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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:

Cel wyceny:

Oszacowana wartos§é
rynkowa %; udzialu wedlug
stanu na dzien wyceny:

Oszacowana warto$¢ % udzialu
w warunkach sprzedazy
wymuszonej:

Data sporzadzenia

Lokal mieszkalny nr 62 o powierzchni
uzytkowej 118,04 m? polozony w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym na III i IV pigtrze
(IV i V kondygnacja) zlokalizowanym przy ul.
Skrajnej 32E w Zabkach.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona
jest ksigga wieczysta Kw nr
WA1W/00107261/9 przez Sad Rejonowy w
Wotominie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

Okreslenie wartosci rynkowej % wudzialy w
prawie wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci
lokalowej dla  potrzeb przeprowadzenia
postepowania upadlo$ciowego Pani Adriany
Wojutyniskiej prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy, XIX Wydzial Gospodarczy,
sygn. akt XIX GUp 654/21.

396 000 zt
slownie: trzysta dziewigédziesigt szesé tysigey
zlotych

297 000 z}
stownie: dwiescie dziewigddziesigt siedem tysigey
ztotych

operatu szacunkowego: 4 grudnia 2021 r.
Autor operatu:
Katarzyna Janisz
Rzeczoznawca Majgtkowy
uprawnienia nr 5056
Podpis: YACAAA
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Lokal mieszkalny nr 62 o powierzchni uzytkowej 118,04 m? polozony w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym na ITI i I'V pigtrze (IV i V kondygnacja) zlokalizowanym przy
ul. Skrajnej 32E w Zgbkach. Wiasciciel lokalu posiada wsp6lwlasnosé w nieruchomosci
wspolnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylgcznie do
uzytku wiadcicieli lokali — udzial 11804 / 674153,

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr
WA1IW/00107261/9 przez Sad Rejonowy w Wolominie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych,
natomiast dla nieruchomosdci gruntowej na ktérej znajduje sig budynek w ktérym znajduje sie
przedmiotowa nieruchomosci lokalowa prowadzona jest KW nr WA 1W/00090375/8.

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:
. wartosci rynkowej % udzialu w ww. nieruchomogci w dacie wyceny,
» wartoSci %2 udzialu w ww. nieruchomodci w warunkach wymuszonej
sprzedazy.

2. CEL WYCENY

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej % udzialu w prawie wilasnogci
przedmiotowej nieruchomosci lokalowej dla potrzeb przeprowadzenia postepowania
upadlosciowego Pani Adriany Wojutyriskiej prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy, XIX Wydziat Gospodarczy, sygn. akt XIX GUp 654/21.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1  Podstawy formalne

Wycene sporzadzono na zlecenie Syndyka Katarzyny Uszak, ul. Wspblna 35 lok. 17,
00-519 Warszawa zgodnie ze zleceniem z dnia 26.08.2021 r. w sprawie sygn. akt XIX GUp
654/21.

32  Podstawy materialno — prawne

® Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity: Dz. U. z 2020 . poz. 65 z poznigjszymi zmianami);

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

¢ Ustawa z dnia 6.07.1982 roku o Ksiegach Wieczystych i hipotece (Dz. U. ar
19/82 z pézniejszymi zmianami);

® Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r, w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 z péiniejszymi zmianami).

33  Zrédla danych metodologicznych

e Standardy zawodowe Rady Krajowej Polskiej Federacii Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych;
o Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen.
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34 Zrédla danych merytorycznych

wizja lokalna w dniu 20.10.2021 r.;
przeglad elektronicznej Ksiegi Wieczystej KW Nr WA1W/00107261/9 w dnig
4122021 r.;

* przeglad elektronicznej Ksiegi Wieczyste] KW Nr WAIW/00090375/8 w dniu
4.12.2021 r.;

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

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

na obszarze Zgbek;

wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosci;

literaturg fachowq z zakresu szacowania nieruchomosei;

dane wilasne wynikajace ze znajomosci rynku nieruchomosgci.

35 Warunki i ograniczenia

Wszelkie informacje odnosnie nieruchomosci: adres oraz numer Ksiggi Wieczystej uzyskano
od Zamawiajgcego. Ponadto w dniu 20 pazdziernika 2021 roku odbyla si¢ wizja lokalna w
przedmiotowym lokalu.

W szczegbinosci informacje, na ktérych oparto wyceng, obejmujg:

adres i Jokalizacje,

dane o budynku i lokalu mieszkalnym,

stan prawny,

informacje z wizji lokalne;.

