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w warunkach sprzedazy
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Podpis:

Lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni uzytkowej
52 m? potozony w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym na parterze (I kondygnacja)
zlokalizowanym w dzielnicy Praga Potudnie w
Warszawie przy ul. Szaseréw 124A.

Dla przedmiotowego spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu prowadzona
jest ksigga wieczysta KW nr WA6M/00324835/8
przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie, XV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Oszacowanie wartosci rynkowej 4/6 udziatu w
spotdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu
mieszkalnego dla potrzeb przeprowadzenia
postgpowania upadlosciowego Pani Grazyny
Mitaszewicz prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy, XIX Wydziat Gospodarczy,
sygn. akt WA2M/GUp-s/249/2023.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni uzytkowej 52 m? potozony w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym na parterze (I kondygnacja) zlokalizowanym w dzielnicy Praga Potudnie w
Warszawie przy ul. Szaserow 124A.
Dla przedmiotowego spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu prowadzona jest ksiega
wieczysta KW nr WA6M/00324835/8 przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, XV Wydzial Ksigg Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:

o wartosci rynkowej 4/6 udzialu w ww. spotdzielczym wiasnosciowym prawie
do lokalu w dacie wyceny,
o warto$ci 4/6 udziatu w ww. spétdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu w

warunkach wymuszonej sprzedazy.

2. CEL WYCENY

Celem niniejszej wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej 4/6 udzialu w ww.
spotdzielczym wiasno$ciowym prawie do lokalu dla potrzeb przeprowadzenia postgpowania
upadlosciowego Pani Grazyny Milaszewicz prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy, XIX Wydzial Gospodarczy, sygn. akt WA2M/GUp-s/249/2023.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1  Podstawy formalne

Wyceng sporzadzono na zlecenie Syndyka Katarzyny Uszak, ul. Wspodlna 35 lok. 17,
00-519 Warszawa zgodnie ze zleceniem z dnia 6.06.2023 r. w sprawie sygn. akt
WA2M/GUp-s/249/2023.

3.2  Podstawy materialno — prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (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 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 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
Rzeczoznawcow Majatkowych;
e Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen.
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3.4  Zrédla danych merytorycznych

e wizja lokalna przedmiotowego lokalu w dniu 4.07.2023 r.;

e przeglad elektronicznej Ksiegi Wieczystej KW Nr WA6M/00324835/8 w dniu
8.07.2023 r.;

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. st.
Warszawy (Uchwata Nr LXXXII/2746/2006 Rady miasta stotecznego
Warszawy z dnia 10 pazdziernika 2006 roku w sprawie studium uwarunkowan
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy z pdzniejszymi
zmianami);

e wglad do transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych jakie mialy miejsce

na obszarze Warszawy;

wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosci;

literaturg fachowg z zakresu szacowania nieruchomosci;

dane wtasne wynikajace ze znajomosci rynku nieruchomosci.

3.5 Warunki i ograniczenia

Wszelkie informacje odnosnie: stanu prawnego lokalu, powierzchni, wyposazenia uzyskano
od Zamawiajacego. Ponadto przeprowadzono wizj¢ lokalng w dniu 4 lipca 2023 roku. W
szczegolnosci informacje, na ktérych oparto wyceng, obejmuja:

e adres i lokalizacje,
e dane o budynku i lokalu mieszkalnym,
¢ informacje z wizji lokalnej.

Niniejsza opinia uwzglednia widoczny stan techniczny budynku, jednakze Zadna ocena
techniczna konstrukcji nie zostata przeprowadzona.

W szczegblnosci przyjeto nastepujace zatozenia:
e Przy uzbrojeniu gruntu nie uzyto materialdw o utajonych wadach, nie zostaly tez
one pozniej wprowadzone;
e Nie zostaly przeprowadzone badania zanieczyszczenia $rodowiska i gruntu, a
niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych kosztow zwigzanych z tym tematem,
jakie mogtyby by¢ poniesione przez witasciciela.

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych umoéw finansowych lub obcigzen, ktorym lokal
moze podlega¢. W wycenie nie brano pod uwage zadnych obcigzen podatkowych, ktore
moglyby pojawi¢ si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przysztosci, a takze wplyna¢ na koszt
sprzedazy.

