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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:

Dom jednorodzinny, 2-kondygnacyjny,
niepodpiwniczony, w  zabudowie blizniaczej,
zlokalizowany na dz. ewid. nr 330/19, obreb 0006 —
Janki o pow. 397 m® w Jankach przy ul. Przytulnej
11, gmina Raszyn, powiat  pruszkowski,
wojewodztwo mazowieckie wraz z udzialem 1/20 w
dziatkach 330/1, 330/7 i 330/13, ktére stanowig
droge dojazdowa do przedmiotu  wyceny.
Powierzchnia uzytkowa przedmiotowego budynku
wynosi 146,80 m?. Dodatkowo w bryle budynku
znajduje si¢ garaz o powierzchni 21,00 m?,

Dla przedmiotowej nieruchomos$ci prowadzona jest
ksiega wieczysta KW nr WA1P/00089112/2 przez
Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydziatl Ksiag
Wieczystych, natomiast dla dziatek drogowych
prowadzona jest KW nr WA1P/00056107/4.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci do
ww. nieruchomosci dla potrzeb przeprowadzenia
postepowania  upadlosciowego Pana  Dariusza
Mioduszewskiego  prowadzonego przez  Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIX Wydziat
Gospodarczy, sygn. akt WA2M/GUp-s/652/2023.

Oszacowana wartos¢ rynkowa ww.
nieruchomosci wedlug stanu na
dzien wyceny:

Oszacowana warto$¢ w warunkach
sprzedazy wymuszonej:

1207 000 zt

/stownie: jeden milion dwieScie siedem tysigcy ztotych/

1 026 000 zt

/stownie: jeden milion dwadzie$cia sze$¢ tysiecy ztotych/

Data sporzadzenia operatu
szacunkowego

18 lipca 2023 r.

Autor operatu:

Katarzyna Janisz

Sygn. akt WA2M/GUp-s/652/2023
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1 Przedmiot wyceny

Dom jednorodzinny, 2-kondygnacyjny, niepodpiwniczony, w zabudowie bliZniaczej,
zlokalizowany na dz. ewid. nr 330/19, obreb 0006 — Janki o pow. 397 m? w Jankach przy ul.
Przytulnej 11, gmina Raszyn, powiat pruszkowski, wojewddztwo mazowieckic wraz z
udzialem 1/20 w dziatkach 330/1, 330/7 i 330/13, ktore stanowig drogg dojazdowa do
przedmiotu wyceny. Powierzchnia uzytkowa przedmiotowego budynku wynosi 146,80 m?.
Dodatkowo w bryle budynku znajduje si¢ garaz o powierzchni 21,00 m?.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksigga wieczysta KW nr
WA1P/00089112/2 przez Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydzial Ksigg Wieczystych,
natomiast dla dziatek drogowych prowadzona jest KW nr WA1P/00056107/4.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:

o warto$ci rynkowej ww. nieruchomosci w dacie wyceny,
o warto$ci ww. nieruchomos$ci w warunkach wymuszonej sprzedazy.
2. Cel wyceny

Celem niniejszej] wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do ww.
nieruchomosci dla potrzeb przeprowadzenia postgpowania upadtosciowego Pana Dariusza
Mioduszewskiego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIX Wydziat
Gospodarczy, sygn. akt WA2M/GUp-s/652/2023.

3. Podstawy formalne, prawne i merytoryczne wyceny
3.1 Zleceniodawca

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/652/2023.

3.2 Podstawy 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 upadtosciowe (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);

e Rozporzadzenie Rady Ministrow 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).
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3.3 Zrédla danych metodologicznych

e Standardy zawodowe Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych;
e Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen.

3.4 Zrédla danych merytorycznych

Wyceng przeprowadzono w oparciu O:

o wizje lokalng przeprowadzong w dniu 26.06.2023 r.;

e Przeglad elektronicznej Ksiegi Wieczystej KW Nr WA1P/00089112/2 w dniu
8.07.2023 r.;

e Przeglad elektronicznej Ksiggi Wieczystej KW Nr WAL1P/00056107/4 w dniu
8.07.2023 r.;

e Wypisy z rejestru gruntdow i kartoteki budynkow z 14.04.2023 r.;

e Projekt budowlany budowy budynku mieszkalnego w zabudowie bliZzniaczej,
dwa segmenty, segment B;

e Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Raszyn - Uchwata LX/590/14 z dnia 2014-10-21,

e wglad do transakcji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych, jakie

miaty miejsce na terenie gminy Raszyn;

wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosci;

literature fachowg z zakresu szacowania nieruchomosci;

dane wtasne wynikajace ze znajomosci rynku nieruchomosci.

3.5 Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny 18.07.2023 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 26.06.2023 r.
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 26.06.2023 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 26.06.2023 r.

4. Warunki i ograniczenia

Wszelkie informacje odno$nie: stanu prawnego nieruchomosci, powierzchni, wyposazenia
oraz stanu nieruchomosci uzyskano od Zamawiajacego i Wiasciciela. Ponadto
przeprowadzono wizje lokalng na nieruchomos$ci w dniu 26.06.2023 r. oraz wywiad we
wlasciwych urzedach.

W szczeg6lnosci informacje, na ktorych oparto wycene, obejmuja:

o lokalizacje,

. stan prawny,

o informacje z wizji lokalnej,
o Projekt budowlany.

