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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:

Cel wyceny:

Oszacowana warto$¢
rynkowa nieruchomosci:

Oszacowana warto$¢
w warunkach sprzedazy

wymuszonej:

Data sporzadzenia
operatu szacunkowego:

Autor operatu:

Podpis:

Lokal mieszkalny nr 12 o powierzchni
uzytkowej 64,40 m? polozony w budynku
mieszkalnym  wielorodzinnym na | (Il
kondygnacja)  zlokalizowanym  przy  ul.
Calineczki 2-6A w Zabkach oraz stanowisko
postojowe nr 235 znajdujace si¢ w powyzszym
budynku.

Dla przedmiotowe] nieruchomos$ci prowadzona
jest ksiega wieczysta KW nr
WA1W/00129047/3 przez Sad Rejonowy w
Wolominie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych,
natomiast prawo do miejsca postojowego
okreslone jest w KW WA1W/00127299/0.

Okreslenie wartos$ci rynkowej prawa wlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci lokalowej oraz
prawa do wyltacznego korzystania ze stanowiska
postojowego nr 235 dla potrzeb przeprowadzenia
postepowania  upadiosciowego Pana Piotra
Opilskiego prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy, XI1X Wydzial Gospodarczy,
sygn. akt WA2M/GUp-s/478/2022.

597 000 zI — lokal mieszkalny
stownie: pie¢set dziewigcdziesigt siedem tysiecy
ztotych

25 000 z1 — prawo do wylacznego

korzystania ze stanowiska postojowego nr 235
stownie: dwadzie$cia pigc tysiecy ztotych

537 000 z1 — lokal mieszkalny

stownie: piecset trzydziesci siedem tysiecy ztotych

21 000 zt — prawo do wylacznego korzystania

ze stanowiska postojowego nr 235
stownie: dwadzieScia jeden tysiecy ztotych

20 kwietnia 2023 r.
Katarzyna Janisz

Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia nr 5056

Sygnatura: WA2M/GUp-s/478/2022
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Lokal mieszkalny nr 12 o powierzchni uzytkowej 64,40 m? polozony w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym na | (Il kondygnacja) zlokalizowanym przy ul. Calineczki 2-
6A w Zabkach. Wiasciciel lokalu posiada wspotwlasnos¢ w nieruchomos$ci wspolnej, ktora
stanowi grunt oraz czg$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali — udziat 6440 / 2139572. Wycenie podlega rowniez udzial 2300/840056 w
lokalu niemieszkalnym (garazu) potozonym w budynku mieszkalnym w Zabkach przy ul.
Calineczki 2-6A, co oznacza prawo do korzystania z wylgczeniem innych osdb z miejsca
postojowego nr 235.

Dla przedmiotowej nieruchomos$ci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr
WA1W/00129047/3 przez Sad Rejonowy w Wolominie, IV Wydzial Ksigg Wieczystych,
natomiast prawo do miejsca postojowego okreslone jest w KW WA1W/00127299/0.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:

o wartosci rynkowej ww. nieruchomosci lokalowej i prawa do korzystania z
wylaczeniem innych 0sob z miejsca postojowego nr 235 w dacie wyceny,
J warto$ci ww. nieruchomosci I praw w warunkach wymuszonej sprzedazy.

2. CEL WYCENY

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci przedmiotowe;j
nieruchomosci lokalowej oraz prawa do wylacznego korzystania ze stanowiska postojowego
nr 235 dla potrzeb przeprowadzenia postepowania upadio$ciowego Pana Piotra Opilskiego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIX Wydziat Gospodarczy, sygn.
akt WA2M/GUp-s/478/2022.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1  Podstawy formalne

Wyceng sporzadzono na zlecenie Syndyka Katarzyny Uszak, ul. Wspolna 35 lok. 17,
00-519 Warszawa zgodnie ze zleceniem z dnia 5.01.2023 r. w sprawie sygn. akt
WA2M/GUp-s/478/2022.

3.2  Podstawy materialno — prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst
jednolity: Zatacznik do obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 stycznia 2023 r. (Dz. U. poz. 344) z pdzniejszymi
zmianami);

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tekst jednolity: Dz.U.
2003 Nr 60 poz. 535 z pdzniejszymi zmianami);

e Ustawa z dnia 6.07.1982 roku o Ksiggach Wieczystych i hipotece (Dz. U. nr
19/82 z pdZniejszymi zmianami);
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e Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 z p6zniejszymi zmianami).

3.3  Zrédla danych metodologicznych

e Standardy zawodowe Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawco6w Majatkowych;

e Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen.

3.4  Zrédla danych merytorycznych

e wizja lokalna w dniu 28.03.2023 r.;

e przeglad elektronicznej Ksiggi Wieczystej KW Nr WA1W/00129047/3 w dniu
20.04.2023r.;

e przeglad elektronicznej Ksiegi Wieczystej KW Nr WA1W/00127299/0 w dniu
20.04.2023r.;

e Repertorium A numer 7483/2015 Akt Notarialny z 24.02.2015 r. Umowa
Ustanowienia Odrebnej Wlasnosci Lokalu 1 Umowy Sprzedazy;

e Uchwata Nr 90 / XVIII / 03 Rady Miejskiej w Zabkach z dnia 19 grudnia 2003
r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Zabki;

e wglad do transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych jakie miaty miejsce
na obszarze Zabek;

e wglad do transakcji kupna-sprzedazy miejsc postojowych (udziatow w lokalu

niemieszkalnym), jakie mialy miejsce na obszarze Zgbek;

wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosci;

literature fachowg z zakresu szacowania nieruchomosci;

e dane wlasne wynikajace ze znajomosci rynku nieruchomosci.

