przez notariusza Kazimierza ………………… za rep. A-I-………/75), a następnie decyzją Prezydenta m.st. Warszawy nr ………….z dnia 5 marca 1999 r. przekształcono przysługujące właścicielom budynku prawo użytkowania wieczystego w prawo własności gruntu. Obecnie nieruchomość stanowi współwłasność osób fizycznych.

Dla nieruchomości prowadzona jest księga wieczysta KW nr ………..

2.5. Stan techniczny nieruchomości

Budynek posadowiony na nieruchomości i będący przedmiotem wyceny, stanowi ½ bliźniaka, stycznego do nieruchomości Al. Wojska Polskiego ….. Jest to obiekt dwukondygnacyjny, składający się z mieszkań o następującej powierzchni użytkowej:

Lokal nr 1 – 88,47 m2 
Lokal nr 2 – 81,00 m2 
Budynek zrealizowano w okresie przed 1939 r. prawdopodobnie w roku 1933.

Na podstawie dokumentacji znajdującej się w Delegaturze Biura Naczelnego Architekta Miasta stwierdzono, że do roku 1965 nie przeprowadzano w budynku żadnych prac modernizacyjnych, zaś do lat 80-tych brak jest informacji o jego rozbudowie.

Przyjęto zatem, że wielkość powierzchni użytkowej budynku z roku 1945 oraz 1953 odpowiada wielkości z daty sprzedaży mieszkań osobom fizycznym (1975 r.) zaś jego standard i stan techniczny był gorszy niż budynków znajdujących się obecnie w obrocie rynkowym.

3. OKREŚLENIE SPOSOBU WYCENY

3.3. Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomości

Rynek nieruchomości gruntowych dzieli się na:

· rynek pierwotny, który dotyczy oddawania gruntów w użytkowanie wieczyste odpowiednio przez organ administracji reprezentujący własność Skarbu Państwa lub własność komunalną, w efekcie czego nieruchomości wprowadzane są na rynek; transakcje na tym rynku przeprowadzane są zarówno w trybie przetargu jak i w trybie bezprzetargowym, 

· rynek wtórny, na którym występuje obrót prawami własności i prawami użytkowania wieczystego gruntów; stronami transakcji kupna-sprzedaży są osoby fizyczne lub prawne.
Z uwagi na cel wyceny i położenie nieruchomości wycenianej, analizą objęto fragment rynku lokalnego dotyczący wyłącznie rynku wtórnego - transakcji kupna-sprzedaży nieruchomości mieszkaniowych, położonych w centralnym rejonie Żoliborza – obszar Żoliborz Oficerski.

Uwzględniając cel wyceny określony w p. 1.3., analizą objęto wyłącznie transakcje dokonane w okresie ostatnich 12 miesięcy, dotyczące nieruchomości o charakterze mieszkaniowym, tak małych budynków mieszkalnych jak i porównawczo lokali mieszkalnych w budynkach wielomieszkaniowych. 

Analiza rynku

Analizując źródłowe zasoby informacji [vide p. 1.5. 3) i 4)] dokonano następujących ustaleń w sektorze rynku nieruchomości spełniających powyższe kryteria:

· rozkład poziomu jednostkowych cen transakcyjnych (za 1 m2 ) w analizowanym okresie nie wykazuje zależności od  funkcji czasu,

· istotnymi atrybutami cenotwórczymi są:

1) lokalizacja nieruchomości, czy jest to pierzeja zwarta czy zabudowa luźna i jakie są warunki jej ekspozycji, oraz jaki jest stan zagospodarowania terenu,

2) standard budynku,

3) warunki ekologiczno – przyrodnicze: zieleń, tereny rekreacyjne,

4) warunki dojazdu komunikacją miejską i możliwości parkingowe,

5) rodzaj i standard sąsiedztwa oraz jego wpływ na prestiż lokalizacji,

6) uciążliwości lokalizacyjne: ruch uliczny, hałas, zanieczyszczenie,

7) stan zagospodarowania rejonu i otoczenia: sklepy, szkoła, poczta, banki, urzędy itp. instytucje obsługi mieszkańców.