Niniejsza opinia uwzglgdnia widoczny stan techniczny budynku, jednakze zadna ocena
techniczna konstrukcji nie zostala przeprowadzona.
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Przyjeto nastepujace zatozenia:

° Przy uzbrojeniu gruntu nie uzyto materiatow o utajonych wadach, nie zostaly
tez one pozniej wprowadzone;

L Prawo wilasnosci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym
warunkom, prawo to moze by¢ udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z
prawem;

o Nie zostaty przeprowadzone badania zanieczyszczenia srodowiska i gruntu, a

wycena nie uwzglednia zadnych kosztéw zwigzanych z tym tematem, jakie
moglyby by¢ poniesione przez wlasciciela.

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych umow finansowych lub obcigzen, ktéorym
nieruchomo$¢ moze podlegac. W wycenie nie brano pod uwage zadnych obcigzen
podatkowych, ktore mogltyby pojawic si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przysztosci, a takze
wplynaé na koszt sprzedazy.

Opisany stan wilasno$ciowy i formalno-prawny przyjeto w dobrej wierze na podstawie
informacji udostepnionych przez Zleceniodawce niniejszego opracowania.

Ponadto niniejsza wycena zostata wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych si¢
cen na tego typu nieruchomosci, z uwzglednieniem potozenia, stopnia wyposazenia w
urzadzenia komunalne i techniczne oraz stanu zagospodarowania gruntu a takze Studium
wraz z udzialem 1/20 w dziatkach 330/1, 330/7 1 330/13, ktore stanowig droge dojazdowa do
przedmiotu wyceny.

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedlug poziomu cen z
dnia 26.06.2023 roku. P6Zniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaty uwzglgdnione.

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

5. Stosowana metodologia

Wycene wykonano zgodnie z zasadami stosowanymi w gospodarkach rynkowych, zgodnie z
Ustawa o Gospodarce Nieruchomos$ciami oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
zatwierdzonymi przez Polska Federacje¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Polskie standardy okreslaja warto$¢ rynkowa nieruchomosci jako szacunkowg kwote, jaka w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawierane] na
warunkach rynkowych pomigdzy kupujagcym a sprzedajagcym, ktoérzy majg Stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem 1 postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w
sytuacji przymusowe;j.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Warto$¢ rynkowa —
przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z
nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do
zakupu lub inne. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci,
ktory bylby uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktore stanie si¢
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
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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 zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwos¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastapia mozliwos$ci jej rozwoju, ktore zaowocuja zwyzka jej
wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢
wykorzystania nieruchomos$ci w sposob, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zatozenie, ze racjonalnie
dziatajacy uczestnicy rynku taka mozliwo$¢ w dniu wyceny dostrzegaja i sa gotowi
uwzgledni¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji mieszkalnej. Z uwagi na lokalizacj¢ uznano,
ze optymalnym sposobem uzytkowania nieruchomosci jest funkcja mieszkalna. Wielko$é
poszczegolnych powierzchni w budynku, jego stan techniczny, rozktad pomieszczen, przyszty
standard wykonczenia i wyposazenia, a takze lokalizacja — decyduja o pelnej przydatnosci
mieszkalnej wycenianej nieruchomosci.

Biorac pod uwage przeznaczenie nieruchomos$ci, wyceny dokonano w podejsciu
poroOwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowanej ceny $redniej rynkowe;.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Wybor metody korygowanej ceny $redniej rynkowej uzasadnia rodzaj
nieruchomos$ci oraz odpowiednia liczba dostgpnych transakcji poréwnawczych. Istota
zastosowanej metody polega na zatozeniu, ze najwiecej transakcji zostato zawartych po cenach
zblizonych do warto$ci $redniej, a warto§¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci znajduje si¢
pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng z probki reprezentatywne;.

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

n
W, =C, xD_u,
i=1
gdzie:
Cq - oznacza ceng Srednig z proby
Ui - oznacza warto$ci wspotczynnikow odzwierciedlajace oceng nieruchomosci w aspekcie

cech rynkowych.
Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy — WRW.

Bazujac na definicji, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna
cen¢ mozliwg do uzyskania na rynku, okres$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastgpujacych zatozen:

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

- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy,

mozna stwierdzi¢ jednoznacznie, ze w przypadku, gdy zostanie ograniczone cho¢ jedno z
zatozen (innymi stowy - nie zostang spelnione wszystkie warunki wolego rynku, badz
wystapia z istotnymi ograniczeniami np. presja czasu) - uzyskang warto$¢ nieruchomosci nie
mozemy utozsamiaé z warto$cig rynkowa.
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W takim przypadku dokonuje si¢ oszacowania wartosci dla wymuszonej sprzedazy — WRW —
ktora oznacza warto$¢ przy uwzglednieniu zatozenia, Ze istniejg ograniczenia np. czasowe lub
inne dla sfinalizowania transakcji, ktore nie moga by¢ uznane za wystarczajace lub rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Wartos¢ ta wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:
WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gadzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wec - wspolczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspoétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mnigj
wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢é najtanszg. Poziom
wspolczynnika zachety cenowej wynika z aktywnos$ci rynku.

Przy wyborze podejscia i metody kierowano si¢ zasadami okres§lonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 r.

6. Lokalizacja i opis nieruchomosci
6.1 Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ we miejscowosci Janki, w gminie Raszyn, w powiecie
pruszkowskim. Wie$ Janki lezy okoto 15 km na potudniowy zachod od centrum Warszawy.
Zbiegaja si¢ tu drogi krajowe numer 7 oraz 8, wiodace z poludniowych obszaréw Polski do
stolicy.
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Nieruchomos¢, ktora stanowi przedmiot niniejszej opinii, polozona jest w miejscowosci Janki
przy ul. Przytulnej na terenie zamknigtego osiedla doméw jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej. Znajduje si¢ ona pomigdzy ulicami Godebskiego oraz Poniatowskiego.
Bezposrednie sgsiedztwo przedmiotowe] dziatki stanowi kilkuletnia/kilkunastoletnia zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, ustugowo- handlowa, tereny niezabudowane oraz pola uprawne.
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Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajdujaca si¢ bezposrednio przy ul. Przytulnej (wewngtrzna
prywatna droga osiedlowa), ma zapewniony dostep do drogi publicznej poprzez udziat 1/20 w
dziatkach 330/1, 330/7 1 330/13, ktore stanowia droge dojazdowa do drég publicznych — ulicy
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Godebskiego oraz Poniatowskiego. W odlegtoéci okoto 400 metréw przebiega droga krajowa
numer 7 — Aleja Krakowska.