3.5  Warunki i ograniczenia

Wszelkie informacje odno$nie nieruchomosci: adres oraz numer Ksiegi Wieczystej uzyskano

od Zamawiajacego. Ponadto w dniu 28 marca 2023 roku odbyta si¢ wizja lokalna w
przedmiotowym lokalu.

W szczegbdlnosci informacje, na ktorych oparto wycene, obejmuja:

adres 1 lokalizacje,

dane o budynku i lokalu mieszkalnym,
stan prawny,

informacje z wizji lokalnej.

Niniejsza opinia uwzglgdnia widoczny stan techniczny budynku, jednakze zadna ocena
techniczna konstrukcji nie zostata przeprowadzona.

W szczeg6lnosci przyjeto nastepujace zatozenia:

e Przy uzbrojeniu gruntu nie uzyto materialdow o utajonych wadach, nie zostaty tez
one pdzniej wprowadzone;
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e Prawo wilasnosci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym
warunkom, prawo to moze by¢ udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z
prawem;

e Nie zostaly przeprowadzone badania zanieczyszczenia §rodowiska i gruntu, a
niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych kosztow zwigzanych z tym tematem,
jakie moglyby by¢ poniesione przez wiasciciela.

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych umoéw finansowych lub obcigzen, ktérym
nieruchomo$¢ moze podlegac. W wycenie nie brano pod uwage zadnych obcigzen
podatkowych, ktore moglyby pojawié si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przysztosci, a takze
wptynaé na koszt sprzedazy.

Ponadto niniejsza wycena zostala wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych sie
cen na tego typu nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w planie, polozenia oraz stopnia
wyposazenia w urzadzenia komunalne.

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto$¢ rynkowa nieruchomosci na dzien 28 marca 2023
roku. PdZniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaly uwzglednione.

Jakiekolwiek odejscie od powyzszych zalozen moze mie¢ powazny wplyw na
przedmiotowa wycene.

4. DATA ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny 20 kwietnia 2023 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ nieruchomosci lokalowe;j 28 marca 2023 r.
Data ogledzin nieruchomosci 28 marca 2023 r.
Data, na ktérg uwzgledniono stan nieruchomosci 28 marca 2023 r.

S. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie przegladu Ksiegi Wieczystej nr WA1W/00129047/3 w dniu 20.04.2023 r.
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wotominie, IV Wydziat Ksiagg Wieczystych stwierdzono
nastepujgce wpisy:

Dzial I: potozenie:

lokal stanowigcy odrgbng nieruchomos$é, wojewoddztwo
mazowieckie, powiat: WOLOMINSKI, gmina: Zabki M.,
miejscowos¢: Zabki, ulica Calineczki 2-6A, lokal 12, lokal
mieszkalny, opis lokalu: pokoj dzienny z aneksem kuchennym -
1, sypialnia - 2, tazienka -1, wc — 1, przedpokdéj — 1, garderoba
— 1, kondygnacja — 2, przylaczenie - numer ksiggi wieczystej —
WA1W/00121244/8, odrebnosé — tak, obszar 64,40 m’.

Dzial I-SP: spis praw zwigzanych z wlasnosciq:
UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU:
wielkos¢ udziatu: 6440/2139572
numer ksiggi WA1W/00121244/8

numer udziatu w prawie - 193

Dzial 11: wlasnosc:
wielko$¢ udziatu 1/1,
Piotr Opilski
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Dzial I11:

Dzial IV:

prawa, roszczenia, ograniczenia:

Wzmianka — 1 - WPIS OGEOSZENIA UPADEOSCI

INNY WPIS

UJAWNIA SIE WSZCZECIE EGZEKUCIJI Z
NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE O SYGN. KM 2675/18,
PROWADZONEJ Z WNIOSKU WIERZYCIELA - BANK
BPH SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W GDANSKU, NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZ
ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM SADU
OKREGOWEGO W WARSZAWIE Z DNIA 27 KWIETNIA
2018 ROKU, SYGN. AKT | NC 249/18, ZAOPATRZONY W
KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 3 SIERPNIA 2018
ROKU

hipoteki:

1 rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

suma: 407 812,86 zt

numer wierzytelnosci: 1

wierzytelnos¢: KREDYT, ODSETKI NALICZANE WEDLUG
ZMIENNEJ STOPY PROCENTOWEJ I INNE NALEZNOSCI
MOGACE POWSTAC W WYKONANIU UMOWY
KREDYTU (W TYM NALEZNOSCI UBOCZNE W POSTACI
OPLAT I PROWIZIJI, KOSZTY UBEZPIECZEN, KOSZTY
ZABEZPIECZEN, KOSZTY MONITOW, UPOMNIEN,
WEZWAN DO ZAPLATY, KOSZTY SADOWE, KOSZTY
WINDYKACII 1T POSTEPOWANIA EGZEKUCYJINEGO,
KOSZTY ZASTEPSTWA PROCESOWEGO)

UMOWA KREDYTU NR 76063913 Z DNIA 21 STYCZNIA
2015 ROKU

ksiega wspotobcigzona: WA1W/00127299/0

Wierzyciel: BANK BPH SPOLKA AKCYJNA

Uwaga: Wydruk z ww. elektronicznej ksiegi wieczystej stanowi zafgcznik do niniejszej

wyceny.

