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OPERAT SZACUNKOWY
nieruchomosci lokalowej

Adres: al. Krakowska 109B lok. 1
Dzielnica/gmina: Raszyn
Miejscowo$é. Raszyn
Powierzchnia uzytkowa lokalu [m2]: 57,00

Liczba stanowisk garazowych: Nie dotyczy

Cel wyceny: na potrzeby postepowania upadiosciowego

Autor operatu, podpis i piecze¢: Beata Cegieta

Miejsce i data sporzgdzenia operatu: Warszawa, 20 sierpnia 2024 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
nieruchomosci lokalowej

Wyciag niniejszy sporzadzono zgodnie z art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
oraz Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Standard budynku / lokalu Mieszkaniowy podstawowy
' Adres (ulica) al. Krakowska 109B lok. 1

Miejscowosc Raszyn

Gmina lub dzielnica / nazwa zwyczajowa lokali- | Raszyn/--

zacji

Powierzchnia uzytkowa | 5700m2

Pietro Parter

Liczba stanowisk garazowych Nie dotyczy

NI kw. lokalu | WA1P/00059635/5

Sad prowadzacy kw. lokalu I.. Sad Rejonowy w l;’r;szkowie, VI Wydziat Ksiag Wie-
czystych

Zakres wyceny Prawo wtasnosci ww. lokalu mieszkalnego, wraz z
udziatem w czesciach wspolnych budynku i dziatki

Zastosowane podejscie Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny
Sredniej

Cel wyceny Okreslenie wartoéci ww. nieruchomosci lokalowej

na potrzeby postepowania upadtosciowego
p- Sujeendran'a Narayanan

Wartos¢ rynkowa wg stanu na dzien ogledzin 526 000 zi
sfownie: piec¢set dwadziescia sze$c tysiecy ztotych

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 czesci | 263 000 zt
przedmiotu wyceny wg stanu na dzier ogledzin sfownie: dwiescie sze$cdziesigt trzy tysigce zfotych

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysoko$ci 1/5 czesci | 210 000 21

przedmiotu wyceny wg stanu na dzieii ogledzin e R e Dl
przy sprzedazy wymuszonej (80%) | sfownie: dwiescie dZIG;?I?C_ .tys:ecy ziotych

Autor operatu, podpis i piecze¢

y

&m@ﬁ_/}?’ Do

Beata Cegiela riJ

Miejsce i data sporzgdzenia operatu Warszawa, 20 sierpnia 2024 r.

Wyceny24.pl Beata Cegieta, ul. Indiry Gandhi 35 lok. 119, 02-776 Warszawa,
tel. +48 602 524 180, e-mail: b.cegiela@wyceny24.pl, www.wyceny24.p!
NIP 951-153-39-43, REGON 14041267
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiot wyceny _ Nieruchomgs_c lokalowa

Adres al. Krakowska 109B lok. 1

Miejscowosé - Raszyn o

Gmina / dzielnica Raszyn B |
Powierzchnia uiytkow; 57,00 m*

Liczba stanowisk garaz_olycf - Nie_ dotyczy l

Inne dodatkowe sktadniki Piwnica __‘

1.2. ZAKRES WYCENY

Okresleniu podlega prawo wiasnosci ww. lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w czesciach
wspaolnych budynku i dziatki.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci ww. nieruchomosci lokalowej na potrzeby postepowania upadiosciowego
p. Sujeendran'a Narayanan.

3. PODSTAWY SPORZADZENIA WYCENY

3.1. PODSTAWY FORMALNE

[1] Zleceniodawca - Pawet Lewandowski - Syndyk masy upadtosciowej p. Sujeendran‘a
Narayanan.

[2] Autor operatu — Beata Cegieta, rzeczoznawca majgtkowy legitymujgcy sie uprawnieniami za-
wodowymi nr 4412,
3.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

[1] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (teks jednolity Dz. U. 08.10.2020 r. Nr 1740
Z pbézniejszymi zmianami).

[2] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. (tekst jednolity: Dz. U. z
11.01.2023 r. poz. 344 z p6zniejszymi zmianami).

[3] Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 r. poz. 1892
Z p6Zniejszymi zmianami).