W związku z niewielką ilością transakcji małymi domami mieszkalnymi w rejonie położenia nieruchomości wycenianej - rozszerzono rynek porównawczy na położone w tym rejonie transakcje lokalami mieszkalnymi o powierzchni porównywalnej do lokali w budynku wycenianym. Dla doprowadzenia tak uzyskanej bazy cen transakcyjnych do poziomu jednolitego, dokonano analizy rynku ofertowego domów i lokali mieszkalnych w dzielnicy Żoliborz. Analizę przeprowadzono na podstawie oferty sprzedaży nieruchomości, które spełniają następujące kryteria:

- domy mieszkalne o powierzchni użytkowej 150 – 200 m2

- mieszkania o powierzchni użytkowej 50 – 100 m2 

Dane pozyskano z oferty renomowanych firm pośrednictwa w obrocie nieruchomościami, z dnia 19.06.2004 r.:

- AD.Drągowski

- WIGRO-GROSZYK-AGR Nieruchomości
- Bracia Strzelczyk Nieruchomości.
W toku analizy wyłoniono 8 ofert sprzedaży domów mieszkalnych i 54 oferty sprzedaży lokali w budynkach wielomieszkaniowych, spełniających założone kryteria oraz, na podstawie tego zbioru, obliczono współczynnik obrazujący relację pomiędzy ceną jednostkową pow. użytkowej w budynku mieszkalnym i ceną jednostkową pow. użytkowej lokalu mieszkalnego. Średnie ceny odpowiednio wyniosły:

- dla budynku mieszkalnego – 5.808 zł/m2 
- dla lokalu mieszkalnego – 5.198 zł/m2 
Z powyższego wynika, że współczynnik korekty cen transakcyjnych 1 m2 lokali mieszkalnych do poziomu odpowiadającego transakcjom budynkami mieszkalnymi wynosi 1,18. Współczynnikiem tym skorygowano jednostkowe ceny transakcyjne nieruchomości ujętych w części b) Bazy Cen Transakcyjnych.

W efekcie tak dokonanej korekty cen jednostkowych uzyskano poszerzoną jednolitą bazę cen, możliwą do wykorzystania w obliczeniu wartości rynkowej budynku obok metody porównania parami również metodą korygowania ceny średniej. 

Korekta bazy cen o prawo użytkowania wieczystego gruntu

Ceny transakcyjne nieruchomości zabudowanych obejmują łącznie cenę budynku jak i cenę prawa użytkowania wieczystego gruntu. Wobec tego, że przedmiotem wyceny jest wyłącznie budynek  (vide p. 1.2.) należy do dalszej analizy i obliczeń przyjąć cenę jednostkową transakcyjną skorygowaną przez odjęcie udziału wartości prawa użytkowania wieczystego gruntu. 

Wartość prawa użytkowania wieczystego gruntu w cenie lokali sprzedawanych w domach wielomieszkaniowych jest wielkością zaniedbywalną z uwagi na jej znikomy udział w wartości lokalu.

Wartość ceny jednostkowej prawa użytkowania wieczystego gruntu w obszarze Żoliborza Oficerskiego ustalono w oparciu o dane transakcyjne lub ustalone wartości jednostkowe gruntu:

	  Lp
	Adres
	Obręb
	Data trans.
	Cena jedn.trans.