W niedalekiej okolicy znajduja si¢ liczne firmy ustugowo — handlowo — produkcyjne.
Zlokalizowane s3 gtownie przy Alei Krakowskiej, wiodacej wzdluz drogi krajowej nr. 7.
Najwiekszy z punktéw handlowo — ustugowych to ,,Centrum Handlowe Janki”, znajdujace si¢
w odleglosci ok. 1,5 kilometra od wycenianej nieruchomosci.

Lokalizacj¢ nieruchomosci uznano za dobra.
Otoczenie i sagsiedztwo (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i tereny niezabudowane)
uznano za bardzo dobre.

6.2 Opis nieruchomosci
6.2.1 Dzialka

Przedmiotowa nieruchomos¢ to dziatka nr ewid. 330/19 o pow. 397 m2 Dziatka ma ksztatt
regularny, zblizony do prostokata. Teren zagospodarowany, trawnik, Kkrzewy, drzewa.
Podjazd do budynku utwardzony kostkg betonowa. Dziatka ogrodzona. Na dzialce budynek
mieszkalny jednorodzinny z garazem w zabudowie blizniaczej. Nieruchomo$¢ posiada dostep
do drogi publicznej poprzez udziat 1/20 w dziatkach 330/1, 330/7 i 330/13, ktore stanowig ul.

Przytulna.

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

Media

Dziatka znajduje si¢ w zasiggu nastepujacych instalacji:
° linia elektryczna,
. gaz;
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° wodociagg miejski;
° kanalizacja.

Dostep do mediéw oceniono jako korzystny.

111,39
. 108.1 111 3%
f
[ —— y f \
| w . L
LN" 111.41 \ ;

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

6.2.2 Budynek

Na dzialce nr ew. 330/19 jest wybudowany budynek mieszkalny jednorodzinny,
dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, w zabudowie blizniaczej. Budynek wykonano w
technologii tradycyjnej, murowanej, dach na konstrukcji drewnianej kryty dachowka
betonowa. Rok budowy — 2008.

Powierzghnia uzytkowa budynku wynosi 146,80 m?. W bryle dodatkowo garaz o powierzchni
21,00 m*,

Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 128,00 m?.

Kubatura 508,00 m®.

Lawy fundamentowe — wylewane zelbetowe.

Sciany zewnetrzne — pustak ceramiczny, welna mineralna i pustak ceramiczny.
Sciany wewnetrzne — pustak, cegta.

Stropy — wylewane zelbetowe.

Schody — wylewane Zelbetowe.

Wiezba dachowa — drewniana, pokrycie — dachowka betonowa.

Stolarka okienna — typowa, plastikowa.

Stolarka drzwiowa — typowa, ptycinowa.
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Tynki wewng¢trzne: cementowo — wapienne, malowane.

Oktadziny $cienne: w tazienkach i kuchni — ptytki ceramiczne.
Podtogi — terakota — caly dot, tazienki na gorze i garaz, deski drewniane — pokoje na gorze,

schody wytozone drewnem.
Ogrzewanie gazowe, caty dot plus tazienki na gorze — ogrzewanie podtogowe, kominek.

W kuchni zabudowa kuchenna, w tazienkach biaty montaz.
Standard budynku oceniono jako bardzo dobry.

Parter:
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Dane: Projekt budowlany budynku mieszkalnego.
7. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny ustalono na podstawie przegladu elektronicznej ksiegi wieczystej
nr WA1P/00089112/2 oraz WA1P/00056107/4 w dniu 8.07.2023 r. oraz Wypisow z rejestru
gruntow z 14.04.2023 r.

7.1 Ksiega wieczysta

Na podstawie przegladu Ksiggi Wieczystej nr WAL1P/00089112/2 w dniu 8.07.2023 r.
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydzial Ksigg Wieczystych
stwierdzono nastgpujace wpisy:

Dzial I: potozenie:
nieruchomos$¢ gruntowa, wojewddztwo MAZOWIECKIE,

powiat pruszkowski, gmina Raszyn, miejscowos¢ Janki, dziatka
ewid. nr 330/19, nr obrebu ewidencyjnego Janki, ulica Przytulna
11, R — grunty orne, obszar 397,00 m?.
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Dzial I-SP:

Dzial 11:

Dzial I11:

Dzial IV:

SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA:
brak wpisow

wlasnosé:

Wzmianka — 1 - WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCI
wielkos$¢ udziatu 1/1,