Ponadto niniejsza wycena zostata wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych sie
cen na tego typu lokale, funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, potozenia, stopnia wyposazenia w urzadzenia komunalne i techniczne oraz
dokonanych naktadow.

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto§¢ rynkowa spotdzielczego wlasnos$ciowego prawa
do lokalu na dzien 4 lipca 2023 roku. Pdzniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaly
uwzglednione.
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Jakiekolwiek odejscie od powyzszych zalozen moze mie¢ powazny wplyw na
przedmiotowa wycene.

4. DATA ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny 11 lipca 2023 r.
Data, na ktorg okreslono wartosé¢ 4 lipca 2023 r.
Data ogledzin lokalu 4 lipca 2023 r.
Data, na ktorg uwzgledniono stan lokalu 4 lipca 2023 r.

5. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie przegladu Ksiegi Wieczystej nr WA6M/00324835/8 w dniu 8.07.2023 r.
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie, XV Wydziat
Ksigg Wieczystych stwierdzono nastgpujace wpisy:

Dzial I: potozenie:
wlasnosciowe spoétdzielcze prawo do lokalu, wojewddztwo
mazowieckie, powiat warszawski, gmina:. WARSZAWA
Centrum, miejscowo$é: WARSZAWA, dzielnica: Praga
Potudnie, ulica Szaseréw 124A, lokal 2, lokal mieszkalny, opis
lokalu: pokoj - 3, kuchnia - 1, przedpokdj — 1, tazienka — 1,
kondygnacja — 15, obszar 52,00 m?,

Dzial I-SP: spis praw zwiqzanych z wlasnoscigq:
SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "Osiedle Mtodych" w
Warszawie

Dzial I1: wlasnosc¢:

wielkos$¢ udziatu 1/1,

wspolnota ustawowa majatkowa matzenska
Grazyna Mitaszewicz

Jan Milaszewicz

Dzial I11: prawa, roszczenia, ograniczenia:
Wzmianka — 1 — wpis ogloszenia upadtosci

Dzial IV: hipoteki:
rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA
suma: 608466,75 ZL.
wierzytelnos¢: KREDYT, ODSETKI, NALEZNOSCI
UBOCZNE W TYM OPLATY I PROWIZIJE
UMOWA NR U0002041304572 Z DNIA 26.01.2012 R.
Wierzyciel hipoteczny: ALIOR BANK SPOLKA AKCYJNA

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

Zgodnie z art. 313 ust. 2 Prawa upadtosciowego sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie
praw oraz praw 1 roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiggi wieczystej lub
nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych s¢dziemu-komisarzowi w terminie okreslonym
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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 obcigzone]
nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.

Przywotany powyzej zapis ma zastosowanie w przypadku sprzedazy udzialu 4/6 w
spotdzielczym wilasno$ciowym prawie do lokalu mieszkalnego o pow. 52 m2 polozonego w
Warszawie przy ul. Szaserow 124A m. 2, KW nr WA6M/00324835/8 bedacego przedmiotem
Opisu i oszacowania.

W zwigzku z faktem, ze przedmiotem sprzedazy jest udziat w spoldzielczym wiasnosciowym
prawie do lokalu zgodnie z art. 313 ust. 5 Prawa upadtosciowego w stosunku do sprzedazy
przedmiotowego udziatu nie bedzie miat zastosowania art. 313 ust. 6 Pu w zw. z art. 1013 kpc.

W stosunku do sprzedazy nieruchomosci nie bedzie miat zastosowania art. 313 ust. 3 Pu (brak
obcigzen).

6. LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje si¢ w dzielnicy Praga Potudnie w drugiej linii zabudowy
od ul. Szaserow pod numerem 124A, w czgéci zwanej Grochow, blisko skrzyzowania ul.
Szaserow z ul. Garwolinska, w odlegtosci 1 km od ronda Wiatraczna - centralnego wezta
drogowego dzielnicy, od ktérego rozchodzg si¢ we wszystkich kierunkach najwazniejsze ciagi
komunikacyjne taczace Prage Potudnie z pozostatymi dzielnicami. Gtéwny ruch odbywa si¢
ulicag Grochowska, wsrdd najwazniejszych ciggow komunikacyjnych wyr6znia sie jeszcze
ulice: Ostrobramska, al. Waszyngtona, al. Zieleniecka, al. Stanéw Zjednoczonych, ul. gen. E.
Fieldorfa i Wat Miedzeszynski. Z Pragi Potudnie na drugg strong Wisly mozna dostaé si¢
mostami: Siekierkowskim, Lazienkowskim i Poniatowskiego.