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

e = & o

W szczegélnosei przyjeto nastgpujace zalozenia:

® Przy uzbrojeniu gruntu nie uzyto materialéw o utajonych wadach, nie zostaly tez
one p6zniej wprowadzone;

* Prawo wlasnosci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym
warunkom, prawo to moze byé udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z
prawem;

* Nie zostaly przeprowadzone badania zanieczyszczenia $rodowiska i gruntu, a
niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych kosztéw zwigzanych z tym tematem,
jakie mogtyby by¢ poniesione przez wlasciciela,

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych uméw finansowych lub obcigzen, ktérym
nieruchomo$¢ moze podlegad. W wycenie nie brano pod uwage zadnych obcigzen
podatkowych, ktére moglyby pojawié si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przysziodci, a takze
wplynaé na koszt sprzedazy.

Ponadto niniejsza wycena zostala wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych sie
cen na tego typu nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w planie, polozenia oraz stopnia
wyposazenia w urzgdzenia komunalne,
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Niniejszy operat szacunkowy podaje wartoéé rynkowg nieruchomosci na dziea 20
pazdziernika 2021 roku. P6zniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaty uwzglednione.

Jakiekolwiek odejécie od

przedmiotowg wycene.

powyiszych zaloiei moze mie¢ powainy wplyw na

4. DATA ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzgdzenia wyceny

Data, na ktérg okreslono warto$é nieruchomosci lokalowej
Data ogledzin nieruchomosci
Data, na ktérg uwzgledniono stan nieruchomosci

s STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

4 grudnia 2021 r.
20 pazdziernika 2021 r.
20 pazdziernika 2021 r.
20 pazdziernika 2021 r.

Na podstawie przegladu Ksiegi Wieczystej nr WAIW/00107261/9 w dniu 4.12.2021 r.

prowadzonej przez Sad Rej

nastgpujace wpisy:
Dzial I:

Dzia} I-SP:

Dzial I1:

Dzial I1I:

polozenie:

onowy w Wolominie, IV Wydzial Ksigg Wieczystych stwierdzono

lokal  stanowigcy odrgbng nieruchomosé, wojewddztwo
mazowieckie, powiat: WOLOMINSKI, gmina: Zgbki M.,
miejscowosé: Zgbki, ulica Skrajna 32E, lokal 62, lokal
mieszkalny, opis lokalu; pokdj - 4, kuchnia - 1, jadalnia ~ 1,
lazienka — 1, we — 1, komunikacja — 1, hall — 1, kondygnacja —
4, przylaczenie - numer ksiegi wieczzrstej - WA1W/00090375/8,

odrebnos¢ — tak, obszar 118,0400 m

Spis praw zwigzanych z wlasnoscig:

UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU:

wielkosé udziatu: 11804 / 674153
numer ksi¢gi WA1W/00090375/8
numer udziatu w prawie - 39

wlasnosé:

wielko$é udziatu 1/2,
Jaroslaw Olezak
wielko$¢ udziatu 1/2,
Adriana Wojutynska

prawa, roszczenia, ograniczenia:
Wzmianki:

REP.C./KOMO/ 114548/ 21
2021-08-04-12.03.57 800389

DZ KW./WAIW /23971/21/1
WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJTT
2021-08-04-12.40.18.597107

DZ. KW./WAIW /35561/21/1
SKARGA
2021-11-18-13.47.04.033198

DZ. KW./WAIW/23405/21/1
WPIS OGEOSZENIA UPADEOSCI
2021-07-28-13.37.55.288287

|
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Dziat IV:

INNY WPIS
UJAWNIA SIE WSZCZECIE EGZEKUCJI Z UDZIALU 1/2
WE WSPOLWEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

PRZYSEUGUJACEGO ADRIANIE WOJUTYNSKIEJ, W
SPRAWIE O SYGN. KM 1694/20, PROWADZONEJ Z
WNIOSKU WIERZYCIELA - CREDIT AGRICOLE BANK
POLSKA SPOLKA AKCYINA Z SIEDZIBA WE
WROCLAWIU, NA PODSTAWIE TYTULU
WYKONAWCZEGO - NAKAZU ZAPEATY SADU
REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA
30 LIPCA 2020 ROKU, SYGN. AKT. VI NC-E 927430/20,
ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE ~ WYKONALNOSCI
POSTANOWIENIEM Z DNIA 8 PAZDZIERNIKA 2020
ROKU

hipoteki:

2 rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA

suma; 896 000 zi

odsetki: zmienne, 3,62%

wierzytelnosé: SPLATA KREDYTU WRAZ, 7 ODSETKAMI
ORAZ KOSZTAMI 1 INNYMI NALEZNOSCIAMI Z
TYTULU UMOWY KREDYTU

stosunek prawny: UMOWA KREDYTU NR LKM-CHF-
NWA33-11-000005 Z DNIA 10.02.2011R.

termin zaplaty: 2046-01-10 .
Wierzyciel: POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI

BANK POLSKI SPOLKA AKCYJINA

3 rodzaj hipoteki: HIFOTEKA PRZYMUSOWA

suma: 269 713 zi )

wierzytelnosé: NALEZNOSCI WYNIKAJACE Z
POSTANOWIENIA O ZABEZPIECZENIU MAJATKOWYM
STANOWIACEGO PODSTAWE NINIEJSZEGO WPISU
Wierzyciel: SKARB PANSTWA - PROKURATOR
OKREGOWY W WARSZAWIE

4 rodzaj hipoteki: HIPOTEKA PRZYMUSOWA

suma: 200 000 zt .

wierzytelnosé: NALEZNOSCI WYNIKAJACE Z
POSTANOWIENIA O ZABEZPIECZENIU MAJATKOWYM
STANOWIACEGO PODSTAWE NINIEJSZEGO WPISU
Wierzyciel: SKARB PANSTWA - PROKURATURA
KRAJOWA WIELKOPOLSKI WYDZIAE ZAMIE) SCOWY
DEPARTAMENTU DO SPRAW PRZESTEPCZOSCI
ZORGANIZOWANEJ I KORUPCJI PROKURATURY
KRAJOWEJ W POZNANIU

5 rodzaj hipoteki: HIPOTEKA PRZYMUSOWA

suma: 1721033,09 zt

wierzytelnosé: kary i roszczenia

stosunek prawny: POSTANOWIENIE O ZABEZPIECZENIU
MAJATKOWYM STANOWIACE PODSTAWE
NINIEJSZEGO WPISU .

Wierzyciel: ALIOR BANK SPOLKA AKCYJINA

Sygnatura: XIX GUp 654/21
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Uwaga: Wydruk z ww. elektronicznej ksiggi wieczystej stanowi zalgcznik do niniejszej
wyceny.

Zgodnie z art. 313 ust 2 Prawa upadiosciowego Sprzedaz nieruchomosdci powoduje
wygasnigcie praw oraz praw i roszczeh osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych se¢dziemu-komisarzowi w
terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygaslo, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomosdci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.
Przywolany powyzej zapis ma zastosowanie w przypadku sprzedazy udzialu % w lokalu
mieszkalnym nr 62 polozonego w Zabkach przy ul. Skrajnej 32E, KW nr WA1W/00107261/9
bedgcym przedmiotem Opisu i oszacowania.

W stosunku do sprzedazy przedmiotowego udziatu wraz udzialem w gruncie bedzie
mial zastosowania art. 313 ust. 6 Pu w zw. z art. 1013 kpe w zwigzku z faktem, e hipoteka
nieruchomosci zostata obcigzona przed powstaniem wspotwlasnosci.

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

6. LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomosé¢ znajduje si¢ w Zgbkach polozonych okolo 11 km od centrum
Warszawy przy ul. Skrajnej 32E, w odleglosci 850 m od ul. Chelmzynskiej. Dzialka 1/10, na
ktérej posadowiony jest budynek z przedmiotowym lokalem, bezpoérednio graniczy z terenem

m. st. Warszawy, dzielnicg Targéwek. Miasto wchodzi w sktad aglomeracji warszawskiej.
Wzdluz péinocnej granicy miasta przebiega dtoga ekspresowa nr S8.

Sygnatura: XIX GUp 654/21 8 opracowanie: Katarzyna Janisz




Zgbld, ul. Skrajna 32E, m. 62 grudzien 2021

Lokal ma $rednie usytuowanie pod wzgledem dostgpnosci do komunikacji publicznej. W
odleglosci okolo 850 m znajduja si¢ najblizej przystanki autobusowe, z ktérych odjechaé mozna
w kierunku Warszawy jak réwniez do okolicznych miejscowosci. Ponadto w okolicy
funkcjonuje komunikacja autobusowa prywatna, W odleglosci okolo 2,4 km znajduje sie stacja
PKP Zabki.

W sgsiedztwie znajdujg si¢ punkty uzytecznosci publicznej, handlowo-ustugowe, Praska
Gielda Spozywcza 1 tereny lesne. W promieniu do 2 km znajdujg si¢ szkoly, przedszkola,

poczta, apteka, itp.

Lokalizacja przedmiotowe]j nieruchomosci uznano za Srednig (850 metréw do najblizszych
przystankéw komunikacji miejskiej autobusowej, punkty handlowe i ushugowe).

Otoczenie nieruchomodci — korzystne.

ROD Ragv

Q(.memalz PAratialny

=

Ogroily Dziatkave
Koloma Duirzyma’

7. Plan zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Uchwalg Nr 90 / XVIII / 03 Rady Miejskiej w Zgbkach z dnia 19 grudnia 2003 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki
budynek z przedmiotowym lokalem znajduje si¢ na terenie oznaczonym symbolem M/U/P.

1. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej lub ushugowo-produkeyjnej, oznaczonej na rysunku
planu symbolem M/U/P ustala sie przeznaczenie podstawowe na zabudowe mieszkaniows
wielorodzinng i/lub jednorodzinng i/lub ustugowo-produkeyjna.

2. Plan ustala nastgpujace zasady zagospodarowania na terenach zabudowy mieszkaniowe;j
lub ustugowo - produkcyjne;:

1) realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wedtug przepiséw §7;

2) realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wedlug przepiséw §9;

3) realizacje zabudowy ustugowo-produkcyjnej wedhug przepiséw §10;

4) wyklucza si¢ lokalizowanie w odleglosci mniejszej niz 50 m od granicy terenu o
przeznaczeniu MW lub MN obiektéw dzialalnogci gospodarczej o charakterze ucigzliwym,
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pogarszajacych standardy dla zabudowy mieszkaniowej, w tym wymagajacych placu
sktadowego lub bazy transportowej; obowigzuje wprowadzenie zieleni izolacyjnej wzdtuz
granicy dziatki;

5) zaleca si¢ na terenach niezainwestowanych opracowanie planistyczne dla fragmentu
obszaru umozliwiajgcego rozwiazanie ukladu przestrzennego, funkcji, ulic, dojazdéw,

infrastruktury, itp.

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

2.Na terenach zabudowy mieszkaniowe; wielorodzinnej dopuszcza si¢ lokalizacje:

1) ustug nieucigzliwych;

2) sieci i urzgdzen infrastruktury techniczne;j;

3) dr6g dojazdowych, parkingéw i garazy niezbednych do obshugi terenu.

3.Plan ustala nastgpujgce zasady zagospodarowania na terenach zabudowy wielorodzinnej:

1) istniejgca zabudowa moze podlegaé wymianie, rozbudowie i przebudowie wylacznie
wedlug zasad ustalonych w planie;

2) dopuszcza si¢ modernizacje i rozbudowg istniejgcych urzadzen komunikacyjnych, tj.
dojazdéw do budynkéw, placykéw manewrowych i miejsc postojowych pod warunkiem
spetnienia przepiséw szczegélnych;

3) dopuszcza si¢ modernizacje i rozbudowe istniejacych urzadzer zewngtrznych
infrastruktury technicznej stuzacych obstudze terenu;

4) maksymalna wysoko§é zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nie moze przekraczaé 5
kondygnacji naziemnych, z dopuszczeniem wyzszych dominant w eksponowanych
miejscach;

5) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych obiektéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
w tym zrealizowanej z dominantami;

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

7) dopuszeza si¢ realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o maksymalnej
wysokosci 2 kondygnacje naziemne + poddasze uzytkowe przy dachach wysokich Iub 3
kondygnacje naziemne - przy dachach plaskich;

8) dopuszcza si¢ zachowanie istnijacych obiektéw ushugowych zabudowy trwatej;

9) naklada sie obowiazek réwnoczesnej realizacji programu ushuig podstawowych, terenow
zieleni i sportu oraz doj$é, dojazdéw i miejsc parkingowych dia zabudowy wielorodzinnej;
10) powierzchnia biologicznie czynna nie moze by¢ mnigjsza niz 25% powierzchni
cafkowitej dziatki; przepis nie dotyczy pasa terenu szerokoei ok.50 m przylegajacego do
pierzei ustugowej w przypadku jej realizacji;

11) ustala si¢ odleglo$é nieprzekraczalnych linii zabudowy 5 m od linii rozgraniczajacych ulic
zbiorezych, lokalnych i dojazdowych;

12) na terenach wyznaczonych na rysunku planu zaleca sie tworzenie pierzei ustugowych
fushugi nieucigzliwe/ ksztattujacych przestrzefi publiczng w rejonie centrum miasta i
osrodkéw ustugowych, zaleca sie realizacj¢ zabudowy pierzei o szczegblnych walorach
architektonicznych;

13) zaleca si¢ utrzymanie i uzupehienie ciggéw zieleni przyulicznej, Wwyznaczonych na
rysunku planu, z trasami pieszymi i rowerowymi,

14) ustala si¢ zachowanie istniejacych i zaleca wprowadzenie w miarg mozliwosci nowych
ciagéw zieleni przyulicznej.
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8. OKRESLENIE STANU TECHNICZNO-UZYTKOWEGO

Budynek

Budynek wiclomieszkaniowy nr 32E z przedmiotowym lokalem nr 62 sklada sie z V
kondygnacji naziemnych i I podziemnej. Wybudowany zostal w technologii tradycyjne;j,
murowanej w 2008 roku. Budynek dobrze utrzymany, przy wejsciu domofon.

b - 5:.//wolominski e-mapa.net/
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Budynek wyposazony jest w instalacje: elektryczng, gazows wodno-kanalizacyjng oraz
teletechniczng. Bezposrednio obok bloku zlokalizowane sg miejsca parkingowe.

