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OPERAT SZACUNKOWY
spoldzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego

Adres: ul. Lukowska 15 lok. 81
Dzielnica/gmina: Praga Potudnie
Miejscowos¢: Warszawa

Powierzchnia uzytkowa lokalu [m?2]: 64,10

Liczba stanowisk garazowych: Nie dotyczy

Miejsce i data sporzadzenia operatu: Warszawa, 22 listopada 2024 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
spoétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego

Wyciag niniejszy sporzagdzono zgodnie z art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
oraz Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow Majgtkowych.

| Standard budynku / lokalu

l Mieszkaniowy podstawowy - budynek z 1979 r.

‘ Adres (ulica)

‘ ul. tukowska 15 lok. 81

‘ Miejscowosé

’ Warszawa

Gmina lub dzielnica / nazwa zwyczajowa lokali-
zacji

J Praga Potudnie / Goctawek

’ Powierzchnia uzytkowa ’ 64,10 m2

‘ Pietro ’ 9.

‘ Liczba stanowisk garazowych ‘ Nie dotyczy

| Nr kw. lokalu | WABM/00489642/2

, Sad prowadzacy kw. lokalu

Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, XV Wydziat
Ksigg Wieczystych

’ Zakres wyceny

| Spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.

’ Zastosowane podejscie

[ Podejscie poréwnawcze

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wiasno-
sciowego prawa ww. nieruchomosci lokalowej na
potrzeby postepowania upadio$ciowego p. Pawta
Kobyliriskiego

dzien dokonanej dokumentacji zdjeciowej

Wartos¢ rynkowa wg stanu na dzien dokonanej 732 000 zi
dok tacji zdjeciowej

b sfownie: siedemset trzydziesci dwa tysigce ztfotych
Wartos¢ rynkowa udziatu w wys. 1/4 wg stanuna | 183 000 zi -

Autor operatu, podpis i piecze¢

stownie: sto osiemdziesigttrzy.tysigce ztotych
P AW CA e

Beata Cegieta

Miejsce i data sporzadzenia operatu

Warszawa, 22 listopada 2024 r.

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

Przedmiot wyceny | Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego _{
Adres | ul. tukowska 15 lok. 81 ]
Migjscowosé | Warszawa L " .._.._.‘_‘
Gmina / dzielnica | Praga Potudnie N
Powierzchnia uzytkowa | ] 64,10 m?

Liczba stanowisk garazowych I Nie dotyczy

Inne dodatkowe skiadniki | Balkon

1.2. ZAKRES WYCENY
Okresleniu podlega spotdzielcze wiasnosciowe prawo do ww. lokalu mieszkalnego.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wiasnosciowego prawa ww. nieruchomosci lokalowej
na potrzeby postepowania upadfosciowego p. Pawta Kobylinskiego.

3. PODSTAWY SPORZADZENIA WYCENY
3.1. PODSTAWY FORMALNE

[1] Zleceniodawca - p. Pawet Lewandowski - Syndyk masy upadiosci p. Pawta Kobylinskiego.

[2] Autor operatu — Beata Cegiela, rzeczoznawca majgtkowy legitymujgcy sie uprawnieniami za-
wodowymi nr 4412,

3.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

[1] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. 1964 r. Nr 16 poz. 93 z poznigjszymi
zmianami).

[2] Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2023
r. poz. 344).

[3] Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. (tekst jednolity: Dz.U. 2000 r. Nr 80 poz.
903 z pozniejszymi zmianami).

[4] Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (teks jednolity: Dz.U. z 2019 Nr 498).

[5] Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. Ustaw z 2023 r., poz. 1832).

3.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

[1] Tres¢ kw. nr WABM/00489642/2 na podstawie przeglgdu ksiegi wieczystej, w Centralnej Elek-
tronicznej Bazie Danych Ksigg Wieczystych w dniu 22 listopada 2024 r.

[2] Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny.

[3] Informacje uzyskane od Zleceniodawcy.

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

[5] Dane transakcyjne udostepnione przez Spétdzielnie Mieszkaniowe zlokalizowane na terenie
dzielnicy Praga Poludnie oraz Biuro Geodezji i Katastru m.st. Warszawy.

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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4. DATY ISTOTNE W PROCESIE WYCENY

Data sporzadzenia operatu szacunkowego | 22 listopada 2024 r.

Data, na ktdrg okreslono wartosé przedmiotu wyceny | 22 listopada 2024 .

Stany lokalu uwzglednione w wycenie | na dzien dokonanej dokumentaciji zdjeciowej / - |

Data wykonania dokumentacji zdjeciowej [ 14 listopada 2024 r.

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

Lp. | Cecha | Opis |

1. | Nazwa zwyczajowa lokalizacji lub opis | \Narszawa, dzielnica Praga Potudnie, rejon MSI Gocta-
lokalizad)i na terenle:migjscowedci wek, ul. tukowska 15 - budynek, w ktérym znajduje sie

przedmiotowy lokal mieszkalny, usytuowany jest we-
wnatrz osiedla (dojazd drogg osiedlowg), w odlegtosci
ok. 200 m w linii prostej na pétnoc od ul. Ostrobram-

skiej.

2. | Otoczenie budynku W najblizszym otoczeniu podobna zabudowa mieszka-
niowa wielorodzinna. Nieco dalej rowniez zabudowa
ustugowa.

| Ochrona i bezpieczeristwo | Domofon przy wejéciu na klatke schodowa. |
Uciazliwosci | Niski stopien ucigzliwosci ulicznych typu hatas, spaliny. |
Komunikacja Autobusowa wzdtuz ul. tukowskiej, ul. Zamienieckiej i
ul. Ostrobramskie] ) i
-")4;;-.-" f - Sig EE
78 "5_3 @ Lukowy
B ®
£
e
&
@ Ottty
‘ ~— m

6. | Dostep do ustug i urzedéw Urzad Dzielnicy Warszawa — Praga Potudnie w odle-
glosci ok. 3,5 km. Placowki handlowo-ustugowe, oswia-
towe oraz stuzby zdrowia dostepne w niedalekim sa-
siedztwie.