W odleglosci okoto 1 km znajduje si¢ stacja PKP Warszawa Olszynka Grochowska. Na terenie
dzielnicy sa rowniez dwa inne przystanki kolejowe (PKP Warszawa Stadion i PKP Warszawa
Wschodnia). Trasy kolejowe wioda glownie do centrum miastai w kierunku wschodnim
(Otwock, Pilawa).

Zamek Krolewski
w Warszawie

Warszawa

tazienki

http://maps.google.pl/
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Lokal ma bardzo dobre usytuowanie pod wzgledem dostgpnosci do komunikacji miejskiej -
okoto 50 m do najblizszych przystankow autobusowych i okolo 600 m od najblizszych
tramwajowych, a jednocze$nie w odlegltosci okoto 100 metrow znajduje si¢ park miejski im. J.
Polinskiego.

Komunikacja miejska Pragi Potudnie to glownie tramwaje i autobusy. Przez dzielnice biegng
linie tramwajowe w kierunku Srodmiescia, Zerania, Woli i Bielan. Przez Prage Potudnie
przebiegaja réwniez trasy wielu linii autobusowych: dziennych zwyktych, dziennych
okresowych, dziennych okresowych przyspieszonych, dziennych przyspieszonych, nocnych,
dziennych podmiejskich i jednej ekspresowej. Do komunikacji miejskiej zalicza si¢ rowniez
Szybka Kolej Miejska stosujgca taryfe ZTM, obstugujaca linie: S1 (Otwock-Pruszkow) i S2
(Sulejowek-Warszawa Zachodnia).

W bezposrednim sgsiedztwie znajduja si¢ punkty uzyteczno$ci publicznej oraz handlowo-
ustugowe. W odlegtosci okolo 3,5 km zostal wybudowany Stadion Narodowy. W tej same;j
odlegto$ci usytuowany jest Park Skaryszewski. Otoczenie stanowig kilkudziesigcioletnie
budynki wielorodzinne, pawilon handlowy oraz szpital Wojskowy Instytut Medyczny.

Lokalizacja przedmiotowej nieruchomo$ci uznano za dobrg (dobre potaczenie z innymi
dzielnicami, bezposredni dostep do przystankéw komunikacji miejskiej autobusowej, duza ilos¢

mniejszych 1 wiekszych punktéw handlowych 1 ustugowych).

Otoczenie nieruchomosci — bardzo dobre.

owy ETs a sprzetu RT @
szny
@ Wojskow
Medycz §
Biuro podr
Farma. Z; linska
@ J., Puchalski J
Sz "
@ Szasercy SzaSerdw a ' d‘; ;, H
SRapiloniG Boisko Zabka
b a %:?%n' WSS @
Praga Potudnie @
Sitownia p\ene’o“.\‘av . %  DROMIFU s Den Grochow
@ Po 13?\6
la 2 @ \j l(a‘ Po d W ':, wa a
Gorka -'skreacyﬁav g TRIDrE
Paczko
Al
http://maps.google.pl/
7. Plan zagospodarowania przestrzennego

Dla terenu, na ktorym znajduje si¢ przedmiotowy budynek, nie ma obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy (Uchwala Nr LXXXI1/2746/2006 Rady
miasta stolecznego Warszawy z dnia 10 paZzdziernika 2006 roku w sprawie studium
uwarunkowan kierunkow zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy z pdzniejszymi
zmianami) teren na ktérym potozona jest dziatka ma oznaczenie M1.20, czyli jest to obszar o
przewadze zabudowy wielorodzinnej. Oznacza to, iz priorytetem w tej lokalizacji jest
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realizacja funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej i niezbednych inwestycji celu publicznego z
zakresu infrastruktury spolecznej. Jednoczesnie dopuszczono tu realizacje funkcji ustugowej,
ale jej udziat nie moze przekroczy¢ 40% powierzchni zabudowy na terenie. W/w studium
naktada rowniez na dziatke ograniczenia lokalizowania budynkéw o wysokoSci
przekraczajacej 20 m. Intensywno$¢ zabudowy okre§lono na 1,5 (wskaznik ten to stosunek
powierzchni zabudowy do powierzchni ogoélnej dziatki).