Lokal mieszkalny

Wyceniany lokal znajduje si¢ na ITI i IV pistrze (IV i V kondygnacja). Lokal dwupoziomowy
z wewngtrznymi schodami. Na nizszej kondygnacji - pokéj, kuchnia z jadalnig, lazienka i
przedpokdj, na wyzszej kondygnacji — salon, 2 pokoje i lazienka z pralnig. Powierzchnia
uzytkowa lokalu wynosi 118,04 m2.

Zgodnie z zapisami z Il dzialu KW WAIW/00090375/8: Kazdoczesnemu wiascicielowi
lokalu mieszkalnego nr 62 polozonego w Zgbkach przy ul. Skrajnej 32F przyshuguje
wylaczne prawo Korzystania z:

- balkonu o powierzchni 22,57 m? przyleglego do przedmiotowego lokalu,

- miejsca garazowego oznaczonego numerem 61 w garazu znajdujagcym si¢ pod budynkami
polozonymi w Zgbkach przy ulicy Skrajnej or 32 E I F w garazu podziemnym.

Standard lokalu w dniu wyceny:

® dciany: malowane farbg - stan dobry, obudowy karton — gipsowe, w salonie —
mozaika $cienna, w lazienkach i kuchni plytki;

* podiogi wylozone deskami — na gérze i w pokoju na dole, na dole i tazience oraz
pralni na gérze — plytki;

¢ wkuchni zabudowa kuchenna — stan dobry;

¢ szafy w zabudowie;

¢ na balkonie - plytki.

Standard wykoficzenia oraz stan mieszkania oceniono jako bardzo dobry.
9.  SPOSOB WYCENY

Wyceng wykonano zgodnie z zasadami stosowanymi w gospodarkach rynkowych, zgodnie z
Ustawg o Gospodarce Nieruchomosciami oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
zatwierdzonymi przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Polskie standardy okre$lajg wartosé rynkowsg nieruchomosci jako szacunkowg kwotg, jaka w
dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w
sytuacji przymusowe;,

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Wartos¢ rynkowa -
przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzglednié wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczyé elementy niezwiagzane trwale z
nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do
zakupu lub inne. Wartoéé rynkowa nieruchomodci odzwierciedla potencjat nieruchomosci,
ktéry bylby uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzgledniaé inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktére stanie si¢
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku Iub innych. Stgd w
wartosci rynkowej moze byé uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest sklonny zaplacié w nadziei, Zze nieruchomosé uzyska mozliwosé lepszego
sposobu uzytkowania lub nastapig mozliwosci jej rozwoju, ktére zaowocuja zwyzka jej
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wartosci nad t3 osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwosé
wykorzystania nieruchomosci w sposéb, ktéry w dniv wyceny nie jest jeszeze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zalozenie, ze racjonalnie
dzialajacy uczestnicy rynku taka mozliwosé w dniu wyceny dostrzegaja i sg gotowi
uwzglednid jej istnienie w cenie sprzedazy.

Przedmiotowa nieruchomo$é 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 nieruchomosci (lokal mieszkalny), wyceny dokonano w
podejsciu poréwnawezym, przy zastosowaniu metody korygowanej ceny $redniej rynkowe;j.

Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Wybér metody korygowanej ceny $redniej rynkowej
uzasadnia rodzaj nieruchomodci oraz odpowiednia liczba dostepnych transakcji
poréwnawczych, Istota zastosowane; metody polega na zaloZeniu, ze najwigcej transakcji
zostato zawartych po cenach zblizonych do wartogci Sredniej, a wartosé rynkowa wycenianej
nieruchomosci znajduje sie pomigdzy cena minimalng i cens maksymalng z prébki
reprezentatywnej,

Wartosé rynkows (Wr) 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu obliczono na podstawie wzoru:
Wi =C,, x Zui
=

gdzie:
Ce¢ - oznacza ceng §rednig z proby

Ui - oznacza wartosci wspolczynnikéw odzwierciedlajace oceng nieruchomosci w
aspekcie cech rynkowych.

Warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy — WRW.

Bazujgc na definicji, ze warto$é rynkowa nieruchomosgci stanowi najbardziej prawdopodobng
ceng mozliwg do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastepujgcych zatozen:

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

- uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunk6w umowy,

mozna stwierdzié jednoznacznie, ze w przypadku, gdy zostanie ograniczone choé jedno z
zalozenn (innymi stowy - nie Zostang spelione wszystkie warunki wolego rynku, bads
wystapia z istotnymi ograniczeniami np. presja czasu) - uzyskang warto$é nieruchomosci nie
mozemy utozsamiac z wartodcia rynkows.