RH SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

prawa, roszczenia, ograniczenia

Wzmianki — 2 - WYKRESLENIE ROSZCZENIA O
PRZENIESIENIE WEASNOSCl i WPIS OGEOSZENIA
UPADEOSCI

1 Roszczenie

ROSZCZENIE O ZWROTNE PRZENIESIENIE PRAWA
WLASNOSCI NA RZECZ UPRAWNIONEGO

Dariusz Mioduszewski

3 OSTRZEZENIE

DO NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA WSZCZETO EGZEKUCJE W SPRAWIE KM
174/18 PRZECIWKO DLUZNIKOWI RH SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA W
WARSZAWIE NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA
RESPOL EXPORT-IMPORT SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA W  WARSZAWIE ORAZ
TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZ ZAPLATY W
POSTEPOWANIU NAKAZOWYM Z WEKSLA SADU
OKREGOWEGO WARSZAWA-PRAGA W WARSZAWIE
WYDZIAL I CYWILNY Z DNIA 30-08-2013, SYGNATURA
AKT | NC 66/13 POSTANOWIENIE O NADANIU
KLAUZULI WYKONALNOSCI SADU OKREGOWEGO
WARSZAWA PRAGA W WARSZAWIE WYDZIAL 1
CYWILNY Z DNIA 08-02-2018, SYGNATURA AKT | CO
8/18

hipoteki

1 HIPOTEKA UMOWNA kaucyjna

1763881,05 zt

Odsetki - zmienne

Wierzytelnos¢: KREDYT, ODSETKI I INNE
NALEZNOSCI

Termin zaptaty — 2048-08-31

HIPOTEKA NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z
TYTULU SPLATY KREDYTU, ODSETEK 1 INNYCH
KOSZTOW OD KWOTY KREDYTU NR 89664 Z DNIA 15-
05-2008R., OPROCENTOWANIE WG ZMIENNEJ STOPY
PROCENTOWEJ

Wierzyciel hipoteczny: GETIN BANK SPOLKA
AKCYJNA DOM ODDZIAL W LODZI

2 HIPOTEKA PRZYMUSOWA

163 287 ZL.
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Wierzytelno§¢: NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI 1
KOSZTY

NAKAZ ZAPLATY Z WEKSLA Z DNIA 30 SIERPNIA
2013R. SYGN. AKT I NC 66/13 SADU OKREGOWEGO
WARSZAWA-PRAGA

Wierzyciel hipoteczny: RESPOL EXPORT - IMPORT
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

3 HIPOTEKA UMOWNA

1 032 608 zt

Wierzytelnosé: KWOTA GLOWNA, ODSETKI, KOSZTY
POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO

UGODA ORAZ UMOWA POZYCZKI Z DNIA 12
WRZESNIA 2013R. REP. A NR 21413/2013 SPORZADZONA
PRZED DANIELEM KUPRJANCZYK NOTARIUSZEM W
WARSZAWIE

WIERZYCIELOWI HIPOTECZNEMU JACKOWI
MICHALEWSKIEMU PERZYSLUGUJE ROSZCZENIE O
PRZENIESIENIE NINIEJSZEJ HIPOTEKI NA MIEJSCE
OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD
NUMEREM 1 DO KWOTY 1763881,05 ZLOTYCH
USTANOWIONA NA RZECZ GETIN BANK SPOLKA
AKCYINA DOM ODDZIAL W LODZI Z SIEDZIBA W
KATOWICACH ORAZ HIPOTEKE WPISANA POD
NUMEREM 2 DO KWOTY 163287 ZLOTYCH
USTANOWIONA NA RZECZ RESPOL EXPORT-IMPORT
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA W
WARSZAWIE

Wierzyciel hipoteczny: Jacek Michalewski

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

wyceny.

Na podstawie przegladu Ksiegi Wieczystej nr WA1P/00056107/4 w dniu 8.07.2023 r.
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydzial Ksigg Wieczystych
stwierdzono nastgpujace wpisy:

Dzial I: polozenie:
nieruchomo$¢ gruntowa, wojewddztwo MAZOWIECKIE,
powiat pruszkowski, gmina Raszyn, miejscowo$¢ Janki,
dziatka ewid. nr 330/1, nr obrebu ewidencyjnego Janki, ulica
Godebskiego, R — grunty orne,
dziatka ewid. nr 330/13, nr obr¢bu ewidencyjnego Janki, ulica
Godebskiego, R — grunty orne,
dziatka ewid. nr 330/7, nr obrebu ewidencyjnego Janki, ulica
Godebskiego 16, dr - drogi,
obszar 1 666,00 m”.

Dzial I-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA:
brak wpisow
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Dzial 11: WEasnosc:
Wzmianka — 1 - WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCI
wielkos¢ udziatu 1/20,
RH SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Dzial I11: prawa, roszczenia, ograniczenia
Wzmianka - 1 - WKRESLEN]E ROSZCZENIA O
PRZENIESIENIE WLASNOSCI

Ograniczone prawo rzeczowe - 5

11 Roszczenie

ROSZCZENIE O ZWROTNE PRZENIESIENIE UDZIALU
1/20 CZESCI W PRAWIE WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI
OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA NA RZECZ
UPRAWNIONEGO

Dariusz MioduszewskKi

Dzial IV: hipoteki
Hipoteki - 4

Zgodnie z art. 313 ust 2 Prawa upadtos$ciowego sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasnigcie praw oraz praw 1 roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w
terminie okre§lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktoére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia warto$ci 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 begdacej
przedmiotem Opisu i 0szacowania.

Przywolany powyzej zapis ma zastosowanie w przypadku nieruchomosci bedacych
przedmiotem Opisu i 0szacowania.

W ksiedze wieczystej] KW nr WA1P/00089112/2 brak jest obcigzen opisanych w art. 313 ust.
3 Prawa upadto$ciowego.

Umieszczone w Dziale Il ksiegi wieczystej KW nr WA1P/00056107/4 wpisy w zakresie
ograniczonych praw rzeczowych na rzecz Mazowieckiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0. 0.
Oddzial Gazownia Warszawska, Zaktadu Energetycznego Warszawa-Teren S.A. z siedzibg w
Warszawie Rejon Energetyczny Jeziorna oraz Gminy Raszyn pozostaja w mocy po sprzedazy
udzialu w drodze opisanym w operacie.