http:/Avww. um.wérszawa.pl

8. OKRESLENIE STANU TECHNICZNO-UZYTKOWEGO

Budynek nr 124A z przedmiotowym lokalem nr 2 sktada si¢ z VI kondygnacji. Wybudowany
zostal w technologii uprzemystowionej okoto 1962 r. Budynek dobrze utrzymany, przy
wejsciu domofon.

http:/ivww.mapa.um.warszawa.pl/mapa/Mapa.aspx?service=Today
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Budynek wyposazony jest w instalacje: kanalizacyjna, wodna, gazowa, elektroenergetyczna oraz
telefoniczna.

Lokal mieszkalny

Wyeceniany lokal znajduje si¢ na parterze (I kondygnacja) sktada si¢ z 3 pokoi, kuchni,
tazienki i przedpokoju. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 52,00 m?. Loggia. Wtasciciel
lokalu korzystna z piwnicy nr 2.

Standard lokalu w dniu wyceny:

e Sciany wewng¢trzne: malowane farbg, w tazience i kuchni - glazura,

e podtogi wylozone w pokojach — parkiet dgbowy, w tazience, kuchni i przedpokoju
— terakota,

e stolarka okienna PCV — wymieniona,

e kraty w oknach i na balkonie,

e w kuchni zabudowa meblowa, blat zywiczny, w tazience - biaty montaz (wanna i
prysznic),

e szafy w zabudowie w sypialni, gabinecie i przedpokoju,

e balkon - terakota.

Mieszkanie okoto 2000 r. przeszlo generalny remont. Standard wykonczenia lokalu uznano
jako dobry.

9. SPOSOB WYCENY

Wycene wykonano zgodnie z zasadami stosowanymi w gospodarkach rynkowych, zgodnie z
Ustawa o Gospodarce Nieruchomosciami oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
zatwierdzonymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. Polskie standardy okreslajg wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako szacunkowa
kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajagcym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie
znajdujg si¢ 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 zachety do
zakupu lub inne. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci,
ktory bylby uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomos$ci, takze takie, ktore stanie si¢
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest sklonny zaplaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwos$¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej rozwoju, ktoére zaowocuja zwyzka jej
warto$ci nad ta osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢
wykorzystania nieruchomos$ci w sposob, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zatozenie, ze racjonalnie
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dziatajacy uczestnicy rynku taka mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegaja 1 sg gotowi
uwzglednid jej istnienie w cenie sprzedazy.

Przedmiotowy lokal to obiekt o funkcji mieszkalnej. Z uwagi na lokalizacj¢ oraz
umiejscowienie w budynku uznano, ze optymalnym sposobem jego uzytkowania jest funkcja
mieszkalna. Wielko§¢ poszczegdlnych powierzchni, jego stan techniczny, rozktad
pomieszczen, standard wykonczenia 1 wyposazenia, a takze lokalizacja — decyduja o pelnej
przydatnos$ci mieszkalne;j.

Bioragc pod uwage przeznaczenie lokal mieszkalny, wyceny dokonano w podejsciu
poréwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowanej ceny $redniej rynkowe;.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Wybdr metody korygowanej ceny Sredniej rynkowej
uzasadnia rodzaj nieruchomo$ci oraz odpowiednia liczba dostgpnych transakcji
porownawczych. Istota zastosowanej metody polega na zalozeniu, Zze najwigcej transakcji
zostato zawartych po cenach zblizonych do warto$ci $redniej, a warto$¢ rynkowa wycenianej
nieruchomos$ci znajduje si¢ pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng z probki
reprezentatywnej.

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

n
Wg =C,, x Zui
i=1
gdzie:
Cs - oznacza ceng $rednig z proby
Ui - oznacza warto$ci wspolczynnikéw odzwierciedlajace oceng nieruchomosci w

aspekcie cech rynkowych.

Przy wyborze podejscia 1 metody kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem Rady MinistrOw w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrzesnia 2004 r.

Przedmiotem wyceny jest spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Ze wzgledu na
charakter tego prawa a takze zgodnie z przepisami i praktyka, do wyceny tego prawa stosuje
si¢ analogicznie powyzsze przepisy.