W takim przypadku dokonuje si¢ oszacowania wartosci dla wymuszonej sprzedazy - WRW —
ktéra oznacza wartoéé przy uwzglednieniu zatozenia, Ze istniejg ograniczenia np. czasowe lub

inne dla sfinalizowania transakcji, ktére nie mogg byé uznane za wystarczajace lub rozsgdne
okresy marketingu Iub wynegocjowania sprzedazy,

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

Gdzie:

Wr - warto$é rynkowa,
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Wa - wspblezynnik ogélnej atrakcyjnosci,
Wec - wspélczynnik zachety ceng wywolawcza.

Wspdlezynnik  atrakeyjnosei oznacza wzrost lub  obniZenie wartosci  spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspéiczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniegj
wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze nieruchomo$é najtafisza. Poziom
wspdlezynnika zachgty cenowej wynika z aktywnosci rynku.

Przy wyborze podejscia i metody kierowano si¢ zasadami okreSlonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzeniem Rady Ministrtéw w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrzegnia 2004 r.

10. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Zgbki to miasto w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie wolomifiskim polozone w
aglomeracji warszawskiej ok. 12 km od centrum Warszawy bezposrednio z nia sasiaduje. W
latach 19521954 miejscowos$¢ byla siedziba wiejskiej gminy Zgbki. W latach 1975-1998
miasto administracyjnie nalezato do wojewbdztwa warszawskiego. Miasto liczy okolo 38 000
mieszkahcow,

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

- uzytki lene 325,3 ha;

- uzytki zabudowane i zurbanizowane 55 8.4 ha.

Zgbki sg najmniejszq gming w powiecie wolomifiskim — powierzchnia miasta stanowi 1,16 %
powierzchni powiatu.

Przez Zabki przechodzi linia kolejowa nr 21 prowadzaca z dworca Warszawa Wilefiska do
Zielonki, na ktorej prowadzony jest wylacznie ruch podmiejski obstugiwany przez Koleje
Mazowieckie, Istnieje przystanek kolejowy Zgbki. Do 3 kwietnia 2012 przystanek w Zabkach
byl w pierwszej strefie biletowej jako przystanek graniczny, obecnie w drugiej.

Przez miasto przebiega droga wojewddzka nr 629 oraz krzyzujg si¢ drogi wojewddzkie numer
631 i 634. Przez miasto prowadza linie autobusowe ZTM Warszawa.

Rynek ofertowy sprzedazy lokali mieszkalnych na terenie Zabek jest rozwinigty. Oferty sg
wystawiane gtéwnie przez biura nieruchomosci dzialajgce na terenie miejscowosci, wiele Jjest
réwniez wystawionych bezposrednio przez Wlasciciela/Dewelopera. W tym momencie na
rynku jest kilkadziesigt propozycji sprzedazy lokali mieszkalnych o podobnym do przedmiotu
wyceny charakterze. Sredni okres ekspozycji na rynku (od wystawienia oferty do zawarcia
umowy sprzedazy/przedwstepnej umowy sprzedazy) to okoto 14 — 16 miesiecy.

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

Obecnie nie mozna przewidzieé wplywu pandemii wirusa SARS-CoV-2 na ceny nieruchomosdci
w Polsce,
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Ponizsza analize przeprowadzono na

uzyskanych w biurach p

na rynku nieruchomosci.

Analizag objeto

akty

notarialne

Odnotowano kilkanascie transakcii

kupna/
nieruchomosciami
poréwnawcze. Zgodnie z analiza stwierdzono,
przedmiotu wyceny charakterze na ww. terenie
od ponad 5 000 z¥/m? do okolo 7 200 zb/m?
lokalizacji szczegélowej,

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:

* rodzaj: lokale mieszkalne (lokale w b

oraz o podobnym metrazu);
obszar: miasto Zgbki (jako rynek lokalny);

okres monitorowania: od stycznia 2021 r. do listopada 2021 r.

mogacymi
iz ceny transakcyjne lokali o podobnym do
sg zroznicowane, ksztaltujg si¢ w przedziale
powierzchni uzytkowej lokalu w zaleznosci od
stanu technicznego budynku, otoczenia oraz standardu.

podstawie danych z aktéw notarialnych, informacji
osrednictwa oraz w oparciu o obserwacje autora dotyczgce trendéw

sprzedazy nowymi lokalami mieszkalnymi.

stanowi¢ obiekty

udynkach o podobnej konstrukcji i roku budowy

Tabela nr 1: Wykaz odnotowanych transakcji prayjetych do analizy.
Cena
Lp Data Miasto Ulica Aktnot. | Kond. [P":‘,] t:;-;f c‘;:?,’r::i']“'