	 1
	Ul. Śmiała
	 7-01-15
	18.01.2004
	 946 zł/m2

	 2
	Ul. Brodzińskiego
	 7-01-14
	  5.12.2003
	 613 zł/m2

	 3
	Ul. Brodzińskiego
	 7-01-14
	  8.10.2003
	 820 zł/m2

	 4
	Ul. Czrnieckiego
	 7-01-15
	10.09.2003
	 836 zł/m2

	 5
	Al. Wojska Polskiego
	 7-01-14
	17.09.2003
	 831 zł/m2


Średnia cena jednostkowa wynosi



       809 zł/m2

Dla uzyskania wartości prawa użytkowania wieczystego zastosowano współczynnik korygujący zgodnie z zasadą podaną w rozporządzeniu RM powołanym w p. 1.4.2. Przy założeniu, że użytkowanie wieczyste ustalono na 99 lat, opłata roczna wynosi 1% wartości oraz wykorzystano już 20 lat okresu użytkowania wieczystego – współczynnik ten wyniesie 0,7097.

W związku z powyższym średnia wartość prawa użytkowania wieczystego dla 1 m2  gruntu w obszarze Żoliborza Oficerskiego wynosi:

809 zł/m2 * 0,7097 = 547 zł/m2 
Wartość tą przyjęto do korekty cen transakcyjnych nieruchomości w części a) Bazy Cen Transakcyjnych.

Baza Cen Transakcyjnych

a) domy

	 L.p.
	Adres
	obręb
	Pow. użytk. bud. m2
	Data trans.
	Cena trans.
	Cena   m2

trans.
	Cena

m2

skoryg.

	    1
	Kossaka
	7-01-10
	142 
	21.10.2003
	820.000 zł
	5.775 zł
	5.062 zł

	    2
	Śmiała
	7-01-12
	  67 
	21.02.2003
	427.202 zł
	6.376 zł
	5.541 zł

	    3
	Śmiała
	7-01-13
	120,14 
	  5.06.2003
	946.725 zł
	7.880 zł
	6.653 zł

	    4
	Czarnieckiego
	7-01-12
	  62,83 
	31.01.2003
	518.000 zł
	8.244 zł
	6.408 zł


b) mieszkania

	L.p
	Adres
	Obręb
	Pow.uż.
	Data trans.
	Cena trans. zł
	Cena jednostk.
	Cena m2 skoryg.

	   1
	Wojska Polsk.
	7-01-14
	99,48 m2 
	19.12.2003
	448.000
	4.503 zł
	5.314 zł

	   2
	Wojska Polsk.
	7-01-14
	91,95 m2
	17.09.2003
	292.770
	3.184 zł
	3.758 zł

	   3
	Pl.Inwalidów
	7-01-15
	65,00 m2
	23.12.2003
	315.000
	4.846 zł
	5.718 zł

	   4
	Mickiewicza
	7-01-15
	75,61 m2
	28.10.2003
	320.000
	4.232 zł
	4.994 zł

	   5
	Mickiewicza
	7-01-15
	66,10 m2
	  9.07.2003
	184.386
	2.790 zł
	3.292 zł

	   6
	Pl.Inwalidów
	7-01-15
	63,20 m2
	11.04.2003
	340.000
	5.380 zł
	6.348 zł

	   7
	Mickiewicza
	7-01-15
	90,00 m2
	28.04.2003
	320.000
	3.556 zł
	4.196 zł

	   8
	Mickiewicza
	7-01-11
	75,55 m2
	  1.03.2004
	316.000
	4.183 zł
	4.936 zł

	   9
	Mickiewicza
	7-01-11
	83,50 m2
	  6.01.2004
	390.000
	4.671 zł
	5.512 zł

	  10
	Wyspiańskiego
	7-01-14
	45,12 m2
	25.02.2004
	225.000
	4.987 zł
	5.885 zł

	  11
	Śmiała
	7-01-15
	53,40 m2
	27.04.2004
	329.000
	6.161 zł
	7.270 zł

	  12
	Mickiewicza
	7-01-15
	52,40 m2
	12.01.2004
	230.000
	4.389 zł
	5.179 zł


3.4. Opis metodyki określenia wartości nieruchomości

Z celu określonego w p. 1.3. wynika, że należy określić wartość budynku stanowiącego część składową nieruchomości, dla ustalenia wysokości odszkodowania należnego dawnym właścicielom nieruchomości w razie, gdy zostanie orzeczone stwierdzenie nieważności decyzji „nacjonalizacyjnej”, o której mowa w p.2.2.

