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1. DANE FORMALNOPRAWNE

1.1. Zleceniodawca

Wyceng sporzadzono na zlecenie:

Grzegorza Koperskiego
Ul. Syreny 32 m 21
01-155 Warszawa

1.2.  Wykonawca opinii

Autorka opracowania jest Urszula Wisniewska, zamieszkala w Grodzisku
Mazowieckim przy ulicy Dworskiej 3 m 23, rzeczoznawca majatkowy nr uprawnien
4898.

1.3. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest okreslenie sredniej warto$ci nieruchomosci gruntowych,
potozonych w rejonie Osiedla Stara Mitosna dzielnica Wesota w Warszawie.
Nieruchomosci  gruntowe bedaca przedmiotem opinii  zlokalizowane sa w
wojewodztwie mazowieckim, miasto Warszawa, dzielnica Wesola, na potudnie od
Traktu Brzeskiego.

Opinia dotycz nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe¢ mieszkaniowa.

Zakresem niniejszego opracowania obje¢to nieruchomos$ci gruntowe przeznaczone pod
zabudowe¢ mieszkaniowa.

1.4. Cel opinii

Celem wyceny jest okreslenie:
. warto$ci Sredniej ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w 2011 r.

1.5. Podstawy materialno-prawne opinii

1) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz. U. z 2010 roku Nr 102 poz. 651 z pozniejszymi
zmianami)

2) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004
roku Nr 207 poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami)

3) Ustawa z 27.03.2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. nr 80 poz. 717 z 2003 roku z p6zniejszymi zm.)



1.6.  Zrédla danych merytorycznych

1) Dane o transakcjach kupna-sprzedazy gruntow niezabudowanych zawarte w
aktach notarialnych

2) Mapy ewidencyjne

3) Informacje dotyczace aktualnych cen rynkowych sprzedazy gruntow
niezabudowanych, a takze preferencji potencjalnych nabywcow oraz
panujacych trendow rynkowych, uzyskane w agencjach posrednictwa i1
obrotu nieruchomos$ciami

1.7. Materialy pomocnicze

1) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (uchwata Rady Krajowej Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych z dnia 01
czerwca 2009 roku) oraz Standardy zawodowe rzeczoznawcOw
majatkowych, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw
Majatkowych, Wydanie VIII Poszerzone, Warszawa 2004 rok

2) Jerzy Dydenko, Szacowanie nieruchomosci, Dom Wydawniczy ABC -
Warszawa 2006 rok

3) S. Zrobek, Wycena wartoéci rynkowej nieruchomosci, Wydawnictwo
Uniwersytetu Warminsko — Mazurskiego, Olsztyn 2001 rok

4) R. Cymerman, A. Hopfer, System, zasady i procedury wyceny
nieruchomosci, wydanie II poprawione i uzupelnione, Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych — Warszawa 2009 rok;

5) Publikacje i biuletyny fachowe

1.8. Daty istotne dla opinii

Data sporzadzenia opinii:

20 czerwca 2013 roku

Data, na ktorg okre$lono zakres opinii:

2011 rok

2. OPIS PRZEDMIOTU OPINII

2.1. Przeznaczenie nieruchomosci

Dla obszaru ktorego dotyczy opinia brak jest obowigzujacego planu zagospodarowania
przestrzennego. W grudniu 2003 roku podjg¢to Uchwale o opracowaniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla rejonu Wesota Stara Milosna Poludniowa.

Zgodnie z zalozeniami zawartymi w Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego dla m.st. Warszawy zatwierdzonym Uchwala Rady
Miasta Stotecznego Warszawy nr LXXXII/2746/06 z dnia 10 pazdziernika 2006 r.



przedmiotowy obszar nieruchomosci gruntowych potozony jest w rejonie oznaczonym
na rysunku studium symbolem M1.20, M2.12, U12, M3.12 — tereny o przewadze
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w kompleksach lesnych.

4 Poezji (W)

Rumiankowa (w)
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st

Zgodnie z art.9 ust.4 i 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
studium nie jest aktem prawa miejscowego, ale jego ustalenia sa wiazace dla organow
gminy (dzielnic) przy sporzadzaniu planoéw miejscowych.

3. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Uzyskano nast¢pujace dane wyjsciowe pozwalajace na przeprowadzenie wyceny:
e informacje o cenach transakcyjnych za grunty niezabudowane na terenie
dzielnicy Wesota
e inne czynniki cenotworcze tj. funkcja w MPZP, stan przepisow prawnych,
informacje o aktualnym popycie na tego typu nieruchomosci.