[4] Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesénia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. Ustaw z 2023 r., poz. 1832).
3.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

[1] Tres¢ kw. nr WA1P/00059635/5 na podstawie przegladu ksiegi wieczystej, w Centralnej Elek-
tronicznej Bazie Danych Ksigg Wieczystych w dniu 19 sierpnia 2024 r.

[2] Ogledziny przedmiotu wyceny.
[3] Informacje uzyskane od Zleceniodawcy.

[4] Informacje uzyskane z publikacji w czasopismach fachowych, agencji posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami i Internecie.

[6] Dane transakcyjne udostepnione przez PODGIK w Pruszkowie.

Operat szacunkowy nieruchomosci fokalowej
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4. DATY ISTOTNE W PROCESIE WYCENY

| Data sporzgdzenia operatu szacunkowego | 20 sierpnia 2024 .

Stany lokalu uwzglednione w wycenie | nadzien ogledzin / --

Data, na ktéra okreslono warto$é przedmiotu wyceny | 20 sierpnia 2024 r.

 Data ogledzin 13 sierpnia 2024 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. POLOZENIE PRZEDMIOTU WYCENY

Lp. | Cecha . ol 0 Opis_ . -
1. | Nazwa zwyczajowa lokalizacji lub opis | Pow. pruszkowski, gmina raszyn m., miejscowos¢ Ra-
‘ lokalizacji na terenie miejscowosci szyn, al. Krakowska 109b - budynek, w ktérym znajduje
sie przedmiotowy lokal mieszkalny, potozony jest w 2- |
| giej linii zabudowy al. Krakowskiej, na odcinku pomie-
- | _dzy ul. Polng i Galczyriskiego. -
2. | Otoczenie budynku W najblizszym otoczeniu podobna zabudowa mieszka-
| N - niowa wielorodzinna oraz zabudowa ustugowa.
3. | Ochrona i bezpieczefistwo ' _Domofon przy wejsciu na klatke schodowa. |
4. | Ucigzliwosci - Sredni stopieri ucigzliwosci ulicznych typu hatas, spali- I
—— ! _n.\ﬁ e
| 5 | Komunikacja | Autobusowa wzdtuz al. Krakowskiej. |
I 0 - 'ﬁ.l.-"\[]l"'lll 30 . ;' N3 4
| ' y
| |
|
|
| | I P ‘b ; 2
[— — | e e h Y ; -_
| 6. | Dostep do ustug i urzedéw Urzad Gminy Raszyn w odlegtosci ok. 1,2 km. Wszelkie

placéwki handlowo-ustugowe, o$wiatowe oraz stuzby
' - | zdrowia dostepne w niedalekim sasiedztwie. |

5.2. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

' Lp. | Cecha - | Opis o |
1__] Dane ogélng ) - '
1.1. | Ch-ka budynku - Budynek 3-kondygnacyjny (2-pietrowy), podpiwniczony.
1.2, I_Sta"dafd budynku / lokalu o | Mieszk_aniowy podstawowy - budynek z 19621, '

1.3. | Wiek budynku w latach Budynek ponad 60-letni.
1.4, ' ichnologia wykonani; o 1 Tradycyjna. - - -
15. | Stan techniczny budynku Konstrukcja — dobry. !

| Ocieplenie — tak.
Elewacja — dobry.

| | Klatki schodowe — dobry.
\ _ Winda - brak.

1.6.1 Pietro lokalu | Parter.

Operat szacunkowy hieruchomosci lokalowe;j
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l——1 7. J ‘Pomieszczenia

Uktad funkcjonalny

3 pok01e kuchnia, fazienka z we, przedpoko;.

| Lokal Jednopozmmowy o funkcjonalnym rozkiadzie
| _pomieszczef.

Stan techniczny elementéw wykoficze- | Sredni. Lokal wymaga przeprowadzenie czesciowego

remontu.