Bazą ustalenia wartości powinien być średni poziom cen rynkowych  nieruchomości podobnych, występujący aktualnie w obrocie takimi nieruchomościami, a więc na tzw. „rynku wtórnym”.
Respektując powołane wyżej zasady przyjęto, że wycena nieruchomości dokonana zostanie w ramach podejścia porównawczego z zastosowaniem metody porównania parami oraz dla skontrolowania prawidłowości wyliczeń równolegle metody korygowania ceny średniej (nosząca wg Standardu III.7* nazwę „skorygowanej ceny średniej”).

Zgodnie ze standardem III.7* 

- „metoda porównania parami polega na określaniu wartości rynkowej wycenianej nieruchomości o określonych cechach poprzez jej porównanie kolejno z co najmniej trzema nieruchomościami podobnymi o znanych cechach i cenach, które były przedmiotem obrotu rynkowego.

W ten sposób dokonuje się korekty cen każdej z porównywanych nieruchomości pod kątem różnic pomiędzy nimi wynikających z odmienności cech i ich wag.(p. 3.2. Standardu).

- „metoda skorygowanej ceny średniej polega na określeniu wartości rynkowej wycenianej nieruchomości na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomości reprezentatywnych przyjętych do porównań, które to nieruchomości były przedmiotem transakcji sprzedaży. Jako nieruchomości reprezentatywne przyjmuje się takie, które były przedmiotem obrotu rynkowego (rynek wtórny), charakteryzujące się w szczególności podobieństwem co do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego.

Do określenia wartości rynkowej nieruchomości należy dochodzić w drodze korekty średniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, współczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomości” (p.3.3. Standardu).

Bazą transakcji rynkowych dla obu tych metod jest wygenerowana w toku analizy rynku baza 11 transakcji zamieszczona w p. 3.1.

4.  OKREŚLENIE WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI

4.1. Wybór nieruchomości reprezentatywnych i ich charakterystyka

a) Charakterystyka nieruchomości wybranych do metody porównania parami

A. ul. Kossaka……  (fot. Nr  3 i 4), obręb nr 7-01-10

Nieruchomość zabudowana domem 3-mieszkaniowym, położona w narożniku ulic Kossaka i Kochańskiego. Działka o powierzchni 534 m2 ogrodzona wysokim murem, budynek nowowzniesiony, wysoki standard.

Obie ulice mają charakter wewnątrzosiedlowy, zazielenione z zabudową luźną. Najbliższe zespoły handlowe znajdują się na pl. Wilsona w odległości około 200 m. Do ul. Krasińskiego poniżej 100 m.

Transakcja dotyczyła sprzedaży w dniu 21.10.2003 r. lokalu parterowego o pow. użytkowej 142 m2 za cenę jednostkową 5.775 zł/m2 .

B. ul. Śmiała … (fot. Nr 5 i 6), obręb 7-01-12

Nieruchomość zabudowana domem 2 kondygnacyjnym z poddaszem użytkowym, położona w narożniku ulic Śmiałej i Hauke-Bossaka. Budynek wzniesiony przed 1939 r. z garażem, działka o powierzchni 226 m2 ogrodzona, zazieleniona, podobnie wygląda zabudowa sąsiedzka.

Obie ulice mają charakter wybitnie lokalny, o spokojnym charakterze i atmosferze intymności i dobrego sąsiedztwa. Najbliższe zespoły handlowe to pl. Wilsona i pl. Inwalidów, oba w odległości około 500 m.