10.  ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA
LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

o Przedmiotowy lokal mieszkalny mie$ci si¢ w

Y. . M Rmm\% budynku przy ul. Szaseréw 124A w Warszawie.
o ' Praga >4 /"{‘-":“*" ~ Potozony jest on w dzielnicy Praga Poludnie, cz¢$¢

. 4 » [ Grochow.

4 N

Ursus, Mokotéw Wawer f_*'i Miasto stoteczne Warszawa jest gming o statusie
o ‘:”'“"’ e N § miasta na prawach powiatu oraz stolicg Polski. Na
™ \ wianiw QG 516 km? zamieszkuje ok. 1,86 min ludzi.
\.'"' “"y"""\“‘-\ Podzielona jest na 18 dzielnic: Bemowo,
k¢ > Biatotgka, Bielany, Mokotow, Ochota, Praga
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Potudnie, Praga Poéinoc, Rembert(:)w, Srodmiescie, Targowek, Ursus, Ursynéw, Wawer,
Wesota, Wilanow, Wtochy, Wola i Zoliborz.

Warszawa z racji petnionej funkcji pelni role o$rodka zycia politycznego, naukowego,
kulturalnego i gospodarczego. Warszawa ma charakter miasta mieszkaniowo-ustugowego. W
porownaniu do innych stolic europejskich (takich jak Londyn czy Berlin) Warszawa jest
miastem luzno zabudowanym, gdzie jest jeszcze duzo miejsca na nowe budynki.

Praga Potudnie zajmuje obszar prawie 22,4 km2 z prawie 180 tys. mieszkancoéw. Dzielnica
obejmuje tereny w wickszosci przylaczone do Warszawy dopiero w 1916 roku. Podmiejski i
w gltownej mierze rolniczy charakter dzielnicy sprawity, ze brak jest tu w zasadzie budowli
starszych niz z poczatku XX wieku. Obecnie swoj dynamiczny rozwdj zawdzigcza gtownie
powstajacym nowym, ciekawym architektonicznie kompleksom mieszkaniowym z
luksusowymi apartamentami.

Praga Potudnie jest dzielnicg zieleni: Park Skaryszewski z Jeziorkiem Kamionkowskim oraz
rezerwat krajobrazowo-historyczny Olszynka Grochowska. Liczne sa tez jeszcze ogrodki
dziatkowe. Od lat 60-tych powstaja na terenie dzielnicy liczne osiedla mieszkaniowe, co daje
jej charakter sypialni stolicy.

Grochow to czes$¢ funkcjonalna o charakterze mieszkaniowo-przemystowym stanowiaca ok.
60% dzielnicy.

Na popularno$¢ Pragi Poludnie majg wplyw takie czynniki jak:
e dogodny dojazd, mozliwo$¢ wyboru migdzy ré6znymi formami komunikacji,
e duzy wybor mieszkan w roznym standardzie i cenie,
e Dbardzo dobra infrastruktura.

Biorac pod uwage cel i zakres wyceny w analizie uwzgledniono transakcje sprzedazy na
rynku wtornym lokali mieszkalnych w budynkach wybudowanych w latach 1959-1964, jakie
miaty miejsce na terenie Pragi Potudnie w okresie od stycznia 2022 r. do czerwca 2023 r.

Analiza objeto transakcje spoldzielczym wlasnosciowym prawem do lokali mieszkalnych
oraz transakcje prawem wtlasnosci nieruchomosci lokalowych usytuowanymi na terenie
dzielnicy Praga Potudnie. Stwierdzono brak réznicy w wartosci obu praw, dlatego tez do
analizy przyjeto oba typy transakcji.