Dla potrzeb opinii przyjgto nastepujace cechy rynku lokalnego:
e rodzaj rynku — lokalny,
e obszar rynku — nieruchomosci gruntowe niezabudowane potozone w dzielnicy
Wesota m. st. Warszawy
e okres badania cen — ceny z okresu 2011 r.

Wesota — dzielnica Warszawy, wlaczona do miasta 27 pazdziernika 2002, wcze$niej
oddzielne miasto. Lezy w poludniowo-wschodniej czg§ci miasta 1 graniczy z
warszawskimi dzielnicami Rembertow 1 Wawer.

Dzielnica ma powierzchnig 22,6 km?.



Stara Milosna jest najstarszym osiedlem
Wesotej, ktorej udokumentowana historia
sigga XIV w. Byla to wie§ szlachecka.

Najstarszy zapis nazwy ma posta¢ Milosina,
e ELCWNN  pOznicjsze: Milosnia, Milo$na, az po znang
ze wspotczesnosci Mitosng. Przez Mitosng
wiodt trakt, ktorym przeganiano stada
bydia, a takze wozono zaopatrzenie dla
R — Warszawy. Przy trasie istnialy liczne
karczmy oraz domy pocztowe (zajazdy). W
I potowie XIX w. wiascicielem duzej czgsci
ziem Milosny byt ksiaz¢ Ksawery Drucki-
Lubecki, 6wczesny minister skarbu, ktory
miat tu palacyk letni, zniszczony w trakcie
bitwy o Olszynke Grochowska.

PLAC WOJISHKA POLSKFIEGD

=mRa Podczas I wojny $wiatowej w 1915 r.

wojska niemieckie przejely rosyjska linig
obrony, przebiegajaca przez pasmo wydm
Starej Mitosny, tworzac lini¢ obronna
zZwana Briickenkopf Warschau
(Przedmo$cie =~ Warszawy). W  latach
migdzywojennych Stara Milosna staje si¢
prosperujaca miejscowoscia letniskowa z uzdrowiskiem borowinowym dla dzieci Nasza
Chata 1 lotniskiem szybowcowym. Duze zniszczenia spowodowala II wojna §wiatowa.
W latach 1952-1957 miejscowos$¢ byta siedziba gminy Wesota (tzw. dzielnicy powiatu).

Od konca lat 80. nastapila intensywna rozbudowa osiedla i przyrost mieszkancow.
Powstata zabudowa wielorodzinna oraz jednorodzinna (przed przemianami ustrojowymi
nazwa osiedla miata brzmie¢ Osiedle 50-lecia PRL). Obecnie kolejne domy
jednorodzinne zaczynaja narusza¢ granice Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Od
momentu wcielenia Wesolej do Warszawy (2002) postepuje budowa infrastruktury
(drogi, kanalizacja), a takze sukcesywnie rozwija si¢ transport publiczny.

Biorac pod uwage przedmiot, zakres 1 cel wyceny oraz dostgpnos¢ danych
transakcyjnych dla potrzeb opinii okreslono wiarygodny pod wzglgdem rodzajowym i
obszarowym rynek oraz wyznaczono okres jego analizy.

Monitoringiem objeto okres 2011 roku.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na w/w lokalnym rynku nalezy
zaliczy¢ do rynkow rozwijajacych sig. Od kilku lat mozna zaobserwowaé znaczny
wzrost ilosci ofert sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z
przeznaczeniem pod zabudowe¢. W drugiej potowie 2008 r. i w 2009, 2010 roku
nastapito znaczne ostabienie tendencji wzrostowej. Nastgpita stabilizacja cen
jednostkowych gruntéw, przy znacznym spadku popytu - odnotowano w 2010 r. oraz
2011 1 2012 r. stosunkowo niewielka ilo$¢ transakcji kupna nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych na analizowanym rynku nieruchomosci.



Ze zbioru transakcji odnotowanych w badanym okresie, przyjeto do opinii transakcje z
obszaru obejmujacego obrgby 07-09 +~ 07-19. Analiz¢ oparto o najbardziej wiarygodne
transakcje rynkowe, odrzucono transakcje nieruchomo$ciami rodzace watpliwosci co do
ich wiarygodnosci pod wzgledem atrybutéw, ktore powinna speinia¢ transakcja
rynkowa. Nieruchomos$ci bedace przedmiotem transakcji potozone sa w planie
miejscowym, na terenach przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowa. Ceny te sa
zréznicowane 1 osiagaja wartosci z przedziatu Cpip= 193 ZW/m? i Cra= 1116 zt/m?,
gdzie cena $rednia wynosi Cg = 692 z{/m? powierzchni dziatki gruntu.