Transakcja dotyczyła sprzedaży w dniu 21.02.2003 r. lokalu położonego na parterze o powierzchni użytkowej 67 m2 za cenę jednostkową 6.376 zł/m2 .

C. ul. Śmiała…..  (fot. Nr 7 i 8), obręb 7-01-13

Nieruchomość zabudowana budynkiem 4-mieszkaniowym, 2-kondygnacyjnym  z poddaszem użytkowym, wzniesionym prawdopodobnie przed 1939 r. lecz z wyraźnie podniesionym standardem, o charakterze luksusowym. Działka o powierzchni 1007 m2  ogrodzona murem, bogato zazieleniona i utrzymana. Otoczenie o zbliżonym charakterze.

Odległość od zespołów handlowych pl. Inwalidów – około 100 m.

Transakcja dotyczyła sprzedaży w dniu 5.06.2003 r. lokalu o powierzchni 120,14 m2 za cenę jednostkową 7.880 zł/m2 .

D. ul. Czarnieckiego …… (fot. Nr 9 i 10) , obręb 7-01-12

Nieruchomość zlokalizowana w pobliżu skrzyżowania z ul. Forteczną, zabudowana jest budynkiem 2-kondygnacyjnym z poddaszem użytkowym, wzniesionym przed 1939 r. Budynek stanowi ½ bliźniaka, cała zabudowa obejmuje posesje nr 78 i 80. Budynki przedstawiają standard średni, podobnie działka o powierzchni 402 m2, która acz zazieleniona nie wygląda na starannie utrzymaną.

Ul. Czrnieckiego jest lokalną ulicą łączącą pl. Inwalidów z rejonem pl. Wilsona, biegnącą wzdłuż zaplecza Parku Żeromskiego. Ulica jest bogato zazieleniona, zabudowana budynkami 2-kondygnacyjnymi w zabudowie luźnej lub bliźniaczej, w większości wzniesionymi przed 1939 r., o średnim standardzie utrzymania. Parkowanie wzdłuż ulicy, charakter ruchu zbliżony do Al. Wojska Polskiego. Odległość od zespołów handlowych pl. Wilsona – około 300 m.

Transakcja dotyczyła sprzedaży w dniu 31.01.2003 r. lokalu 3-izbowego na piętrze, o powierzchni 62,83 m2 za cenę jednostkową 8.244 zł.

b) Charakterystyka nieruchomości wybranych do metody korygowania ceny średniej

Do obliczenia wartości nieruchomości metodą korygowania ceny średniej przyjęto nieruchomości ujęte powyżej  w Bazie Cen Transakcyjnych (p.3.1.) z zachowaniem warunku doprowadzenia drogą opisanej korekty cen transakcji lokalami w budynkach wielomieszkaniowych do poziomu cen transakcji lokalami w małych budynkach.

Z tak otrzymanej bazy najwyższą cenę uzyskała nieruchomość przy ul. Śmiałej  opisana powyżej jako nieruchomość „D” zaś cenę najniższą nieruchomość położona przy ul. Mickiewicza opisana w poz. 5 wykazu.

Nieruchomość o cenie najniższej stanowi lokal położony na 2-gim piętrze budynku z roku 1933, eksponowany na ul. Mickiewicza o dużej uciążliwości wynikającej z natężenia ruchu samochodowego i tramwajowego.

4.2. Określenie atrybutów cenotwórczych i skali ocen cech rynkowych

a) Określenie parametrów rynkowych dla metody porównania parami

W wyniku analizy rynku obejmującego zarówno transakcje jak i ofertę rynkową, ustalono następujące cechy rynkowe (atrybuty cenotwórcze) i przypisano im odpowiednie wagi (%) odpowiadające udziałowi w Δ C:

1) uciążliwości lokalizacyjne




- 30%

2) możliwości parkignowe




- 30%

3) dostępność do obiektów handlowych i komunikacji 
- 20% 

4) standard budynku i nieruchomości


- 20%

Uczestnicy rynku bardziej preferują te cechy, które mają charakter niezmienny lub długotrwały (charakter lokalizacji, wielkość i kształt działki), niższą wagę przypisując cechom nabywanej nieruchomości, które są możliwe do zmiany (np. standard budynku i zagospodarowania działki) lub w mniejszym stopniu warunkują jakość zamieszkiwania (np. odległość od zespołów handlowych).