Na podstawie przegladu Ksiegi Wieczystej nr WA1W/00127299/0 w dniu 20.04.2023 .
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wolominie, IV Wydziat Ksiagg Wieczystych stwierdzono

nastepujace wpisy:

Dzial I:

Dzial I-SP:

potozenie:

lokal stanowigcy odrebng nieruchomo$é, wojewddztwo
mazowieckie, powiat wolominski, gmina Zabki M.,
miejscowos¢ Zabki, ulica Calineczki 2-6, lokal 100, lokal
niemieszkalny, opis lokalu: garaz - 1, kondygnacja - - 1,
przytaczenie — WA1W/00121244/8, odrebnos¢ — tak, obszar
8104,5500 M.

SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA:
udziat zwigzany z wlasnoscig lokalu - wielko§¢ udzialu w
nieruchomos$ci wspodlnej, ktorg stanowi grunt oraz czegsci
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budynku i urzadzenia, ktére nie shuiza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali — udzial 810455 / 2139572, numer ksiegi
wieczystej WA1W/00121244/8, numer udziatu w prawie 1.

Dzial 11: wlasnoscé:
Wzmianki — 2
m. in.
udzial 110
Udziat: 2300/840056
Piotr Opilski

Dzial I11: prawa, roszczenia, ograniczenia
Wzmianka — 1 - WPIS OGEOSZENIA UPADEOSCI
m. in.
ograniczone prawa rzeczowe i roszczenia - 50
brak wpisu dotyczacego sposobu korzystania z prawa

Dzial IV: hipoteki
m. in.
31 rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA LACZNA
suma: 407 812,86 zt
udziatl — 110
numer wierzytelnosci: 1
wierzytelnos¢: KREDYT, ODSETKI NALICZANE WEDLUG
ZMIENNEJ STOPY PROCENTOWEJ I INNE NALEZNOSCI
MOGACE POWSTAC W WYKONANIU UMOWY
KREDYTU (W TYM NALEZNOSCI UBOCZNE W POSTACI
OPLAT I PROWIZIJI, KOSZTY UBEZPIECZEN, KOSZTY
ZABEZPIECZEN, KOSZTY MONITOW, UPOMNIEN,
WEZWAN DO ZAPLATY, KOSZTY SADOWE, KOSZTY
WINDYKACJI 1T POSTEPOWANIA EGZEKUCYJINEGO,
KOSZTY ZASTEPSTWA PROCESOWEGO)
UMOWA KREDYTU NR 76063913 Z DNIA 21 STYCZNIA
2015 ROKU
ksigga wspotobcigzona: WA1W/00129047/3
Wierzyciel: BANK BPH SPOLKA AKCYJNA

Uwaga: Protokdt z badania ww. elektronicznej ksiegi wieczystej stanowi zalgcznik do
niniejszej wyceny.

Zgodnie z art. 313 ust 2 Prawa upadlosSciowego sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasnigcie praw oraz praw 1 roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiggi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w
terminie okre§lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomos$ci. Skutek ten powstaje z chwila zawarcia umowy sprzedazy.
Przywotany powyzej zapis ma zastosowanie w przypadku sprzedazy nieruchomosci bgdace;
przedmiotem Opisu i 0szacowania.

Przywotany powyzej zapis ma zastosowanie w przypadku lokalu bedacego przedmiotem
Opisu i oszacowania.
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W ksiedze wieczyste] KW nr WA1W/00129047/3 brak jest obcigzen opisanych w art. 313 ust.
3 Prawa upadlosciowego.

Umieszczone w Dziale III ksiggi wieczystej lokalu garazowego KW nr WA1W/00127299/0,
w zakresie shuzebnos$ci oraz praw do wylacznego korzystania pozostaja w mocy po sprzedazy
udzialu w garazu opisanym w operacie.

6. LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI
Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ w Zabkach polozonych okolo 12 km od centrum
Warszawy przy ul. Calineczki 2-6A na zamknietym osiedlu przylegajacym roéwniez do ul.

Powstancow. Miasto wchodzi w sktad aglomeracji warszawskiej a wzdluz pdinocnej granicy
przebiega droga ekspresowa nr S8.

Kobytka Wotomin

L Zabk

i Sulejowek

Warszawa
http://maps.google.pl/

Lokal ma dobre usytuowanie pod wzgledem dostgpnosci do komunikacji publicznej. W
odleglosci okoto 200 m znajdujg si¢ najblizsze przystanki autobusowe, z ktorych odjechac
mozna w kierunku Warszawy jak réwniez do okolicznych miejscowos$ci. Ponadto w okolicy
funkcjonuje komunikacja autobusowa prywatna. W odleglosci okoto 2,7 km znajduje si¢ stacja
PKP Zabki.

W bezposrednim sagsiedztwie znajduja si¢ punkty uzyteczno$ci publicznej oraz handlowo-
ustugowe. W promieniu do 1,5 km znajdujg si¢ szkoly, przedszkola, poczta, apteka, itp. W
odlegtosci okoto 250 m rozpoczynaja si¢ tereny lasu Rembertowskiego.

Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci uznano za dobra (bliski dostep do przystankoéw
komunikacji miejskiej autobusowej, duza ilo$¢ mniejszych 1 wigkszych punktow handlowych
1 ushugowych).

Otoczenie nieruchomosci — korzystne.
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7. Plan zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Uchwatg Nr 90 / XVIII / 03 Rady Miejskiej w Zabkach z dnia 19 grudnia 2003 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki
budynek z przedmiotowym lokalem znajduje si¢ na terenie 0znaczonym symbolem MW/MN.

1. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej Iub jednorodzinnej, oznaczonej na
rysunku planu symbolem MW/MN, ustala si¢ podstawowe przeznaczenie na zabudowe
wielorodzinng i/lub jednorodzinna.

2. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej obowigzujg przepisy §7, a dla
terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - przepisy §9.

§7 1.Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczonej na rysunku planu
symbolem MW, ustala si¢ podstawowe przeznaczenie na zabudowe wielorodzinng.

2.Na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej dopuszcza si¢ lokalizacje:

1) ustug nieuciazliwych;

2) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

3) drog dojazdowych, parkingdw i garazy niezbednych do obstugi terenu.

3.Plan ustala nastepujace zasady zagospodarowania na terenach zabudowy wielorodzinne;j:

1) istniejagca zabudowa moze podlega¢é wymianie, rozbudowie i przebudowie wylgcznie
wedtug zasad ustalonych w planie;

2) dopuszcza si¢ modernizacj¢ i1 rozbudowe istniejacych urzadzen komunikacyjnych, tj.
dojazdéw do budynkéw, placykéw manewrowych i miejsc postojowych pod warunkiem
spelienia przepisow szczegdlnych;

3) dopuszcza si¢ modernizacje 1 rozbudowe istniejacych urzadzen zewngtrznych
infrastruktury technicznej stuzacych obstudze terenu;

4) maksymalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nie moze przekracza¢ 5
kondygnacji naziemnych, z dopuszczeniem wyzszych dominant w eksponowanych miejscach;
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5) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych obiektow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
w tym zrealizowanej z dominantami;

6) zakazuje si¢ lokalizacji obiektow obnizajacych standard warunkéw mieszkaniowych;

7) dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o maksymalnej
wysokos$ci 2 kondygnacje naziemne + poddasze uzytkowe przy dachach wysokich lub 3
kondygnacje naziemne - przy dachach ptaskich;

8) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych obiektow ustugowych zabudowy trwatej;

9) naklada si¢ obowiazek rownoczesnej realizacji programu ustug podstawowych, terenéw
zieleni 1 sportu oraz doj$¢, dojazdow i miejsc parkingowych dla zabudowy wielorodzinnej;
10) powierzchnia biologicznie czynna nie moze by¢ mniejsza niz 25% powierzchni catkowitej
dziatki; przepis nie dotyczy pasa terenu szerokosci ok.50 m przylegajacego do pierzei
ushigowej w przypadku jej realizacji,

11) ustala si¢ odlegtos¢ nieprzekraczalnych linii zabudowy 5 m od linii rozgraniczajacych ulic
zbiorczych, lokalnych i dojazdowych;

12) na terenach wyznaczonych na rysunku planu zaleca si¢ tworzenie pierzei ustugowych
/ushugi nieuciazliwe/ ksztaltujacych przestrzen publiczng w rejonie centrum miasta i
osrodkow ustugowych, zaleca si¢ realizacje zabudowy pierzei o szczegdlnych walorach
architektonicznych;

13) zaleca si¢ utrzymanie i uzupehlienie ciggdéw zieleni przyulicznej, wyznaczonych na
rysunku planu, z trasami pieszymi i rowerowymi,

14) ustala si¢ zachowanie istniejgcych i zaleca wprowadzenie w miar¢ mozliwo$ci nowych
ciggow zieleni przyuliczne;.

+ Adresy i ulice
+ Mapa ewidencyjna

+ Plany miejscowe

W) @) @) &)

- Plany miejscowe

‘eren oznaczony symbolem MW/MN

Teren zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej lub
jednorodzinnej
Uchwata Nr 90XVI03
Z dnia 2003-12-19
W sprawie i
przestrzennega miasta Zsbki
Publikacja: Dz. Urz. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego nr 2 z 2004-08-01,
poz. 101
PokaZ ustalenia szczegotowe dla terenu
Poka? petng treS¢ uchwaty,

planu

b e - n =
https://wolominski.e-mapa.net/
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8. OKRESLENIE STANU TECHNICZNO-UZYTKOWEGO
Budynek

Budynek wielomieszkaniowy nr 2-6A z przedmiotowym lokalem nr 12 sklada si¢ z V
kondygnacji naziemnych i | podziemnej. Wybudowany zostal w technologii tradycyjnej,
murowanej w 2015 roku. Budynek dobrze utrzymany, przy wejsciu domofon. Osiedle
zamkniete.

https://wolominski.e-mapa.net/

Budynek wyposazony jest w instalacje: elektryczna, gazows, wodno-kanalizacyjng oraz
teletechniczna.

Lokal mieszkalny

Wyceniany lokal znajduje si¢ na | pigtrze (I kondygnacja). Rozktad mieszkania — pokoj z
aneksem kuchennym, 2 sypialnie, garderoba, tazienka, wc i przedpokoj oraz balkon.
Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 64,40 m2. Powierzchnia balkonu — 2,55 m?,

Standard lokalu w dniu wyceny:
e Sciany: malowane farbg, w fazience iwc — plytki, w aneksie — szkto Lacobel,
podiogi — panele, ptytki;
w aneksie - zabudowa kuchenna;
tazienki — biaty montaz;
drzwi ptycinowe;
szafa w zabudowie;
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e na balkonie — ptytki.
Standard wykonczenia oraz stan mieszkania oceniono jako dobry.

Zgodnie z zapisami z Repertorium A numer 7483/2015 Akt Notarialny z 24.02.2015 r.
Umowa Ustanowienia Odrebnej Wiasnosci Lokalu i Umowy Sprzedazy Piotr Opilski nabyt
udziat 1150/420028 czesci we wlasnosci garazu wielostanowiskowego | w ramach tego
udzialu bgdzie mu przystugiwaé prawo do wylacznego korzystania z miejsca postojowego
numer 235.