Na podstawie analizy transakcji ( zawartych w okresie monitorowania rynku) ustalono
cechy rynkowe majace najwickszy wplyw na ceng. Ceny niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych na ww. rynku lokalnym zalezne byly i sa przede wszystkim
od nastepujacych cech rynkowych:

o lokalizacji

o wielkoSci 1 ksztattu dziatki

e wyposazenia w media i zagospodarowania
e przeznaczenia w mpzp

e otoczenia i sasiedztwa

e dostgpnosci komunikacyjne;j

e ograniczenia

Na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci transakcji na lokalnym rynku okreslono
procentowy udzial wag poszczegdlnych cech rynkowych:

NI cechy Nazwa cechy Udzial w calo[zz](waga cechy)
1 Lokalizacja 20
2 Mozliwos$ci inwestycyjne 15
Sasiedztwo (otoczenie, charakter
3 20
zabudowy)
4 Wielko$¢ i ksztatt dziatki 20
5 Wyposazenia w media - infrastruktura 15
6 Ograniczenia 10




4. OKRESLENIE WARTOSCI SREDNIEJ CENY
GRUNTU

Wykaz odnotowanych transakcji - elementow probki reprezentatywnej

Data Cena
Lp. transakcji Lokalizacja Obreb |Pow. gruntu| jedn./pow.

gruntu

1. |2011-05-12 Czere$niowa 07-15. 388 874
2. |2011-02-17 Kameliowa 07-11 487 903
3. ]12011-02-16 | Przy Kanale Wawerskim |  07-11 961 193
4. |2011-12-22 Jesionowa 07-14. 426 704
5. |2011-10-28 Paproci 07-16. 379 1082
6. |2011-10-27 Rumiankowa 07-17 805 609
7. |12011-08-25 Brak danych 07-12. 433 624
8. |2011-07-14 Szlachecka 07-12. 756 390
9. [2011-07-04 Droga Bez Nazwy 07-16 321 773
10. | 2011-05-24 Gosciniec 07-12. 960 495
11. | 2011-03-01 Krokusow 07-16. 482 650
12. | 2011-01-17 Rumiankowa 9,9A 07-16. 430 581
13. | 2011-01-03 Pogodna 07-16. 372 1116

Srednia za rok 2011 warto$¢ 1 mkw. powierzchni gruntu, na bazie cen transakcyjnych

pochodzacych z dostgpnych transakcji rynkowych ksztattuje sig:

Cj = 446 + 1023 zt/mkw p. gruntu




Cena jednostkowa za 1 m2

Wykres cen jednostkowych odnotowanych w analizowanym
okresie w rejonie obrebéw 07-09 - 07-19
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KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

W $wietle przepisow prawa sporzadzona opinia nie jest operatem szacunkowym.
Podane warto$ci zostaly przyjete wytacznie dla potrzeb sporzadzenia niniejszej
opinii.

Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte czy tez inne fakty ciazace na
nieruchomosci, ktorych nie mogt stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej, ani
na podstawie udostgpnionej dokumentacji geodezyjnej i prawne;.

Wszystkie informacje wykorzystane w opinii zostaty przyjete w dobrej wierze.

Okreslona warto$¢ nie uwzglednia podatkéw 1 oplat zwiazanych z nabyciem
nieruchomosci.

Wszystkie wyliczenia zostaty przeprowadzone w programie MS EXCEL™ i
nastgpnie skopiowane do operatu. Ewentualne drobne niescistosci w

obliczeniach sa pozorne i wynikaja z zaokraglen warto$ci dokonanych przez
program MS EXCEL™.

Niniejszy opinia nie moze by¢ opublikowana w catosci lub w czgsci w
jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i
tresci takiej publikacji.

Opinia ma charakter poufny i1 zostala sporzadzona wylacznie dla potrzeb
Zamawiajacego w celu okreslonym w treSci opracowania. Autor opinii nie
przyjmuje odpowiedzialnosci za wykorzystanie niniejszej opinii w celu innym
niz zatozony 1 nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0sob trzecich.




8. Sporzadzajacy opini¢ nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte
nieruchomos$ci oraz  ewentualne utajone fakty prawne nieruchomosci majace
wplyw na jej warto$¢

9. Wszystkie informacje wykorzystane w wycenie zostaly przyjete w dobrej wierze

6. WYKONAWCA OPINII

Opini¢ sporzadzila:

Rzeczoznawca majatkowy

mgr inz. Urszula WisSniewska
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