7.2 Ewidencja gruntéw
Zgodnie z Wypisem z rejestru gruntow wydanym z up. Starosty w dniu 14.04.2023 r.

przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w wojewodztwie mazowieckim, powiat
pruszkowski, jednostka ewidencyjna — 142106_2 Raszyn, obrgb 0006 — Janki:
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Jednostka rejestrowa : G.484
Charakter
L i Udziat
# . Bodmlt swidenoay wiasnoéci / wiadania
1 RH SPOLKA Z 0.0, Z SIEDZIBA W tODZI Wiasnosé n
AL. KOSCIUSZKI 80/82; 90437 LODZ;
Oznaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inny
P Pakisiale drinkl Ot sty uzytkéw i uzytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
330/19 JANKI; PRZYTULNA 11 tereny mieszkaniowe B 0.0397 0.0397 [WA1P/00089112/2
Id dzialki: 142106_2.0006.330/19
Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnoéci
Id budynku: 142106_2.0006.330/19.1_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00
Rodzaj wg KST: Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 2.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 100.00
Adres budynku: PRZYTULNA 11

Ident. dzialek: 142106_2.0006.330/19

Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci

Id budynku: 142106_2.0006.330/19.2_BUD Powlerzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00
Rodzaj wg KST: Pozostale budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:  0.00
Powlerzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 25.00
Adres budynku: PRZYTULNA 11

|dent. dzialek: 142106_2.0006.330/19

Zgodnie z Wypisem z rejestru gruntow wydanym z up. Starosty w dniu 14.04.2023 r.
przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w wojewddztwie mazowieckim, powiat
pruszkowski, jednostka ewidencyjna — 142106_2 Raszyn, obreb 0006 — Janki:

Jednostka rejestrowa : G.521

Charakter

Udzial
wiasnoécl / wiadania

Lp  Podmiot ewidencyjny

22 RH SPOLKA Z 0.0. Z SIEDZIBA W tODZI Wiasnoéé 120
AL. KOSCIUSZKI 80/82; 90-437 tODZ;
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N
umer dZ‘a'kl Polozenie dziatki oph Fyth i Oznaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkéw | utytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnoséci
klasyfikac.
grunty ome RIVa 0.0107 0.0107 |WA1P/00056107/4

3301 | : GODEBSKIEGO 16

Id dzialki: 142106_2.0006.330/1
PRZEZNACZONA NA POSZERZENIE UL. GODEBSKIEGO ZGODNIE Z DEC, W.G NR GRL.6011/23/2000

3307 I - GODEBSKIEGO 16 ' drogi ld, I 0.1424 | 0.1424 |wmpmoose1o7/4
Id dzialki: 142106_2.0006.330/7
330113 | - GODEBSKIEGO 16 grunty ome [Riva I o.o135, 0.0135 |wmp/ooose1om

Id dzialki: 142106_2.0006.330/13

0.1666 ha

Razem powierzchnia dzialek :
Slownie:  jeden tysigc sze$éset sze$édziesigt sze$é m. kwadr.
Uwaga: Wypisy z rejestru gruntow z dn. 14.04.2023 r. stanowig zafgczniki do niniejszej

wyceny.

329;5\\/ |
S ‘ 329/6

329/10

330/16

330/17

330/22

330/23

3311

https:// ragiyﬁ .e-mapa.net/

7.3 Rejestr zabytkow

Przedmiotowy budynek nie zostal ujety w gminnej ewidencji zabytkow prowadzonej przez
Konserwatora Zabytkéw i nie stanowi przedmiotu zainteresowania konserwatorskiego.

7.4  Ochrona Srodowiska

W bezposrednim sgsiedztwie przedmiotowe] nieruchomos$ci nie stwierdzono obiektow
wykorzystywanych do produkcji czy magazynowania materialdw niebezpiecznych lub
toksycznych, mogacych wptywaé niekorzystnie na zanieczyszczenie sSrodowiska.

opracowanie: Katarzyna Janisz
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8. Plan zagospodarowania przestrzennego

Dla terenu, na ktorym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomo$¢ nie ma planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn - Uchwata LX/590/14 z dnia 2014-10-21
ww. nieruchomosci znajdujg si¢ w strefie oznaczonej symbolem M4 — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z towarzyszaca funkcja ushugowa.
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9. Opis rynku lokalnego

Janki to wies potozona w potudniowo - zachodniej cze$ci wojewddztwa mazowieckiego,
w powiecie pruszkowskim, w gminie Raszyn. Jest to gmina wiejska usytuowang w
bezposrednim sasiedztwie m.st. Warszawy, graniczy z Dzielnicami Wtochy i Ursynow, od
pénocnego - zachodu graniczy z gming Michatowice, a od potudniowego — zachodu z gming
Nadarzyn, a od potudnia i od potudniowego- wschodu z gming Lesznowola.

Gmina Raszyn obejmuje obszar 4389 ha, a siedzibg Urzedu Gminy jest miejscowos¢ Raszyn.
Tereny rolne zajmuja tu okoto 58% powierzchni, za$§ tereny zurbanizowane stanowag ponad
25%. Zgodnie z danymi Glownego Urzedu Statystycznego obszar gminy podzielony jest
pomiedzy 19 miejscowosci administracyjnych: Dawidy, Dawidy Bankowe, Falenty, Falenty
Duze, Falenty Nowe, Janki, Jaworowa, Laszczki, L.ady, Nowe Grocholice, Podolszyn Nowy,
Puchaly, Raszyn, Rybie, S¢kocin Las, Sekocin Nowy, Sekocin Stary, Stomin, Wypedy.