0. SPOSOB WYCENY

Wycene wykonano zgodnie z zasadami stosowanymi W gospodarkach rynkowych, zgodnie z
Ustawg o Gospodarce Nieruchomosciami oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
zatwierdzonymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. Polskie standardy okreslajg wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako szacunkowg
kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy
zawierane] na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i1 postepuja rozwaznie oraz nie
znajduja sie w sytuacji przymusowe;.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Wartos¢ rynkowa —
przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z
nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachegty do
zakupu lub inne. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci,
ktory bylby uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktére stanie sie¢
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
warto$ci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwos¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastgpia mozliwosci jej rozwoju, ktére zaowocuja zwyzka jej
warto$ci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwo$¢
wykorzystania nieruchomosci w sposob, ktéry w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zalozenie, Ze racjonalnie
dzialajacy uczestnicy rynku takag mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegaja i sa gotowi
uwzgledni¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ to obiekt o funkcji mieszkalnej. Z uwagi na lokalizacje oraz
umiejscowienie w budynku uznano, ze optymalnym sposobem uzytkowania nieruchomosci
jest funkcja mieszkalna.

Biorac pod uwage przeznaczenie nieruchomos$ci (lokal mieszkalny), wyceny dokonano w
podejsciu pordwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowanej ceny sredniej rynkowe;.

Podej$cie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomos$ci przy zalozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Wybdr metody korygowanej ceny S$redniej rynkowej
uzasadnia rodzaj nieruchomos$ci oraz odpowiednia liczba dostgpnych transakcji
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porownawczych. Istota zastosowanej metody polega na zalozeniu, ze najwiecej transakcji
zostalo zawartych po cenach zblizonych do warto$ci $redniej, a warto$¢ rynkowa wycenianej
nieruchomos$ci znajduje si¢ pomigdzy cena minimalng i ceng maksymalng z probki
reprezentatywne;.

Warto$¢ rynkowa (Wg) 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu obliczono na podstawie wzoru:

n
W, =C, xD_u,
i=1
gdzie:
Cy¢ - oznacza ceng $rednig z proby
Ui - oznacza wartosci wspotczynnikéw odzwierciedlajgce ocene nieruchomosci w

aspekcie cech rynkowych.

Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy — WRW.

Bazujac na definicji, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobnag
cen¢ mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastepujacych zatozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialalty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uptynat czas niezbgdny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy,

mozna stwierdzi¢ jednoznacznie, ze w przypadku, gdy zostanie ograniczone cho¢ jedno z
zalozen (innymi slowy - nie zostang spelnione wszystkie warunki wolego rynku, badz
wystapia z istotnymi ograniczeniami np. presja czasu) - uzyskang warto$¢ nieruchomosci nie
mozemy utozsamia¢ z wartoscig rynkowa.

W takim przypadku dokonuje si¢ oszacowania wartos$ci dla wymuszonej sprzedazy — WRW —
ktora oznacza warto$¢ przy uwzglednieniu zalozenia, ze istniejg ograniczenia np. czasowe lub
inne dla sfinalizowania transakcji, ktore nie mogg by¢ uznane za wystarczajace lub rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Wartos¢ tag wyznaczono na podstawie okreslonej wartos$ci rynkowej w nastgpujacy sposob:
WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gdzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspoélczynnik ogolnej atrakcyjnosci,

Wec - wspoélczynnik zachety ceng wywolawcza.

Wspolczynnik atrakcyjno$ci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze nieruchomos$¢ najtansza. Poziom
wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywno$ci rynku.

Przy wyborze podej$cia 1 metody kierowano si¢ zasadami okre§lonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
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10. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Zabki to miasto w wojewodztwie mazowieckim, W powiecie wolominskim potozone w
aglomeracji warszawskiej ok. 12 km od centrum Warszawy bezpos$rednio z nig sasiaduje. W
latach 1952-1954 miejscowos¢ byla siedzibg wiejskiej gminy Zabki. W latach 1975-1998
miasto administracyjnie nalezalo do wojewodztwa warszawskiego. Miasto liczy ponad 39 000
mieszkancow.

Miasto Zabki zajmuje obszar 1 098,9 ha (10,99 km2). W tym m. in.:
- uzytkirolne 197,2 ha,;

- uzytki lesne 325,3 ha,;

- uzytki zabudowane 1 zurbanizowane 558,4 ha.

Zabki sg najmniejszg gming w powiecie wotominskim — powierzchnia miasta stanowi 1,16 %
powierzchni powiatu.

Przez Zabki przechodzi linia kolejowa nr 21 prowadzaca z dworca Warszawa Wilenska do
Zielonki, na ktorej prowadzony jest wylacznie ruch podmiejski obstugiwany przez Koleje
Mazowieckie. Istnieje przystanek kolejowy Zabki.

Przez miasto przebiega droga wojewddzka nr 629 oraz krzyzuja si¢ drogi wojewodzkie numer
631 1 634. Przez miasto prowadzg linie autobusowe ZTM Warszawa.

Rynek ofertowy sprzedazy lokali mieszkalnych na terenie Zabek jest rozwinigty. Oferty sg
wystawiane glownie przez biura nieruchomosci dzialajace na terenie miejscowosci, wiele jest
roOwniez wystawionych bezposrednio przez Wiasciciela/Dewelopera. W tym momencie na
rynku jest kilkadziesigt propozycji sprzedazy lokali mieszkalnych o podobnym do przedmiotu
wyceny charakterze.