Tynki, roboty malarskie i oblicowania: czesciowo tynki
cementowo-wapienne, wygtadzane, malowane, cze-
$ciowo glazury.
Drzwi wejsciowe do mieszkania: antywlamaniowe.
Drzwi wewnetrzne: plytowe, starego typu.

| Stolarka okienna: pvc (po wymianie). |

| Wykoriczenie i wyposazenie tazienki(ek): armatura i
ceramika sanitarna w podstawowym standardzie.

| Wykonczenie i wyposazenie kuchni: szafki kuchenne
wraz z podstawowym osprzetem czesciowo w statej |
zabudowie.

| _Inne: szafy w stalej zabudowie w pokoju i przedpokoju.

| Elektryczna, z.w., c.w. (piecyk gazowy w lokalu), c.o.,
| gazowa, kanalizacyjna, domofonowa.

Dostep do drogi publicznej zapewniony jest poprzez udziat w wys. 29/5600 w dziatkach ew.

nr 219/3, 291/4, 219/5 i 219/6 o facznej pow. gruntu 5609 m2. (patrz ksiega wieczysta nr

1.8.
2. l Stan lokalu na dzien ogledzin
2.1. !
nia lokalu
‘ 2.2 | Standard elementéw wykoriczenia | Podstawowy.
_ lokalu _ a .
2.3. | Opis eleme.ntéw wykoriczenia i trwatego Podtogi: terakota.
‘ wyposazenia lokalu
|
| 2.4, Instalacje
| 3 i Inne informacje i uwagi
3.1.
WA1P/00057135/6 - nieruchomos$¢ gruntowa).

5.3. STAN W ZAKRESIE PRAWA RZECZOWEGO

| Lp. | Cecha

. aally|

| Opis

1. ! Stan prawny nieruchomosci lokalowej

P.u. lokalu (dziat I-O)

Nrkw. lokalu, sad prowadzacy kw. ‘ WA1P/00059635/5, Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI

Wydziat Ksiag Wieczystych.
Miejscowos$¢: Raszyn

| Ulica: Al. Krakowska 109B lok. 1
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny
Opis lokalu: pokdj — 3, kuchnia — 1, fazienka z we — 1. |
Odrebnosé; tak

| Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
Ppomieszczer przynaleznych: 57,00 m2.

udziatu W nieruchomosci | Udziat w nieruchomosci wspéinej, ktérg stanowi prawo |

wspélnej (dziat I-SP)

‘ 1.1

1.2.

13. Rodzaj

1.4.

1.5, Wiasciciel (dziat 1I)
|

1.6. Prawa,

(dziat III)

| uzytkowania W|eczystego oraz czesci budynku i urza-
dzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli |
lokali.

Wielkos¢ udziatu w nieruchomo$ci | 29 7 5600.
_ wspélnej (dziat I-SP) |

SL_JJEENDRAN NARAYANAN i KINGA DABKOWSKA
NARAYANAN - wspdlnos¢ ustawowa majgtkowa mat-
| _zenska - w udziale 1/1.

roszczenia i ograniczenia | Roszczenie:

Roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o

Operat szacunkowy nieruchomosci iokalowej
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1.7. ‘ Hipoteki (dziat V)

1.8. ’ Wzmianki w dziale I-O kw.

1.0, ' Wzmianki w dziale I-SP kw. |

1.10. } Wzmianki w dziale Il kw.

1.11. Wzmianki w dziale I kw. |

1.42. Wzmianki w dziale IV kw.

2. Inne uwagi i zastrzezenia [

i 3. ’ Status miejsc postojowych

roczng optate przeksztalceniowg w odniesieniu do kaz-
doczesnego wiasciciela nieruchomos$ci na podstawie
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow.

Hipoteka umowna zwykia w wys. 155 492,73 (sto
piecdziesigt pig¢ tysigcy czterysta dziewieédziesigt dwa
73/100) zt na rzecz Fortis Bank Polska S.A., Warsza-
wa.

Hipoteka umowna kaucyjna w wys. 27 335,62 (dwa-
dziescia siedem tysiecy trzysta trzydziesci pieé
62/100) zt na rzecz Fortis Bank Polska S.A., Warsza-
wa.

Brak wpisu. J
Brak wpisu. - ]
Brak wpisu.

1 wzmianka - DZ. KW. / WA1P / 26931 / 24 / 1 - 2024- |
07-02, 12:03:12 - wpis ogloszenia upadtosci. -

Brak wpisu.