Zamieszkuje tu prawie 23 000 0séb. Srednia gestosé zaludnienia wynosi okoto 524 0s./km?.
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Duzym atutem jest potozenie w bezposrednim sgsiedztwie Warszawy. Gmina charakteryzuje
si¢ duza atrakcyjnoscig lokalizacyjng dla funkcji mieszkaniowej i dzialalno$ci gospodarcze;.
Statg tendencja jest spadek znaczenia funkcji rolniczej na rzecz rozwoju funkcji gospodarczej,
zwigzanej z wystepowaniem wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, obiektéw
logistycznych, spedycyjnych i ustugowo — handlowych oraz funkcji mieszkaniowe;j.

Gmina Raszyn posiada korzystne potaczenia komunikacyjne z Warszawg i resztg kraju. W jej
centralnej czgéci faczg sie¢ dwie drogi o znaczeniu migdzynarodowym: droga nr 8 (granica
panstwa — Budzisko — Biatystok - Warszawa - Wroctaw - Kudowa Zdr6j - granica panstwa)
oraz droga nr 7 (Gdansk - Warszawa - Krakéw - Chyzne - granica panstwa). Droge krajowa
nr 7 przecina droga wojewodzka nr 721 (Nadarzyn - Piaseczno - Wigzowna — Duchnéw).
Obszar gminy przylega od potnocy do terenu mig¢dzynarodowego portu lotniczego im. F.
Chopina w Warszawie.

W strukturze gminy wystepuja przestrzenie wyrdzniajagce si¢ walorami przyrodniczo -
krajobrazowymi. Centralng cz¢$¢ gminy zajmujg znaczace powierzchniowo zbiorniki wodne
»Stawy Raszynskie”. Sg one chronione w ramach Rezerwatu Przyrody ,,Stawy Raszynskie”.
Otoczenie rezerwatu przyrody, dolina rzeki Raszynki oraz lasy kompleksu S¢kocinskiego
potozonego w potudniowej cze$ci gminy objete sa ochrong prawng w ramach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu. W miejscowosci Laszczki znajduja si¢” Zrédliska”,
stanowigce pomnik przyrody nieozywionej.

Gmina Raszyn pelni w Aglomeracji Warszawskiej funkcje mieszkaniowa. Dotychczasowa
funkcja rolnicza ulega ograniczeniu w zwigzku z silng urbanizacjg tego obszaru, podobnie jak
wiekszosci gminy otaczajacych Warszawe.

Rynek ofertowy sprzedazy domow jednorodzinnych na terenie gminy Raszyn jest rozwinigty.
Oferty sag wystawiane gtownie przez biura nieruchomosci dziatajace na terenie miejscowosci,
wiele jest roOwniez wystawionych bezposrednio przez Wtasciciela. W tym momencie na
rynku jest kilkanascie propozycji sprzedazy domoéw jednorodzinnych. Sredni okres ekspozycji
na rynku (od wystawienia oferty do zawarcia umowy sprzedazy/przedwstgpnej umowy
sprzedazy) to okoto 12 — 14 miesiecy. Potencjalni nabywcy poszukuja réwniez dziatek z
mysla o budowie domu.

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

Analizg objeto akty notarialne kupna/sprzedazy domami jednorodzinnymi zlokalizowanymi
na terenie gminy Raszyn. Odnotowano kilkanascie transakcji domami jednorodzinnymi
mogacych stanowi¢ obiekty porownawcze. Zgodnie z analizg stwierdzono, iz ceny
transakcyjne doméw jednorodzinnych na rynku wtéornym na ww. terenie sg zréznicowane,
ksztattujg sie w przedziale od okoto 6 500 zI/m? do okoto 8 700 zt/m? powierzchni uzytkowej
domu w zalezno$ci od lokalizacji szczegotowej, stanu technicznego budynku, otoczenia,
powierzchni dzialki 1 powierzchni uzytkowej budynku.
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Tabela nr 1: Wykaz odnotowanych transakcji domami jednorodzinnymi potozonymi na rynku lokalnym — gmina

Raszyn.

. . Akt Pu domu Pow. Data Cena Cena
Lp Gmina Miejscowos¢ Ulica - dzialki . . 2
notarialny (m?) (m?) transakcji | transakcyjna | zt 1m'
1] Raszyn Raszyn Nowatorska 1975/2023 | 159,0 378 | 2023-06-26 | 1120000 7044
2| Raszyn Laszczki Leszczynowa 4424/2023 | 118,0 323 | 2023-06-21 815 000 6 907
3| Raszyn Laszczki Leszczynowa 4026/2023 | 118,0 375 | 2023-05-31 855 000 7 246
4| Raszyn | Sekocin Stary Olchowa 3489/2023 | 153,5 545 | 2023-05-16 | 1000 000 6 515
5] Raszyn | Sgkocin Stary Olchowa 1402/2023| 150,0 548 |2023-02-16 | 1000 000 6 667
6| Raszyn Janki Pozytywna 794/2023 | 134,0 413 | 2023-02-10 950 000 7 090
7| Raszyn Laszczki Leszczynowa 273/2023| 130,0 496 | 2023-01-16 925 000 7115
8| Raszyn Laszczki Leszczynowa 9102/2022 | 133,9 504 | 2022-12-16 890 000 6 649
9| Raszyn Raszyn Nowatorska 13675/2022 | 151,1 378 |2022-11-28 | 1051 845 6 964
10| Raszyn Jaworowa Basniowa 13607/2022 | 136,0 495 | 2022-11-28 970 000 7132
11| Raszyn Rybie Mala 7603/2022 | 190,0 510 |2022-10-28 | 1290000 6 789
12| Raszyn Lady Migdatowa 2859/2022 | 169,5 542 | 2022-10-13 | 1120000 6 608
13| Raszyn Rybie 19 kwietnia 7205/2022 | 139,0 578 |2022-10-04| 1100000 7914
14| Raszyn Rybie Piaskowa 4760/2022 | 1712 350 |2022-09-21| 1100000 6 425
15| Raszyn Laszczki 6739/2022 | 134,0 504 | 2022-09-20 889 900 6641
16| Raszyn Raszyn Nowoczesna 2142/2022 | 1947 454 | 2022-08-29 | 1690 000 8 680
17| Raszyn Rybie 3752/2022 | 136,0 375 |2022-07-11| 1150000 8 456