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny:

e rodzaj: lokale mieszkalne, rynek wtorny, roku budowy 1959 — 1964,
e obszar: dzielnica Praga Potudnie;
e okres monitorowania: od stycznia 2022 r. do czerwca 2023 r.
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Tabela nr 1: Wykaz odnotowanych transakcji przyjetych do analizy.
n n

Lp Data Dzielnica Ulica not;\l!(izlny bu'zlzl\(my Kond. Fn‘l;lz] tcr:n:. jceedna.
[z4] |[zt/m?
1|2022-10-14 | Praga Potudnie Chtopickiego 3966/2022 1964 4 53,68 | 460 000 | 8 569
2|2022-09-12 | Praga Potudnie Grochowska 1390/2022 1952 3 56,26 | 500 000 | 8 887
31 2022-08-23 | Praga Potudnie Kirasjerow 3640/2022 1959 3 50,87 | 622 000 | 12 227
4 | 2022-08-04 | Praga Potudnie Wandy 3804/2022 1962 2 50,13 | 530 000 | 10 573
512022-06-20 | Praga Potudnie Wandy 5484/2022 1962 3 51,68 | 650 000 | 12 577
6| 2022-05-16 | Praga Potudnie Osowska 2701/2022 1964 4 46,50 | 550 000 | 11 828
71 2022-03-23 | Praga Potudnie Koprzywianska | 1678/2022 1963 4 50,60 | 565000 | 11 166
812022-02-23 | Praga Potudnie Wspdlna droga | 445/2022 1961 2 52,00 | 500 000 | 9 615
9 |2022-02-03 | Praga Potudnie Chtopickiego 775/2022 1964 3 51,04 | 650 000 | 12 735
10 | 2022-02-01 | Praga Potudnie Kirasjerow 713/2022 1959 4 51,71 | 416 665 | 8 058
11 | 2022-01-28 | Praga Potudnie Kordeckiego 213/2022 1963 3 57,00 | 550 000 | 9 649
Cena $rednia 10 535
Cena maksymalna 12 735
Cena minimalna 8 058

Onis lokalu o najnizszej cenie transakcyjnej:

Lokal potozony przy ul. Kirasjeréow 0 powierzchni 51,71 m?. Lokalizacja dobra. Lokal do
remontu generalnego na IV kondygnacji w IV kondygnacyjnym budynku z 1959 roku.
Budynek standard dobry. Data transakcji 1.02.2022 r., cena za 1 m? wynosita 8 058 zt.

Onis lokalu o0 najwyzszej cenie transakcyinej:

Lokal potozony przy ul. Chlopickiego 0 powierzchni 51,04 m?. Dobra lokalizacja. Lokal w

bardzo dobrym standardzie (po generalnym

remoncie) na

kondygnacji

w

v

kondygnacyjnym budynku z 1964 roku. Data transakcji 3.02.2022 r., cena za 1 m? wynosita

12 735 zt.

Granice wspolczynnikow korygujacych sg nastgpujace:

Cmin/Csred = 0,765

Cmax/Csred = 1,209

Cechy rynkowe oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy rynku lokalnego oraz badan
preferencji potencjalnych nabywcéw tego typu lokale. Analizujac cechy nieruchomosci
wybrano te, ktore réznicujga lokale 1 maja wpltyw na ich wartos¢. Cechy te mozna
uporzadkowac nastgpujaco:
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Tabela nr 2: Cechy rynkowe wplywajgce na wartos¢ nieruchomosci

Lp | Cecha rynkowa Ocena Opis
Z bardzo dobrym dostgpem do przystankéw komunikacji, blisko PKP,
bardzo dobra przystankow komunikacji autobusowe;j, bardzo dobry dostgp obiektow
handlowo-ustugowych
1 Lokalizacja, dobra W bliskim zasiegu do wigkszych ulic i przystankéw komunikacji, bardzo dobry
potoZzenie dostep do obiektdw handlowo-ustugowych, instytucji administracji publicznej
&rednia W dalszym zasiegu do wiekszych ulic i przystankéw komunikacji, dobry dostep
do obiektéw handlowo-ustugowych, instytucji administracji publicznej
, Otoczenie i bardzo dobre Z_acllbanahokohca, duze poczucie bezpieczenstwa, blisko$¢ duzych terenow
sgsiedztwo zielonyc . . . .
dobre Dobre poczucie bezpieczenstwa, bliskos¢ terenéw zielonych
Lokal wykonczony w bardzo dobry standardzie, podtogi drewniane, w kuchni i
bardzo dobry . D >
w lazience glazura, terakota, nowoczesny wystrdj, pokoje ustawne.
3 Standard Lokal wymagajacy od$wiezenia, unowoczesnienia, na podtodze panele, parkiet,
pomieszczen dobry w kuchni i w tazience glazura i terakota w dobrym stanie, bardzo dobra jakos¢
uzytych materiatow
$redni Lokal wymagajacy remontu generalnego
4 Umiejscowienie w korzystne L T pigtro
budynku mniej korzystne | parter, 111 i IV w budynkach bez windy

11. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Dla wycenianego lokalu przyjeto nastgpujaca ocen¢ cech uzytkowych:

Lokalizacja — dobra
Otoczenie i sgsiedztwo — bardzo dobre
Standard pomieszczen — dobry
Umiejscowienie w budynku — mniej korzystne
Tabela nr 3. Okreslenie wielkoSci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianego lokalu
Lp. Rodzaj cechy Procentowy Zakres wspolczynnika Zakres
wplyw cechy Dolny Gorny wspoélczynnika
1 | Lokalizacja, potozenie 25 0,191 0,302 0,247
2 | Otoczenie i sasiedztwo 20 0,153 0,242 0,242
3 | Standard wykonczenia i funkcjonalnosé 45 0,344 0,544 0,444
4 | Umiejscowienie w budynku 10 0,076 0,121 0,076
Razem 100 0,765 1,209 1,009

Zgodnie z powyzszym warto$¢ 1m? powierzchni uzytkowej przedmiotowego spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu nr 2 zlokalizowanego w budynku wielorodzinnym przy ul.
Szaserow 124A w Warszawie 0szacowano:

Wr =1,009 x 10 535 z/ m? = 10 630 zl/ m?

Warto$¢ rynkowa (W) przedmiotowego spodldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego o
powierzchni 52,00 m? wynosi:

W =52,00 m?x 10 630 zt/ m* =552 760 zt

przyjeto W = 553 000 zt
stownie: pigcset pigcdziesiat trzy tysigce ztotych
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Warto$¢ rynkowa (Was) 4/6 udzialu w przedmiotowym lokalu o powierzchni 52,00 m?
Wynosi:

W6 = 368 667 zt
przyjeto Wae = 369 000 zi

stownie: trzysta sze$édziesiat dziewie¢ tysiecy ztotych
Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gadzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wec - wspoétezynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspodtczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mnigj
wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtansza. Poziom
wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnos$ci rynku. Dla przedmiotowej
nieruchomos$ci sum¢ wspotczynnikow przyjeto na poziomie 0,7 (30% spadek wartosci:
sprzedaz udziatu, ograniczona liczba potencjalnych zainteresowanych).

Oszacowana warto$¢ rynkowa 4/6 udzialu w spéldzielczym wlasnosciowym prawie do
lokalu dla wymuszonej sprzedazy na dzien wyceny:
Wwas= 258 300 zt

przyjeto Wwas= 258 000 zi

stownie: dwiescie pigédziesigt osiem tysiecy ztotych
12. KOMENTARZ

Oszacowana wartos¢é

rynkowa 4/6 udziatlu wedtug 369 000 zi
stanu na dzien wyceny: stownie: trzysta sze§¢dziesiat dziewig¢ tysiecy ztotych

Oszacowana warto$¢ 4/6 udzialu
w warunkach sprzedazy 258 000 zi
wymuszonej: stownie: dwiescie pig¢dziesigt osiem tysiecy ztotych

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

Biorac pod uwage dobra lokalizacje budynku z wycenianym lokalem mieszkalnym, dobry
dostep do punktéw handlowo-ustugowych oraz dobry standard lokalu a takze jego wielkos$¢,
kwota uzyskana w wyniku poréwnania z podobnymi lokalami, ktére byly przedmiotem
transakcji, miesci si¢ w na Srednim poziomie cen wystepujacych na lokalnym rynku.

Sygnatura: WA2M/GUp-s/249/2023 15 opracowanie: Katarzyna Janisz



Warszawa, ul. Szaserow 1244, m. 2 lipiec 2023

13. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

o Operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami zawodowymi
rzeczoznawcow majatkowych.

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

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

J Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci oraz
zatajone wady prawne majgce wptyw na jej wartos¢.

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

o 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
szczegolne okolicznosci.

. Operat zawiera 18 stron plus zatgcznik.

Autor operatu:

Milanéwek, dn. 11.07.2023 . Katarzyna Janisz
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Dokumentacja fotograficzna
Mieszkanie:

|
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Klatka schodowa:
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