Stan prawny nieruchomosci okreslono n_a podstawie |
przegiadu ksiegi wieczystej, w Centralnej Elektronicznej
Bazie Danych Ksigg Wieczystych.

Nie dotyczy. _J

6. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z uchwalg nr LIX/983/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 27 pazdziernika 2005 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potoZzonych we wsi Raszyn po
zachodniej stronie Alei Krakowskiej czesc |, szacowany lokal potozony jest na obszarze oznaczo-
nym MN/U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe.

7. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

7.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

Zgodnie ze standardem grunty i budynki zajmowane przez wiasciciela i jego bliskich, a nie zwiaza-
ne z osigganiem dochodow, winny by¢ wyceniane wg warto$ci rynkowej.

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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Definicja wartosci rynkowej zawarta w art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomoéciami jest zgod-
na z rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013
r. w sprawie wymogow ostrozno$ciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych i brzmi:

.Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujg-
cym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej”.

7.2. WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY

Wartos¢ rynkowa w niniejszym operacie szacunkowym zostata okreslona w podej$ciu porow-
nawczym, metoda korygowania ceny sredniej. Podejscie porownawcze do wyceny nieruchomo-
Sci scharakteryzowane zostato w art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami [podstawy
materialno-prawne poz. 3], w nastepujacy sposab:

Art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatoze-
niu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$é nieruchomosci koryguje sie ze
wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian po-
ziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg
znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej wyceniangj nierucho-
mosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do
porownar, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru,
wspdiczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Wybodr podejscia i metody szacowania jest zgodny z rodzajem szacowanej wartosci, zaleceniami
zawartymi w §4 ust. 1 rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzegnia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci, wskazaniami zawartymi w art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami.

8. ANALIZA RYNKU | WYLICZENIA PROWADZACE DO OKRESLENIA WARTOSCI

8.1. OGOLNA ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

W 2023 roku podaz nie nadazata za popytem. W poréwnaniu z rokiem poprzednim w catym 2023 r.
mieliSmy do czynienia z wyraznym wzrostem liczby sprzedanych mieszkari. Popyt dostat dodatkowy
zastrzyk w postaci programu wspierajacego zakupy pierwszych mieszkari, co doprowadzito do podpisa-
nia do konca 2023 r. okoto 60 tys. uméw kredytowych, z czego zapewne okoto 35-40% dotyczyta rynku
pierwotnego, w tym na najwiekszych rynkach najprawdopodobniej zawartych zostalo okoto 10 tys.
transakcji. Program mieszkaniowy ,BK2” byt zatem czynnikiem silnie wspierajacym popyt, w dodatku
mobilizujgcym, zwlaszcza od Il kwartatu, pozostate grupy nabywcoéw do szybszego podjecia decyzji
zakupowych.

Ze wzgledu na relatywnie bliskg odlegtosé od Warszawy, a takze dobre potaczenia komunikacyjne
Z miastem (szczegéinie poprzez kolej SKM), miejscowosci takie jak Raszyn, Pruszkow, Piastéw,
Ozaréw Mazowiecki, czy tez Piaseczno, Marki, Zabki, Kobytka, Wotomin, Legionowo, Otwock stajg
sig realng alternatywg do zakupu mieszkan w granicach stolicy. Czesto czas dojazdu z tych miej-
scowosci korzystajac z kolejki SKM jest krotszy niz w wypadku korzystania z komunikacji miejskiej i
przemieszczania sig z peryferyjnych dzielnic do centrum miasta.

Dla kazdego z analizowanych podwarszawskich rynkow charakterystyczny jest tez dany rodzaj
zasobéw — np. na terenie powiatu wotomiriskiego duzg popularnoscia ciesza sie lokale w budyn-
kach 2- [ub 4-lokalowych, obserwuje sie zaréwno wysoki popyt na tego typu lokale jak i presje in-
westoréw na zakup gruntéw pod te inwestycje. Na terenie Piaseczna i Pruszkowa najpopularniej-
sze sg mieszkania w nowo wybudowanych osiedlach wielomieszkaniowych z bogatg wewnetrzng
infrastrukturg o wspoiczesnym, doéé solidnym standardzie. W Legionowie, Pruszkowie oraz Gro-
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dzisku Maz. nie spada zainteresowanie lokalami relatywnie tanszymi znajdujgcymi sie w zasobach
z 1at 60.-90. XX w. Co roku na tych rynkach obserwuije sie znaczng liczbe transakgii.