10. Przyjete zalozenia i obliczanie wartosci nieruchomosci

10.1 Przyjete zalozenia

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:

e rodzaj: domy jednorodzinne;

e obszar: gmina Raszyn;
e okres monitorowania: od lipca 2022 r. do czerwca 2023 r.

W trakcie dokonywania analizy cen transakcyjnych na podstawie aktow notarialnych kupna —
sprzedazy domow na terenie gminy Raszyn (jako rynku lokalnego) stwierdzono kilkanascie
transakcji sprzedazy na rynku wtornym domoéw jednorodzinnych porownywalnych z
obiektem wycenianym. W cenie transakcyjnej sprzedanych doméw jednorodzinnych zawarta
jest warto$¢ budynku wraz z gruntem, na ktorym si¢ znajduje dom mieszkalny.

Analizujac cechy nieruchomos$ci wybrano te, ktore roznicuja nieruchomosci i maja wptyw na
warto$¢ nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny (wynika to z badan preferencji
potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci). Cechy te mozna uporzadkowaé

nastepujaco:

e lokalizacja, potozenie wzglgdem dostepu do $rodkéw komunikacji 1 punktow
ustugowo-handlowych;

sasiedztwo 1 otoczenie;
powierzchnia uzytkowa budynku;
wielkos¢ dziatki;

standard budynku i funkcjonalnos¢;
dodatkowe powierzchnie.
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Tabela nr 2: Cechy rynkowe wplywajqce na wartos¢ nieruchomosci zabudowanej

LP | Cecha rynkowa Ocena Opis

1 | Lokalizacja, bardzo dobra w rejonie glownych ulic z dobrym dostgpem do komunikacji i obiektow
polozenie handlowo-ustugowych, szkoty

dobra W bliskim zasiggu do wigkszych ulic i przystankow komunikacji
$rednia W dalszym zasiggu do glownych ulic i $rodkéw komunikacji

2 | Sgsiedztwo i bardzo dobre zadbana okolica, duze poczucie bezpieczenstwa, blisko§¢ duzych terenow
otoczenie zielonych, w okolicy ekstensywna nowa zabudowa jednorodzinna

dobre dobre poczucie bezpieczenstwa, blisko§¢ duzych terendow zielonych, w okolicy
powstaje nowa zabudowa jednorodzinna, zabudowa intensywna, ustugowa,
bezposrednie sgsiedztwo gléwnych ciagéw komunikacyjnych

$rednie srednie poczucie bezpieczenstwa, mato zieleni w bliskim sasiedztwie, $rednio
zadbana okolica

3 | Powierzchnia korzystna powierzchnia do 150 m — wyzsza cena jednostkowa
uzytkowa mniej korzystna powierzchnia powyzej 150 m?
budynku

4 | Wielko$¢ dziatki | korzystna prostokat lub trapez, pow. powyzej 450 m? - wyzsza cena jednostkowa

mniej korzystna dziatka o powierzchni ponizej 450 m?

5 | Standard bardzo dobry wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, do wykonczenia uzyto
budynku i materialow o bardzo dobrym standardzie, nowoczesne rozwigzania
funkcjonalno$¢ | dobry wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, do wykonczenia uzyto

materialow w $rednim/dobrym standardzie, budynek wymaga od$wiezenia
deweloperski wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, do wykonczenia

6 | Dodatkowe korzystne dodatkowe powierzchnie nie wliczone do PU np. garaz, piwnica, strych,
powierzchnie dodatkowe budynki na dziatce

mniej korzystne brak

10.2 Opis nieruchomosci wybranych do porownan

Na podstawie wszystkich transakcji na lokalnym rynku — domy jednorodzinne okreslono
przedzial cenowy (cen¢ min i max) w jakim zawierajg si¢ ceny 1 metra kw. w przeliczeniu na
powierzchni¢ uzytkowa.

Proba reprezentatywna opiera si¢ na 17 elementach w nastgpujacym przedziale cenowym:

- cena $rednia z proby (Csred) 7 108 zt/m?
- cena minimalna (Cmin) 6 425 zt/m?
- cena maksymalna (Cmax) 8 680 zl/m*

Opis nieruchomosci 0 najnizszej cenie transakcyjnej (Cmin):

Dziatka zabudowana domem w zabudowie blizniaczej potozona w miejscowosci Rybie przy
ul. Piaskowej na terenie zabudowy mieszkaniowej o powierzchni uzytkowej 171,2 m?,
powierzchnia gruntu 350 m?, 2 kondygnacje. Nieruchomos$¢ w standardzie deweloperskim.
Data transakcji 21.09.2022 r., cena transakcyjna wynosi za 1 m? 6 425 zt.