112021-11-09 | Zabki Andersena 25622/2021 5 107,15 | 625 Q00 5833
2]2021-10-14 ) Zgbki Skrajna 3933/2021 L) 118,04 797 000 6 752
312021-06-29 | Zabki Andersena 10282/2021 5 96,20 550 000 5717
4] 2021-06-21 Zabki Powstancéw 3529/2021 4 114,74 | 634 000 5526
5]|2021-05-13 | Zabki Powstaricow 1009/2021 5 103,53 | 530000 5119
6]2021-04-30 | Zabki Powstancow 2309/2021 5 106,71 719 000 6 738
7| 2021-04-09 | Zabkl Powstaricéw 4116/2021 5 122,06 | 820 000 6718
872021-03-05 | Zabki Callneczki 1116/2021 5 94,61 685 000 7 240
9]2021-03-05 |Zgbki Szwolezeréw 847/2021 5 99,10 700 000 7 064
10|2021-02-15 | Zabki Powstaricéw 33972021 6 90,10 466 000 5172
11|2021-01-21 | Zabki Calineczki 2410/2021 5 94,40 595 000 6 303
Cena §rednia 6 198
Cena maksymalna 7 240
Cena minimaina 5119

is lokalu o najnizszej cenie transakcyinei:
Zgbkach o powierzchni 103,53 m? Lokal na 4

Lokal polozony przy ul. Powstancéw w
pigtrze, dwupoziomowy w srednim
przystugiwalo prawo do wylgcznego korzystania z 2

standardzie w budynku

transakeji 13.05.2021 r., cena za 1 m® wynosita 5 119 z1.

ig lokaly o naj
Lokal polozony przy ul. Calineczki w
dobrym standardzie na 4 pietrze w bud
prawo do wylgcznego korzystania z misjsca po

287¢] cenie transakcvinei:

za 1 m* wynosita 7 240 zt.

z 2007 roku. Wiascicielowi bedzie
garazowych miejsc postojowych. Data

Zgbkach o powierzchni 94,61 m?% Lokal w bardzo

z 2012 r. Wladcicielowi bedzie przystugiwato

Granice wspétezynnikéw korygujacych s3 nastegpujgce:

Cmin/Csred = 0,826

Cmax/Csred = 1,168

stojowego. Data transakcji 5.03.2021 r., cena
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Cechy rynkowe oraz ich wagi okredlono na podstawie analizy rynku lokalnego oraz badan
preferencji potencjalnych nabyweéw tego typu nieruchomosci (szczegélowe obliczenia w

archiwam autora). Analizujgc cechy nieruchomosci wybrano te,

ktére réznicuja

nieruchomosci i maja wplyw na ich wartosé (wynika to z zachowan nabywcow). Cechy te

mozna uporzgdkowaé nastepujgco:

Tabela nr 2: Cechy rynkowe wplywajgce na wartosé nieruchomosci

m Cecha rynkowa Ocena Opis
bardzo dobra Z bardzo dobrym dostgpem do przystankéw komunikacji, bardzo dobry dostep
L. obicktéw handlowo-uslugowych
1 Lokalizacja, dobra W bliskim zasicgu do wigkszych ulic i przystankéw komunikacyi, dobry dostep
polozenie © do obiektsw handlowo-uslugowych
érednia W dalszym zasiggu do ghéwnych ulici Srodkew komunikacji
korzystne Zadbana i spokojna okolica, duze poczucie bezpieczefistwa, bliskodé duzych
Otoczenie i terenéw zielonych,
21 gasiedziwo . Bezposrednic sasiedztwo giéwnych ciagéw kommikacyjnych, duzych sklepow,
mnigj korzystne parking6w
Lokal wykoficzony w bardzo dobry standardzie, na podiedze parkiet lub deski
bardzo dobry drewniane, w kuchni i w lazience glazura, terakota, nowoczesny wystrdj, pokoje
Standard ustawne, mieszkanie rozkladowe
3 pomieszczefi dobry Lol.cal wykoficzony w dobry standardme, na podlodzp pancle_, w kuchni i w
tazience glazura, terakota, pomieszezenie przechodnie, pokoje ustawne.
sredni Lokal wykoniczony w standardzie podstawowym, na podiodze panele, w kuchni
i w lazience glazura, terakota.
Powierzchnia korzystna do 100 m? (wigksza cena jednostkowa)
4 lokalu mnjgj korzystna | powyzej 100 m?
=h korzysine do lokalu przynalezy kemérka i 2 miejsca parkingowe
- 5| Przynalemosci mniej korzystne do lokalu przynalezy 1 miejsce parkingowe
e brak brak pomieszezen przynalesmych

11. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Dla wycenianego lokalu przyjeto nastgpujacq oceng cech uzytkowych:

Lokalizacja — drednia
Otoczenie i sgsiedztwo —korzystne
Standard pomieszczeti —bardzo dobry
Powierzchnia lokalu - mniej korzystna
Przynaleznodci - mniej korzysine
Tabela nr 3. Okredlenie wielko$ci wspdlczynnika korygujacego dia wycenianego lokalu
Lp. Rodzaj cechy Procentowy Zakres wspélezynnika Zakres
wplyw cechy Dolny Goérny | wspdlezynnika

1 | Lokalizacja, polozenie 15 0,124 0,175 0,124

2 | Otoczenie i sasiedztwo 20 0,165 0,234 0,234

3 | Standard wykoriczenia i funkcjonalnosé 50 0,413 0,584 0,584

4 | Powierzchnia lokalu 5 0,041 0,058 0,041

5 | Przynaleznosci 10 0,083 0,117 0,100
Razem 100 0,826 1,168 1,083

Zgodnie z powyzszym wartosé 1m?
zlokalizowanego w budynku
udzialem w czgseiach wsp6lny

powierzchni uzytkowej przedmiotowego lokalu nr 62

wielorodzinnym przy ul. Skrajnej 32E w Zgbkach wraz z
ch oszacowano:

Wr=1,083x 6198 z/ m2=6 712 zt/ m?
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Wartos¢ rynkowa (W) przedmiotowego lokalu o powierzchni 1 18,04 m? wynosi:
W=118,04 m*x 6 712 z/ m?= 792 284 7t

Warto$é rynkowa (W) % udziatu w przedmiotowym lokalu o powierzchni 1 18,04 m?
WYnosi:

Wi2=396 142 zt

przyjeto Wy = 396 000 z}
stownie: trzysta dziewigédziesigt szesé tysigcy zlotych

12. Warto$é rynkowa dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gdzie:

Wr - warto$é rynkowa,

Wa - wspélczynnik ogélnej atrakcyjnosci,

We - wspblczynnik zachety ceng wywolawczg,

Wspdlezynnik atrakcyjnosei oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspblczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mnigj
wybredny, sposréd  kilku podobnych wybierze nieruchomosé najtanszg. Poziom
wspétezynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Dla przedmiotowe;
nieruchomodci sume wspélc ikéw przyjeto na poziomie 25% (duzy lokal dwupoziomowy,
sprzedaz tylko udziahu, ograniczona liczba potencjalnych zainteresowanych).

Oszacowana wartos§¢ rynkowa % udziata w nieruchomoéci dla wymuszonej sprzedazy na
dzienh wyceny:
Ww1/2 =297 000 zi

przyjeto Wy1n= 297 000 zi
slownie: dwiescio dziewigédziesiat siedem tysigey zlotych

12.  KOMENTARZ

Oszacowana wartosé

rynkowa ¥; udzislu wedlug 396 000 zi

stanu na dziefi wyceny: stownie: trzysta dziewigédziesiat szesé tysiecy
zlotych

Oszacowana warto$¢ ¥ udzialu

w warunkach sprzedazy 297 000 zi

wymuszonej: slownie: dwiescie dziewigldziesigt siedem tysigcy
zlotych

Wartosci te ustalono jako najbardziej prawdopodobna ceng, mozliwg do uzyskania na rynku
przy speinieniu nastgpujacych zatozen:
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Biorgc pod uwage lokalizacj¢ budynku z wycenianym lokalem mieszkalnym, dostep do
punktéw handlowo-ustugowych a takze wielkogé przedmiotowego lokalu, kwota uzyskana w
wyniku poréwnania z podobnymi lokalami, ktore byly przedmiotem transakeji, miesci sie w
na rednim poziomie cen wystgpujacych na lokalnym rynku.

13, KLAUZULEI ZASTRZEZENIA

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

° Operat moze byé wykorzystany wylacznie przez Zleceniodawcg wymienionego w
punkcie 3.1 i dla celu okre$lonego w punkcie 2 niniejszego operatu.

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

. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosei oraz
zatajone wady prawne majace wptyw na jej wartodé,

o Autor wyceny Katarzyna Janisz jest wpisana na liste bieglych w zakresie wyceny
nieruchomosci Sadu Okregowego w Warszawie.
Zasttzega si¢ prawa autorskie niniejszego opracowania.

. Niniejsza opinia wazna jest na dziefi sporzadzenia,
Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany do celu dla ktérego zostal
sporzadzony przez okres 12 m-cy od daty sporzadzenia, chyba ze wystapily
szczegdlne okolicznosei.

. Operat zawiera 22 stron plus zatacznik,

QAW

r operatu:
Milanéwek, dn. 4.12.2021 r. Katarzyna Janisz
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