Ogromna wiekszos¢ mieszkar w obecnej ofercie to towar »Sprzedawalny”; lokale niezbyt duze, w
dos¢ dobrych lokalizacjach, z cenami bliskimi mozliwosciom nabywcow. Analizujgc ceny transak-
cyjne lokali mieszkalnych, ktére bylty w obrocie na terenie Warszawy i okolic w ciagu ostatniego
roku nadal najwigkszg popularnoécig cieszg sie lokale mniejsze o powierzchni 35-556 m2, kompak-
towe, najlepiej 2-3 pokojowe Iub mieszkania o mniejszym metrazu w tym kawalerki.

8.2. POLOZENIE PRZEDMIOTU WYCENY

Powiat pruszkowski — powiat w Polsce, w zachodniej czesci wojewodztwa mazowieckiego, utwo-
rzony w 1999 roku w ramach reformy administracyjne;. Jego siedzibg jest miasto Pruszkéw. Jest to
najmniejszy powiat ziemski w wojewbdztwie i najgesciej zaludniony powiat w Polsce (w 2020 —
673,6 os/km?). Wedlug danych z 31 grudnia 2019 roku powiat zamieszkiwato 165 912 oséb. Nato-
miast wedtug danych z 30 czerwca 2020 roku powiat zamieszkiwato 166 436 osdb.

W skiad powiatu wchodza;
® gminy miejskie: Piastow, Pruszkéw
* gminy miejsko-wiejskie: Brwinéw
* gminy wiejskie: Michatowice, Nadarzyn, Raszyn
* miasta: Piastow, Pruszkéw, Brwinow.

Gmina Raszyn (daw. gmina Falenty) — gmina wiejska w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie

pruszkowskim. Lezy na Réwninie Warszawskiej, nad rzekg Raszynkg. W latach 1975-1998 gmina
potozona byta w wojewddztwie warszawskim. Siedzibg gminy jest Raszyn.

W listopadzie 2019 roku gmina Raszyn uruchomita po raz pierwszy wiasng komunikacje publiczng
W postaci linii R1. Polgczyla ona kraniec P+R Al Krakowska z Pruszkowem (Os. Staszica Petla),
przejezdzajgc przez Raszyn i Michatowice. W styczniu 2020 roku do linii R1 dotgczyta linia R2,
ktora jest linig wewnetrzng nie wyjezdzajaca poza teren gminy Raszyn. Obecnie przez teren gminy
przejezdza regularnie 11 linii obstugiwanych przez warszawski ZTM oraz 2 organizowane przez
gmine Raszyn.

Do gminy Raszyn nalezg 22 sotectwa: Dawidy, Dawidy Bankowe, Falenty Duze, Falenty Nowe,
Falenty Osiedle, Janki, Jaworowa I, Jaworowa I, Laszczki, tady, Nowe Grocholice, Podolszyn
Nowy, Puchaty, Raszyn |, Raszyn I, Rybie I, Rybie I, Rybie Ill, Sgkocin Nowy, Sekocin Stary.

Raszyn — wie$ w Polsce polozona w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie pruszkowskim,
w gminie Raszyn. Lezy na Réwninie Mazowieckiej, nad strugg Raszynkg. Jest siedzibg gminy Ra-
szyn. Gléwng arterie Raszyna stanowi aleja Krakowska, ktéra tgczy miejscowosé z Warszawg. W
poblizu pétnocnej granicy Raszyna zlokalizowany jest wezet drogi ekspresowej S2.

8.3. CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

__Element charakterystyki _l _Qp_é = o
Zakres przedmiotowy rynku | Lokale mieszkalne w starszym budownictwie wielorodzinnym. ]
Zasigg terytorialny rynku i | _Powiat piasec_zyﬁs_ki. o B
Zasigg czasowy analizy IX 2023 r. — VIl 2024 r.
StoplTeﬁ rozwoju rynku B D_Oj[_z_ahf___ - -
Plynnos¢ rynku Srednia.
Zakr_es cen jetinostkgwych 7,0 tys. __10,9_tys_z{ zam2 p.u. B B
Cechy ksztaltujace ceny trans- | Stan techniczny i standard wykoriczenia lokalu — wyzsze ceny jed-
akcyjne | nostkowe osiggajg lokale po remoncie, w dobrym stanie technicz-

nym, wykorczone w solidnym standardzie.