Opis nieruchomosci o najwyzszej cenie transakcyjnej (Cmax):

Dziatka zabudowana domem w zabudowie blizniaczej potozona W miejscowosci Raszyn przy
ul. Nowoczesnej potozona jest na terenie zabudowy mieszkaniowej, powierzchnia dziatki
wynosi 454 m?, powierzchnia uzytkowa budynku 194,7 m?. Standard — bardzo dobry, rok
budowy - 2020. Data transakcji 29.08.2022 r., cena za 1 m®8 680 zt.

Granice wspotczynnikow korygujacych sa nastepujace:

Cmin/Csred = 0,904 Cmax/Csred = 1,221
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10.3 Obliczanie warto$ci nieruchomosci

Dla wycenianej nieruchomosci przyjeto nastepujaca oceng cech uzytkowych:

Polozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji — dobra;
Sasiedztwo i otoczenia — bardzo dobre;
Powierzchnia uzytkowa budynku - korzystna;
Wielko$¢ dziatki — mniej korzystna;
Standard budynku i funkcjonalno$é - bardzo dobry;
Dodatkowe powierzchnie - korzystne.
Tabela nr 3. Okreslenie wielkosci wspélczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci
Procentowy Zakres wspoélczynnika Wysoko§é
L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Goérny | wspolezynnika
1| Polozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji 20 0,181 0,244 0,212
2 | Sgsiedztwo 10 0,090 0,122 0,122
3 | Powierzchnia uzytkowa 5 0,045 0,061 0,061
4 | Wielkos¢ dziatki 10 0,090 0,122 0,090
5 | Standard budynku i funkcjonalno$é 50 0,452 0,611 0,611
6 | Dodatkowe powierzchnie 5 0,045 0,061 0,061
Razem 100 0,904 1,221 1,157

Zgodnie z powyzszym wartos¢ Im® powierzchni uzytkowej budynku na nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Janki przy ul. Przytulnej 11 na dziatce ewid. nr 330/19, obr¢b
0006 oszacowano:

Wg = 1,157 x 7 108 zt/m? = 8 224 zl/m?

W zwiazku z tym warto§¢ domu jednorodzinnego wolnostojagcego wraz z gruntem oraz
udziatami w drodze dojazdowej zostata oszacowana na poziomie cen z czerwca 2023 r. w
wysokosci:

Wy = 146,80 m %x 8 224 = 1 207 283 zt

przyjeto WN = 1207 000 zt

/stownie: jeden milion dwiescie siedem tysiecy ztotych/

10.4 Wartosé rynkowa dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gadzie:

WTr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wec - wspdlczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspotczynnik atrakcyjno$ci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mnigj
wybredny, sposrod kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom
wspolczynnika zachety cenowej wynika z aktywnos$ci rynku. Dla przedmiotowej

Sygn. akt WA2M/GUp-s/652/2023 23 opracowanie: Katarzyna Janisz



Janki, ul. Przytulna 11, dz. 330/19 lipiec 2023

nieruchomos$ci sume¢ wspotczynnikow przyjeto na poziomie 15% (dom jednorodzinny w
dobrej lokalizacji, duza liczba potencjalnych zainteresowanych).

Oszacowana wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy na dzien

wyceny: 1 207 000 z1 * 0,85 =1 025 950 zt

przyjeto W,,= 1 026 000 z1

/stownie: jeden milion dwadzie$cia szes¢ tysiecy ztotych

11. Podsumowanie

Oszacowana warto$¢ rynkowa ww.
nieruchomosci wedlug stanu na
dzien wyceny:

1207 000 zt

/stownie: jeden milion dwiescie siedem tysiecy ztotych/

Oszacowana warto$¢ w warunkach
sprzedazy wymuszonej:

1 026 000 zt

/stownie: jeden milion dwadzieScia sze$¢ tysiecy ztotych/

Biorgc pod uwage lokalizacje i standard przedmiotowej nieruchomosci, otrzymane wartoSci
nalezy uzna¢ za mozliwe do osiagni¢cia w warunkach panujacych na rynku lokalnym.

Oszacowane warto$ci odzwierciedlaja najbardziej prawdopodobne ceny, mozliwe do
uzyskania na rynku za przedmiotowg nieruchomos¢.
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12. Klauzule i zastrzezenia

1.

2.

oo

~

Sporzadzony operat szacunkowy przeznaczony jest do wylacznego uzytku
Zleceniodawcy.

Niniejsza wycena sporzadzona zostala wylacznie dla celu okreslonego w
punkcie 2.

Zadnej cze$ci niniejszej wyceny i raportu nie wolno powiela¢ w jakimkolwiek
dokumencie, okolniku i prospekcie bez pisemnej zgody autora co do formy w
jakiej moze si¢ ukazad.

Przyjmuje odpowiedzialno$§¢ za umiejetnosci i doktadno$¢ oczekiwang od
zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Niniejsza wycena sktada si¢ z 28 ponumerowanych stron plus zataczniki.

Autor wyceny Katarzyna Janisz jest wpisana na liste¢ bieglych w zakresie
wyceny nieruchomosci Sadu Okrggowego w Warszawie.

Oszacowana warto$¢ nie zawiera podatku VAT.

Informacje zawarte w operacie szacunkowym objete sa zasada poufnosci w
mys$l przepisow ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami oraz tajemnica
wynikajacg z przepisOw ustawy o ochronie danych osobowych.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikow wptywajacych na jego wartos¢.

Milanéwek, dn. 18.07.2023 r.

Autor wyceny:

Katarzyna Janisz
nr uprawnien 5056

Sygn. akt WA2M/GUp-s/652/2023 25 opracowanie: Katarzyna Janisz



Janki, ul. Przytulna 11, dz. 330/19 lipiec 2023

Dokumentacja fotograficzna
Wyceniana nieruchomos$¢:
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