W wyniku analizy dokonano parametryzacji cech rynkowych różnicujących analizowane nieruchomości, pomijając te, które były identyczne lub podobne dla wszystkich nieruchomości (np. stopień uzbrojenia w media, charakter i atrakcyjność lokalizacji, wielkość budynku).

Skala ocen

	Cechy rynkowe
	Oceny 

	Uciążliwości lokalizacyjne
	małe, średnie, duże

	Możliwości parkingowe
	dobre, średnie, małe

	Dostępność ob. handlowych i komunikacji
	dobra, średnia, słaba

	Standard budynku i nieruchomości
	dobry, średni, słaby


b) określenie parametrów rynkowych dla metody korygowania ceny średniej

W wyniku analizy rynku obejmującego zarówno transakcje jak i ofertę rynkową, ustalono następujące cechy rynkowe (atrybuty cenotwórcze) i przypisano im odpowiednie wagi (%) odpowiadające udziałowi w Δ C:

1) uciążliwości lokalizacyjne




- 25%

2) możliwości parkignowe




- 20%

3) dostępność do obiektów handlowych i komunikacji 
- 15% 

4) standard budynku i nieruchomości


- 15%

5) rodzaj budynku (mały, wielomieszkaniowy)

- 25%



Kierując się podobnymi przesłankami, jak opisane powyżej, ustalono dla całego zbioru danych transakcyjnych następującą skalę ocen:

Skala ocen

	Cechy rynkowe
	Oceny 

	Uciążliwości lokalizacyjne
	małe, średnie, duże

	Możliwości parkingowe
	dobre, średnie, małe

	Dostępność ob. handlowych i komunikacji
	dobra, średnia, słaba

	Standard budynku i nieruchomości
	dobry, średni, słaby

	Rodzaj budynku
	mały, wielomieszk.


4.3. Procedura wyceny metodą porównania parami

W Bazie Cen Transakcyjnych podanej w p. 3.1.a zanotowano:

Cmax  - 6.653 zł/m2 
Cmin   - 5.062 zł/m2 
ΔC    - 1.591 zł/m2 
Zakresy kwotowe w ΔC są następujące:

	Cechy rynkowe
	Waga cechy
	Zakres kwotowy

	Uciążliwości lokalizacyjne
	  30%
	   477 zł

	Możliwości parkingowe
	  30%
	   477 zł

	Dostępność ob. handlowych i komunikacji
	  20%
	   318 zł

	Standard budynku i nieruchomości
	  20%
	   318 zł







Σ
        100%
        1.590 zł/m2 
Charakterystyka nieruchomości wycenianej (X) i nieruchomości porównawczych (A, B, C, D)

	Cechy rynkowe
	Nieruchomość X
	Nieruchomość A
	Nieruchomość B
	Nieruchomość C
	Nieruchomość D

	Uciążliwości

lokalizacyjne
	Średnie
	Małe
	Małe
	Małe
	Średnie

	Możliwości

parkingowe
	Średnie
	Średnie
	Średnie
	Dobre
	Średnie

	Dostępność obiekt. handlowych i kom.
	Dobra
	Średnia
	Średnia
	Dobra
	Średnia

	Standard budynku

i nieruchomości
	Średni
	Średni
	Średni
	Dobry
	Średni


Tabele porównawcze par nieruchomości

Nieruchomość wyceniana i nieruchomość A

	Cechy rynkowe
	Waga cechy
	Zakres kwot.
	Poprawki

	Uciążliwości  lokalizacyjne
	      30%
	      477 zł
	    - 239 zł

	Możliwości    parkingowe
	      30%
	      477 zł
	       0

	Dostępność obiekt. handlowych i komunikacji
	      20%
	      318 zł
	   + 159 zł