Wielko$¢ lokalu — wyzsze ceny jednostkowe osiggajg lokale
0 mniejszej powierzchni uzytkowej.

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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nujgcych w

Chka obiektow domi
obrocie

Preferencje nabywcow

8.4. PRzepmiot WYCENY NA TLE UWARUNK

Obiekt wyceniany a obi

Atrakcyjnosé wycenianego obiekty
Ptynnosé wycenianego obiektu

iekty dominujgce w obrocie

Polozenie na pietrze — wyzsze ceny jednostkowe osiggajg lokale
potozone na nizszych kondygnacjach powyzej partery i ostatniego
pietra.

Gospodarka remontowa budynku, technologia budowy — wyzsze
ceny jednostkowe Osiggajg lokale potozone w budynkach z prawi-
diowg gospodarkg remontows.

Lokalizacja, ucigzliwosci — wyzsze ceny jednostkowe 0siggajg loka-
le pofozone w poblizu rozwinietej infrastruktury towarzyszacej i
$rodkow komunikagji miejskiej, w dalszej odlegtosci od ucigzliwosci
ruchu ulicznego. _— _

W obrocie dominujg lokale o powierzchni uzytkowej ok. 47-68 m?, .
PO remoncie, w dobrym stanie technicznym, wykonczone w pod-
stawowym / solidnym standardzie lub lokale do remontu. _
Nabywcy poszukujg mniejszych mieszkan, usytuowanych powyzej
parteru, w budynkach o dobrej gospodarce remontowej, po remon-
cie, wykonczonych w solidnym standardzie, w dobrym stanie tech-
_nicznym.

OWAN RYNKU LOKALNEGO

Typc_)w; -

Przeci_etna.

S_redni_a.

8.5. OBLICZENIA PROWADZACE DO WYZNACZENIA WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

W ponizszej tabeli przedsta

wiono dane transakcyjne uwzglednione w procesie wyceny:

. . .
}Lp. Data | Gmina Miejscowosé | Ulica IKond. / P.u. transc:l?cayjna | Cena jednj
[ | | [m2] 20 .| [zt/m2] J
| 1. I 2023-09-08 | Piastow I Piastéw |] Sutkowskiego 1 58,59 560 000 9398 7
2, Pruszkow | Pruszkow | Koscielna I 3 68,09 550 000 BW’
3. 2023-09-26 | Pruszkéw | Prusziow Chopina 3 | 4800 | 350000 7 292‘[
4. |2023-09-27 mm Al Armii Krajowej 3 67,00 l 475 000 7080
nm Pruszkéw [ Pruszkéw . Al Armii Krajowej 1 46,55 | 372 000 7 991
6. [2023-10-05 Pruszkéw | Pruszkéw ‘ Akacjowa | 5 48,00 — 9271 |
m Piastow | Bema 8 | 5083 | 470000 9247 |
8. |2023-11-18 Piastow Piastéw Jasna _1_2_' 54,90 484 000 8 816
9. |2023-12-20 Piastow Piastéw [ Bodycha | 3 77,35 555 000 7175
rT 2023-12-27 | Piastow [ Piastow Piasta ' 7 | 60,20 |- 540 000 ‘ 8 970
11. [ 2024-01-08 Piastéw Piastow Pitsudskiego T 50,48 548 000 10 856
12. | 2024-01-11 Piastow Piastow Popiefuszki 3 47,31 380 000 8032
13. | 2024-01-22 Pruszkéw | Pruszkéw Al Wojska Poiskiego | 4 47,80 485 000 10146 |
14. | 2024-01-22 ] Pruszkoéw | Pruszkéw Powstaricéw 7 48,10 498 000 10 374
lr_—'l_._ Pruszkow m Al. Wojska Polskiego 1 | 48,40 [ 460000 | 9504 |
16. | 2024-02-14 | Raszyn Stomin Dzikiej Gruszy [ 1 66,52 573 000 8614

2024-02-27 | Piastéw

| 510000 | 105721
-

L
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L19. 2024-03-18 | Piastow Piastéw tukasiriskiego 5 51,04 560 000

==¢==Cena jednostkowa

= Trend cenowy

Na podstawie Przyjetych do wyliczen transakcji na powyzszym wykresie przedstawio-
no ksztattowanie sie trendu Czasowego w badanym okresie.