Na lokalnym rynku nie zaobserwowano w tym czasie znaczacego wzrostu lub spadku cen
lokali mieszkalnych. Dlatego tez nie dokonano aktualizacji cen ze wzgledu na uptyw czasu.

Ponizsza analiz¢ przeprowadzono na podstawie danych z aktow notarialnych, informacji
uzyskanych w biurach posrednictwa oraz w oparciu o obserwacje autora dotyczace trendow
na rynku nieruchomosci.

Analiza objeto akty notarialne kupna/sprzedazy nowymi lokalami mieszkalnymi.
Odnotowano kilkanascie transakcji nieruchomo$ciami mogacymi stanowi¢ obiekty
porownawcze. Zgodnie z analizg stwierdzono, iz ceny transakcyjne lokali o podobnym do
przedmiotu wyceny charakterze na ww. terenie sg zroznicowane, ksztaltuja si¢ w przedziale
od ponad 8 000 zkm? do okoto 10 500 z¥m? powierzchni uzytkowej lokalu w zaleznosci od
lokalizacji szczegotowej, stanu technicznego budynku, otoczenia oraz standardu.

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:

e rodzaj: lokale mieszkalne (lokale w budynkach o podobnej konstrukcji i roku budowy
oraz o podobnym metrazu);

e o0bszar: miasto Zabki (jako rynek lokalny);

e okres monitorowania: od maja 2022 r. do marca 2023 r.
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Tabela nr 1: Wykaz odnotowanych transakcji przyjetych do analizy.

n

Lp Data Miasto Ulica Akt not. Kond. Fn:'z] tra(r:\z??zl] jceec:lna.2
[zt/m’]

1|2023-03-16 Zabki Powstancow 1204/2023 5 56,60 540 000 9 541
2|2023-03-13 Zabki Andersena 2357/2023 2 67,40 635 000 9421
3|2023-03-09 Zabki Andersena 678/2023 4 55,55 565 000 10171
412023-03-07 Zabki Szwolezerow 966/2023 5 53,33 525 500 9 854
512023-03-03 Zabki Powstancow 933/2023 3 55,07 500 000 9 079
6(2023-03-02 Zabki Szwolezerow 1314/2023 2 63,22 598 000 9 459

7 |2023-02-27 Zabki Andersena 1263/2023 2 58,35 587 000 10 060
81(2023-02-17 Zabki Krasickiego 542/2023 3 58,60 565 000 9 642
912023-01-25 Zabki Calineczki 245/2023 3 73,79 690 000 9 351
10| 2023-01-23 Zabki Szwolezerow 522/2023 3 57,64 602 000 10 444
11| 2023-01-10 Zabki Calineczki 169/2023 2 63,00 590 000 9 365
121 2023-01-04 Zabki Calineczki 39/2023 4 73,11 680 000 9 301
131 2022-11-25 Zabki Andersena 13087/2022 6 57,00 555 000 9 737
141 2022-10-17 Zabki Calineczki 5380/2022 4 71,50 579 000 8 098
151 2022-09-02 Zabki Powstancow 1897/2022 5 65,83 571 000 8 674
16| 2022-08-17 Zabki Calineczki 4631/2022 2 72,10 686 000 9 515
171 2022-07-14 Zabki Andersena 33227/2022 3 57,04 505 000 8 853
18 2022-06-03 Zabki Andersena 1511/2022 6 58,24 590 000 10 130
19| 2022-06-02 Zabki Calineczki 3244/2022 1 68,22 620 000 9 088
20| 2022-06-02 Zabki Calineczki 635/2022 4 65,50 667 000 10 183
21|2022-05-12 Zabki Andersena 1298/2022 1 57,70 500 000 8 666
Cena s$rednia 9 459
Cena maksymalna 10 444
Cena minimalna 8 098

Opis lokalu o najnizszej cenie transakcyjnej:

Lokal polozony przy ul. Calineczki w Zabkach o powierzchni 71,50 m*. Lokal na I11 pictrze
w $rednim standardzie w budynku z 2015 roku. Wiascicielowi b¢dzie przystugiwato prawo do
wylacznego korzystania z 2 miejsc parkingowych. Data transakcji 17.10.2022 r., cena za
1 m® wynosila 8 098 zt.

Opis lokalu o najwyzszej cenie transakcyjnej:

Lokal polozony przy ul. Szwolezeréw w Zabkach o powierzchni 57,64 m?. Lokal w bardzo
dobrym standardzie na II pi¢trze w budynku z 2012 r. Wiascicielowi bedzie przystugiwato
prawo do wylagcznego korzystania z miejsca postojowego w podziemnej hali garazowej. Data
transakcji 23.01.2023 r., cena za 1 m? wynosita 10 444 zt.

Granice wspofczynnikow korygujacych sa nastepujace:

Cmin/Csred = 0,856 Cmax/Csred = 1,104

Cechy rynkowe oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy rynku lokalnego oraz badan
preferencji potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomos$ci. Analizujac cechy
nieruchomos$ci wybrano te, ktore roznicuja nieruchomosci i majag wpltyw na ich warto$¢
(wynika to z zachowan nabywcow). Cechy te mozna uporzadkowac nastgpujaco:
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Tabela nr 2: Cechy rynkowe wptywajqce na wartosé¢ nieruchomosci