	Standard budynku    i   nieruchomości
	      20%
	      318 zł
	       0





Σ





          -  80 zł

Wartość skorygowana XA = 5.062 zł/m2 - 80 zł/m2 = 4.982 zł/m2 

Nieruchomość wyceniana i nieruchomość B

	Cechy rynkowe
	Waga cechy
	Zakres kwot.
	Poprawki

	Uciążliwości  lokalizacyjne
	      30%
	      477 zł
	    - 239

	Możliwości    parkingowe
	      30%
	      477 zł
	       0

	Dostępność obiekt. handlowych i komunikacji
	      20%
	      318 zł
	   + 159 zł

	Standard budynku    i   nieruchomości
	      20%
	      318 zł
	       0





Σ





         -   80 zł

Wartość skorygowana XB = 5.541 zł/m2 – 80 zł/m2 = 5.461 zł/m2

Nieruchomość wyceniana i nieruchomość C

	Cechy rynkowe
	Waga cechy
	Zakres kwot.
	Poprawki

	Uciążliwości  lokalizacyjne
	      30%
	      477 zł
	   - 239 zł

	Możliwości    parkingowe
	      30%
	      477 zł
	   - 239 zł

	Dostępność obiekt. handlowych i komunikacji
	      20%
	      318 zł
	       0

	Standard budynku    i   nieruchomości
	      20%
	      318 zł
	   - 159 zł





Σ





         - 637 zł

Wartość skorygowana XC = 6.653 zł/m2 -  637 zł/m2 = 6.016 zł/m2 
Nieruchomość wyceniana i nieruchomość D

	Cechy rynkowe
	Waga cechy
	Zakres kwot.
	Poprawki

	Uciążliwości  lokalizacyjne
	      30%
	      477 zł
	        0

	Możliwości    parkingowe
	      30%
	      477 zł
	        0

	Dostępność obiekt. handlowych i komunikacji
	      20%
	      318 zł
	    +159 zł

	Standard budynku    i   nieruchomości
	      20%
	      318 zł
	        0





Σ





         + 159 zł

Wartość skorygowana XD = 6.408 zł/m2   + 159 zł/m2 = 6.567 zł/m2 
Xśr  = (XA + XB + XC + XD ) : 4 = 5.757 zł/m2 
Z uwagi na określanie wartości nieruchomości według stanu z roku 1953 założono, że obniżony w stosunku do stanu obecnego standard tej nieruchomości uzasadnia wprowadzenie do obliczeń współczynnika zmniejszającego o wartości 0,9 (podstawa – p.5.2. Standardu III.7*).

W1’ = 5.757 zł/m2 * 0,9 = 5.181 zł/m2

W związku z powyższym wartość nieruchomości obliczona metodą porównania parami wyniesie:

Wpp = 5.181 zł/m2  * 169,47 m2 = 878.024 zł
4.4. Procedura wyceny metodą korygowania ceny średniej

Wartość rynkową (jednostkową) 1 m2  nieruchomości gruntowej określa się z wzoru:

W1’’ = Cśr * Σ ui * K

Gdzie:

W1’’     - obliczona wartość 1 m2  pow. użytkowej lokali z BCT część b)

Cśr     - cena średnia 12 nieruchomości reprezentatywnych ujętych w BCT

Σ ui    - suma współczynników korygujących obrazujących ocenę nieruchomości


w aspekcie cech rynkowych 

K    -  współczynnik korekcyjny (z uwagi na standard nieruchomości wycenianej z roku 1954 przyjęty w wysokości 0,9)

Zakres sumy współczynników korygujących obrazuje zależność:

[ Cmin / Cśr  ,  Cmax / Cśr ]

W Bazie Cen Transakcyjnych  podanej w p. 3.1. b) zanotowano:

Cmin –  3.145 zł/m2 
Cmax – 7.088 zł/m2 
Cśr    -  5.057 zł/m2 

W związku z powyższym zakres sumy współczynników korygujących określają granice:

Granica dolna
Cmin / Cśr  = 0,6219

Granica górna
Cmax / Cśr = 1,4016 

Charakterystyka nieruchomości wycenianej w aspekcie cech rynkowych:

	Lp
	Cecha rynkowa
	Ocena

	  1
	 Uciążliwości lokalizacyjne
	 średnie

	  2
	 Możliwości parkingowe
	 średnie

	  3
	 Dostępność obiektów handlowych
	 dobra

	  4
	 Standard budynku i nieruchomości
	 średni

	  5
	 Rodzaj budynku
	 mały


Obliczenie sumy współczynników korygujących:

	Lp.
	     Cechy rynkowe
	Waga cechy
	Zakresy współczynników korygujących
	 Wartość wsp.

     Ui 

	   1
	Uciążliwości lokaliz.
	      25%
	   0,15548  -  0,35040
	     0,25294

	   2
	Parkowanie
	      20%
	   0,12438  -  0,28032
	     0,20235

	   3
	Dostępność handlu
	      15%
	   0,09329  -  0,21024
	     0,21024

	   4
	Standard
	      15%
	   0,09329  -  0,21024
	     0,15177

	   5
	Rodzaj budynku
	      25%
	   0,15548  -  0,35040
	     0,35040


                          Σ
          100%
        0.62192  -  1,40160              1,16770

Obliczenie wartości rynkowej (jednostkowej) 1 m2 nieruchomości lokalowej:

W1’’  =  5.057 zł/m2  * 1,1677 * 0,9 = 5.315 zł/m2 
W związku z powyższym wartość nieruchomości obliczona metodą korygowania ceny średniej wyniesie:

Wkcś = 5.315 zł/m2 * 169,47 m2 = 900.733 zł

4.5. Określenie wartości nieruchomości

W związku z tym, że obliczone powyżej dwoma metodami wartości różnią się zaledwie o około 2,5% , przyjęto jako zasadne ustalenie wartości nieruchomości w wysokości średniej z obu wyżej obliczonych.

W = (878.024 zł + 900.733 zł) : 2 = 889.379 zł

Wartość budynku mieszkalnego stanowiącego część składową nieruchomości opisanej w p. 1.2., położonego w Warszawie, Dzielnica Żoliborz,  Al. Wojska Polskiego ….. o powierzchni użytkowej 169,47 m2 określam z uzasadnionym zaokrągleniem na kwotę

889.400 zł

(osiemset osiemdziesiąt dziewięć tysięcy czterysta złotych)

5.     ZASTRZEŻENIA I UWAGI

1. Operat szacunkowy sporządzony został zgodnie z przepisami prawa i wymogami Standardów Zawodowych Rzeczoznawców Majątkowych.

2. Wizji lokalnej nieruchomości wycenianej i nieruchomości porównawczych dokonano w dniu 24 czerwca 2004 r.

3.
Podana w punkcie 4.4 wartość nieruchomości określona została na dzień 30 czerwca 2004 r. i służy do celu określonego w p. 1.3. Operatu.

4. Zastrzega się wyłączenie odpowiedzialności Rzeczoznawcy Majątkowego – autora operatu, wobec osób trzecich, w szczególności z tytułu wykorzystania operatu w innym celu, niż określony w zastrzeżeniu nr 3.

5. Zastrzega się prawa autorskie niniejszego operatu szacunkowego.

6. Wyciąg z operatu szacunkowego został przekazany do Powiatowego Ośrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Warszawie.

Warszawa, dnia 30 czerwca 2004 r.
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