Whioskujgc z wykresu nalezy stwierdzi¢, ze trend ceénowy w badanym okresie

miat niewielkg tendencje wzrostows.

Do dalszych wyliczeri odstgpiono od aktualizaciji cen z tytuly trendu Czasowego.

Préba reprezentatywna opiera sie na:

19. | elementach w nastepujgcym przedziale cenowym:

| _Cmin | 7090 ]
| _Cmax | 10972 ]

|_Csr | 9060 ]

W ponizszej tabeli opisano transakcje o cenie minimalne;j i maksymainej:

I
Cena :
P.u. ( . | Cena jedn
m2] | tmns[azlflcyjna | ztim2]

Cena Miejscowosé | Ulica ,Kond.

Data } Gmina

|

—

]
| 2023-09-27 }Pruszkéw Pruszkow (Al. Amii Krajowej 475 000 | 7 090

min Lokal potozony na 2. pigtrze, w budynku wielomieszkanio m, W miejscowosci Pruszkéw, przy al. Amii Krajowej, |
wy

‘ 0 pow. uzytkowej 67,00 m kw., lokal wymaga nakiadéw inwestycyjnych - w stani

e do generalnego remontu.

[.

560 000 { 10972

2024-03-18 |Piastc’:w |Piast6w tukasinskiego 5

max / Lokal pofozony na 4. bietrze w budynku wielomieszkaniowym, W miejscowosci Piastéw, przy ulicy tukasiniskiego
O pow. uzytkowej 51,04 kw., lokal po remoncie, w dobrym stanie technicznym, wykoriczony w solidnym standar-

dzie.
e __—________—————-__._______________ .

- _._————._.______________ ———
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Granice wspoiczynnikow korygujgcych $3 nastepujgce:

| _Kmin | 07825 ]
|__Kmax | 12110 ]
gadzie: Kmin = Cmin / Cgr

Kmax = Cmax / Cgr
Na podstawie analizy cen transakeyjnych Przyjetych do wyliczer w ponizszej tabeli ustalono ce-
chy rynkowe wraz z oceng ich wptywu na cene jednostkowa 1 m kw. powierzchni uzytkowej oraz
Przedstawiono wyliczenie wielkosci wspoiczynnika korygujacego dia wycenianej nieruchomosci.

Wielkosé wspotczynnika korygujacego: na dzieri wyceny

|

| 1 do generalnego remonty

o7 rai 07, _
0.1211 ! 10% || 0.1211 / 10% - ponizej 60 m kw., 0%
10-15% - dia budynku prowadzo-

| Powyzej 65 m kw.
Gospodarka | ’ ha dobra gospodarka remontows -
| remontowa { 0,1816 / 10% ’ 0,1602 { wymienione instalacje, odnowiona |
|

budynku elewacja, kiatkj schodowe og- |
, / Swiezone, 0-5% - pozostate

10% - pigtra | w zasobach bez |
windy, powyzej parteru w zaso- ’
0,0782 bach z windg, 5% - || pietro w
zasobach bez windy, 0% - parter, /
3 i powyzej w Zasobach bez widny

I ]
Zakres /
f Cecha Zakres kwotowy Kmin Kmax | Ocena Ki ) Skala ocen ;
ocen |
korekt | | | |
| | | | | | i B
: 50% - stan techniczny lokalu
:ttaa:dt;zhmczny ! ’ | dobry, lokal Po remoncie, standarg
koriczenia 50% 1941 [ 0,3912 0,6055 20% 0,4769 wykoriczenia lokaly solidny, 5- |
| rg(alu | 45% - stany posrednie, 0% - lokal |

10% 0,0782 /

|

Wielko$é lokalu
(p.u.)