Lp | Cecha rynkowa Ocena Opis
Lokal wykonczony w bardzo dobry standardzie, na podtodze parkiet lub deski
bardzo dobry drewniane, w kuchni i w fazience glazura, terakota, nowoczesny wystrdj, pokoje
ustawne, mieszkanie rozktadowe
1 Stendard Lokal wykon dob dardzi dtod le, w kuchni i
pomieszczef dobry okal wykonczony w dobry standardzie, na podtodze panele, w kuchni i w
tazience glazura, terakota, pokoje ustawne.
1 Lokal wykonczony w standardzie podstawowym, na podtodze panele, w kuchni
$redni . . . ,
i w fazience glazura, terakota/lokal czgsciowo wykonczony
korzystna budynek wybudowany po 2012 .
2 Rok budowy mniej korzystna budynek wybudowany w latach 2002 r. — 2012 r.
korzystne do lokalu przynalezy komorka i 2 miejsca parkingowe
Przynaleznosci mniej korzystne do lokalu przynalezy 1 miejsce parkingowe
3 brak brak pomieszczen przynaleznych
bardzo korzystna | powierzchnia do 60 m°— wyzsza cena jednostkowa
Powierzchnia korzystna powierzchnia od 60 do 70 m?
4 uzytkowa mnigej korzystna powierzchnia powyzej 70 m® — nizsza cena jednostkowa
11. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Dla wycenianego lokalu przyj¢to nastepujaca oceng cech uzytkowych:

Standard pomieszczen

Rok budowy
Przynaleznosci
Powierzchnia uzytkowa

— dobry

- Kkorzystna
- brak

- Kkorzystna

Tabela nr 3. Okresienie wielkosci wspolczynnika korygujgcego dla wycenianego lokalu

Lp. Rodzaj cechy Procentowy Zakres wspolczynnika Zakres
wplyw cechy Dolny Gorny wspolczynnika
1 | Standard wykonczenia i funkcjonalnos¢ 60 0,514 0,663 0,588
2 | Rok budowy 15 0,128 0,166 0,166
3 | Przynaleznosci 15 0,128 0,166 0,128
4 | Powierzchnia uzytkowa 10 0,086 0,110 0,098
Razem 100 0,856 1,104 0,980

Zgodnie z powyzszym wartos¢ 1m? powierzchni uzytkowej przedmiotowego lokalu nr 12
zlokalizowanego w budynku wielorodzinnym przy ul. Calineczki 2-6A w Zabkach wraz z
udziatem w czes$ciach wspolnych oszacowano:

Wr =0,980 x 9 459 zV/ m* =9 270 z¥/ m?

Warto$¢ rynkowa (W) przedmiotowego lokalu o powierzchni 64,40 m? wynosi:

W =64,40 m* x 9 270 z¥/ m* = 596 988 zt

przyjeto W = 597 000 zt

stownie: piecset dziewiecdziesiat siedem tysiecy zlotych

12.  Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)
Gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa,
Wa - wspolczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,
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Wec - wspoélczynnik zachety ceng wywolawcza.
Wspolczynnik atrakcyjnosci 0znacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane

dodatkowymi cechami. Wspolczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposrod kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom
wspélczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Dla przedmiotowej
nieruchomos$ci sume¢ wspolczynnikow przyjeto na poziomie 10% (lokal $redniej wielkosci,
potencjalnie duza liczba potencjalnych zainteresowanych).

Oszacowana wartoS¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy na dzien

wyceny:
W= 537 300 zt

przyjeto Wy, = 537 000 zi

stownie: piecset trzydziesci siedem tysigcy zlotych

MIEJSCE PARKINGOWE

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:

e rodzaj: prawo do wylacznego korzystania z miejsca postojowego (warto$¢ miejsca

postojowego);
e o0bszar: Zabki;

o okres monitorowania: od sierpnia 2022 r. do marca 2023 r.

Tabela nr 4: Wykaz odnotowanych transakcji przyjetych do analizy.

Cena
Lp Data Dzielnica Akt not Ulica trans.
[zt]

1|2023-03-14 | Zabki 3015/2023 | Andersena 27 000
21 2023-02-13 | Zabki 738/2023 Powstancow 25 000
312023-01-20 | Zabki 133/2023 Calineczki 23 000
412023-01-19 | Zabki 164/2023 Powstancow 15 000
512023-01-10 | Zabki 153/2023 Rézana 16 000
6|2022-12-19 | Zabki 7792/2022 | Calineczki 30 000
712022-12-16 | Zabki 8616/2022 | Powstancéw 28 000
82022-11-23 | Zabki 6177/2022 | Powstancow 30 000
9|2022-10-28 | Zabki 5793/2022 | Powstancow 20 000
10| 2022-10-28 | Zgbki 7159/2022 | Powstancow 30 000
11]2022-10-17 | Zabki 5533/2022 | Calineczki 20 000
12| 2022-10-14 | Zabki 2252/2022 | Szwolezerdw 18 000
13| 2022-09-29 | Zabki 1648/2022 | Mita 30 000
14| 2022-09-09 | Zabki 4861/2022 | Powstancow 20 000
15| 2022-08-29 | Zabki 1386/2022 | Powstancéw 24 500
Cena srednia 23 767
Cena maksymalna 30 000
Cena minimalna 15 000

Granice wspolczynnikow korygujacych sa nastepujace:

Cmin/Csred = 0,631 Cmax/Csred = 1,262

Cechy rynkowe oraz ich wagi okre§lono na podstawie analizy rynku lokalnego oraz badan
preferencji potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci. Analizujac cechy
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nieruchomos$ci wybrano te, ktére ro6znicuja nieruchomosci i maja wplyw na ich wartos¢
(wynika to z zachowan nabywcow). Cechy te mozna uporzadkowac nastepujaco:

Tabela nr 5: Cechy rynkowe wplywajqce na wartos¢ nieruchomosci
Lp Cecha rynkowa Ocena Opis

Bardzo ograniczone mozliwosci parkowania poza miejscami
na parkingach podziemnych, strefa ptatnego parkowania -
bardzo ograniczone wyzsza cena jednostkowa za miejsce parkingowe

przecigtne Ograniczone mozliwosci parkowania.
Dobre mozliwos$ci alternatywnego parkowania, np. duza liczba
miejsc parkingowych wzdtuz ulic, brak strefy platnego

Mozliwosci parkowania parkowania - najnizsza cena jednostkowa za miejsce
1 alternatywnego dobre parkingowe
Mozliwos$ci negocjowania mniej korzystne Zakup jednego miejsca postojowego
2 ceny korzystne Zakup wigcej niz jednego miejsca postojowego

Dla wycenianego lokalu przyje¢to nastepujaca oceng cech uzytkowych:
Mozliwosci parkowania alternatywnego — przecigtne
Mozliwo$ci negocjowania ceny - mniej korzystne

Tabela nr 6. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego

Lp. Rodzaj cechy Procentowy Zakres wspolczynnika Zakres
wplyw cechy Dolny Gorny | wspolczynnika
1 | Mozliwosci parkowania alternatywnego 70 0,442 0,884 0,663
2 | Mozliwosci negocjowania ceny 30 0,189 0,379 0,379
Razem 100 0,631 1,262 1,041

Zgodnie z powyzszym warto$¢ prawa do wylgcznego korzystania z miejsca postojowego 235
zlokalizowanego w budynku wielorodzinnym przy ul. Calineczki 2-6A w Zgbkach
0Szacowano:

Wgr =1,041 x 23767 zt=24 741 7k
przyjeto W = 25 000 z1

stownie: dwadzieScia pigc tysigcy ztotych
Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + WCc)

Gdzie:

WIr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogolnej atrakcyjnosci,

Wec - wspodlczynnik zachety ceng wywolawcza.

Wspolczynnik atrakcyjnosci 0znacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspolczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mnigj
wybredny, sposrod kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtansza. Poziom
wspoélczynnika zachgty cenowej wynika z aktywnosci rynku. Dla przedmiotowej
nieruchomosci sume¢ wspolczynnikoéw przyjeto na poziomie 0,85 (obnizenie wartosci o 15%,
miejsce parkingowe w dobrej lokalizacji, potencjalnie duza liczba potencjalnych
zainteresowanych).
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Oszacowana warto$¢ prawa do wylacznego korzystania z miejsca postojowego 235 dla
wymuszonej sprzedazy na dzien wyceny:
w= 21 250 zt

przyjeto Wy,= 21 000 zk

stownie: dwadziescia jeden tysiecy ztotych
12. KOMENTARZ

Oszacowana wartos¢

rynkowa nieruchomosci: 597 000 z1 - lokal mieszkalny
stownie: piecset dziewigcdziesiat siedem tysiecy
ztotych

25 000 z1 — prawo do wylacznego
korzystania ze stanowiska postojowego nr 235
stownie: dwadziescia pigé tysiecy ztotych

Oszacowana warto$¢

w warunkach sprzedazy

wymuszonej: 537 000 z1 — lokal mieszkalny

stownie: piecset trzydziesci siedem tysigey ztotych

21 000 z1 — prawo do wylacznego korzystania

ze stanowiska postojowego nr 235
stownie: dwadziescia jeden tysiecy ztotych

Wartosci te ustalono jako najbardziej prawdopodobng ceng, mozliwa do uzyskania na rynku
przy spehieniu nastgpujacych zatozen:

Bioragc pod uwage lokalizacje budynku z wycenianym lokalem mieszkalnym, dost¢p do
punktow handlowo-ustugowych a takze wielkos¢ przedmiotowego lokalu, kwota uzyskana w
wyniku poréwnania z podobnymi lokalami, ktére byly przedmiotem transakcji, miesci si¢ w
na $rednim poziomie cen wystepujacych na lokalnym rynku.
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13. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

o Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami zawodowymi
rzeczoznawcoOw majatkowych.

o Operat moze by¢ wykorzystany wylacznie przez Zleceniodawce wymienionego w
punkcie 3.1 i dla celu okreslonego w punkcie 2 niniejszego operatu.

o Wykorzystanie operatu przez osoby trzecie i do innych celow jest niedozwolone i
autor nie ponosi za to odpowiedzialnosci.

J Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte nieruchomosci oraz
zatajone wady prawne majace wplyw na jej wartosc.

J Autor wyceny Katarzyna Janisz jest wpisana na list¢ bieglych w zakresie wyceny
nieruchomosci Sadu Okregowego w Warszawie.

J Zastrzega si¢ prawa autorskie niniejszego opracowania.

J Niniejsza opinia wazna jest na dzien sporzadzenia.

. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu dla ktorego zostat
sporzadzony przez okres 12 m-cy od daty sporzadzenia, chyba ze wystapily
szczeg6lne okolicznosci.

o Operat zawiera 23 strony plus zataczniki.

Autor operatu:

Milanéwek, dn. 20.04.2023 r. Katarzyna Janisz
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Dokumentacja fotograficzna

Lokal:
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Budynek:

Sygnatura: WA2M/GUp-s/478/2022 23 opracowanie: Katarzyna Janisz



		2023-04-21T10:51:13+0200
	KATARZYNA JANISZ
	Opatrzono pieczęcią ministra właściwego do spraw informatyzacji w imieniu: KATARZYNA JANISZ, PESEL: 82092300448, PZ ID: 70880012