Kondygnacja ’ 10% 388 / 00782 | 90,1211 0%

10-156% -
| $rodkew komunikacji miejskiej,
Lokalizacja, / / I potozenie w rejonach o nizszym

korzystny dostep do

dostep do | stopniu ucigzliwosci ruchy ulicz-
komunikacji . } nego, 0-5% - mniej korzystny
| miejskiej, ; 15% 582 } 0.1174 | 0,1816 15% 0.1816 | dostep do infrastruktury towarzy-
| uciazliwosci | | szgcej i komunikacyjnej, polozenie (
| uliczne } ’ ’ W rejonach o Znacznym stopniu
} ’ ucigzliwosci ruchu ulicznego
J_ | I | I| ’ (hatas, spaliny) |
Wielkosé [ ]
wspdlezynnika 100% 3882 0,7825 | 1 2110 55% 1,0181 |
korygujacego | | | J

Wartosé 1 m kw. P-u. lokalu szacowang Jest wedtug nastepujgcej zaleznosci:

n
W=C, x ZKi
i=1
gdzie: C« - cena $rednia z préby

n

Z K, - suma wartosci wsp. korygujacych dia wycenianej nieruchomosci

i=1

Operat Szacunkowy nieruchomoga lokalowe;j
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Zgodnie z powyzszym warto$é 1 m kw. P.u. przedmiotowego lokaly oraz jego wartosé rynkowa
wynosza:

Csr [zi/m2] 9 060
Wspét. koryg. Ki 1,0181
Cskoryg. [zt/m2] 9225
P.u. lokalu [m2] 57,00
Wartcféé rynkowa 525 813
ha dzien wyceny [zi]

Przyjeto: 526 000 zt.

9. PobsumowaNIE | WYNIK KONCOwy

Wartos¢ rynkowa wg sta;u Ba_ azien ogle- 5_26 60_0 z_t
dzin Slownie: piecset dwadziescia szes¢ tysiecy
ziotych
.' Wartosé rynkowa_udzia#u w wyso_koéci 12 | 2é3 000 zi B
czesci przegmlotu wyceny wg stanu na | sfownie: dwiescie Szescaziesigt trzy lysigce
dzien ogledzin | Ziotych

Cena uzyskana Przy sprzedazy wymuszonej wg szacunkéw autora moze stanowic 80% oszaco-
wanej powyzej wartosci rynkowej tj. 210 000 =zt '

Autor operatu, podpis i pieczeé: Beata Cegieta
Miejsce i data Sporzadzenia operatuy: Warszawa, 20 sierpnia 2024 r.

—_— —_—

T~ S L
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[2] Obliczenia wykonane zostaty z pomocg arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie mogg byé

[3] Operat zostat Sporzgdzony zgodnie z obowigzujgeymi przepisami prawa,

[4] Operat Szacunkowy moze stuzy¢ tylko dla celu okreslonego w Operacie i nie moze by¢ wyko-
rzystywany w Zadnym innym celu.

[5] Operat jest Opracowaniem autorskim, nje moze byé publikowany w catosci Jub W czesci

[6] Wyceniajgey nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w transakgji innej ceny niz wartosé

[7] Ogledziny nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmioty wyceny. Rzeczoznawca nie ponosi

[8] Operat niniejszy moze by¢é wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat Sporzadzony, przez

11.SPIS zAtACZNIKOW

[1] Mapa lokalizacyjna.

[2] Dokumentacja fotograficzna.
[3] Polisa ubezpieczenia.
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Dokumentacja fotograficzna,

1. Budynek mieszkalny zewnatrz

frz.












Polisa ubezpieczeniowa.

e D
C § BTY_F IKAT

ZAWARCIA OBOWL&Z KOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSC] CYWILNE)
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSCE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Wyceny24.pl Beata Cegieta
02-776 Warszawa, Indiry Gandhi 35 /120

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer; SA

Nr polisy SRM0015793

ane g [ AR

na okres: 24/01/2024 - 23/01/2025

na sume gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 396.00 PLN

e iExpert.pl Spoika Akcyjna
"d“t::""d’*" AL fmm]imaklc 9% fok. 32
020D Warszaws
oy W Unainces KRS 0000426330, REGON 140437850

‘ MIP 325-235.52.48