5.2. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Lp. | Cecha | Opis [ ﬁ|

1. | Dane ogélne ‘

1.1. | Ch-ka budynku Budynek 12-pietrowy (13-kondygnacyjny), podpiwni-

czony.

Mieszkaniowy podstawowy - budynek z 1979 .

1.3.
1.4, | Technologia wykonania Uprzemystowiona.
1.5, | Stan techniczny budynku Konstrukcja — dobry.

|
1.2. ‘ Standard budynku / lokalu

Wiek budynku w latach ‘ Budynek ponad 40-letni.

Ocieplenie - tak.

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowe]
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Elewacja — dobry.
Klatki schodowe — dobry.

1.6.‘ Pietro l 9. 7_74‘[

Winda - jest.
| R ——— | 3 pokoje, kuchnia, przedpokoj, tazienka, wc. |
1.8. | Ukiad funkcjonainy Lokal jednopoziomowy o funkcjonalnym rozktadzie ‘
pomieszczen. |
2. ‘ Stan lokalu na dzieri dokonanej dokumentacji zdjeciowej ‘
2.1, | Stan techniczny elementéw wykoricze- | Sredni / dobry. ‘
b nia lokalu |
Standard  elementéw  wykonczenia | P .
22. || lokely odstawowy ’

2.3. | Opis elementéw wykoficzenia i twatego | Podiogi: czesciowo drewniane, czesciowo terakota.

zenia lokal
IO Tynki, roboty malarskie i oblicowania: tynki gipsowe
malowane farbami, czesciowo glazura.

Drzwi wejsciowe do mieszkania: antywlamaniowe -
stan dobry.

Drzwi wewnetrzne: mdf - standard podstawowy.
Stolarka okienna: pvc - stan dobry.

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

Wykonczenie i wyposazenie kuchni: meble kuchenne
wraz z osprzetem w statej zabudowie w podstawowym

standardzie.

Inne: szafa w stafej zabudowie. |
2.4, | Instalacie Elektryczna, z.w., c.w., ¢.0., gazowa, kanalizacyjna.

Inne: domofonowa, teletechniczna.
3 ‘ Inne informacje i uwagi ‘
31 | Brak. ‘

5.3. STAN W ZAKRESIE PRAWA RZECZOWEGO

Lp. | Cecha | Opis I_
1. | Stan prawny nieruchomosci lokalowej J

1. Nr kw. lokalu, sad prowadzacy kw. | WAGBGM/00489642/2, Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa, XV Wydziat Ksigg Wieczystych.

4.2, P.u. lokalu (dziat I-O) Wojewddztwo: mazowieckie

Gmina: m.st. Warszawa

Miejscowosé: Warszawa

Dzielnica: Praga Potudnie

Ulica. tukowska 15 lok. 81

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: poko6j — 3, kuchnia — 1, przedpokdj — 1, fa-
zienka -1, we — 1.

Kondygnacja: 10,0.

Odrebnosd: nie.

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych: 64,10 m2.

18] Spis praw zwigzanych z wlasnoscia | Nazwa spotdzielni mieszkaniowej; SPOLDZIELNIA
(dzset kSF) MIESZKANIOWA ,0STROBRAMSKA'",

14 | Wiasciciel (dziat Il)

Wiodzimierz Kobylinski — w udziale 3/4,

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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Wiodzimierz Kobylinski — w udziale 1/4.

1 Z‘rzaivav'a],”)roszczenia i ograniczenia : Brak wpisu_ ‘—é
1. l Hipoteki (dziat IV) | Brak wpisu. ‘
16. I Wzmianki w dziale 1-O kw. ’ Brak wpisu. ‘
17. | Wamiankiw dziale 1-SP kw. | Brak wpisu |
18. | Wazmianki w dziale || kw. ‘ Brak wpisu. l
19, | Wamiarkiwdzial Il k. | Brak wpisu. [
1.10. J Wzmianki w dziale IV kw. ‘ Brak wpisu. ) j
2. Inne uwagi i zastrzezenia Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie

przegladu ksiegi wieczystej, w Centralnej Elektronicznej
Bazie Danych Ksigg Wieczystych.

3 | Status miejsc postojowych ’ Nie dotyczy. ]

6. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z uchwatg nr XLII11/1341/2008 RADY MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY z dnia 13
listopada 2008 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
rejonu ulicy Zamienieckiej, szacowany lokal potozony jest na obszarze zaznaczonym symbolem
d3.10MW — tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

43,1910

7. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

7.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

Zgodnie ze standardem grunty i budynki zajmowane przez wiasciciela i jego bliskich, a nie zwigza-
ne z osigganiem dochodéw, winny by¢ wyceniane wg wartoéci rynkowej.

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

~Wartosc rynkowsg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujg-
cym a sprzedajgcym, kiérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;”.

7.2. WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY

Warto$¢ rynkowa w niniejszym operacie szacunkowym zostata okre$lona w podejéciu poréw-
nawczym, metoda korygowania ceny sredniej. Podejscie poréwnawcze do wyceny nieruchomo-

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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$ci scharakteryzowane zostato w art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami [podstawy
materialno-prawne poz. 3], w nastepujgcy sposob:

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

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

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

8. ANALIZA RYNKU | WYLICZENIA PROWADZACE DO OKRESLENIA WARTOSCI

8.1. OGOLNA ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Choc srednie ceny transakcyjne mieszkan nie rosng juz w tak morderczym dla kupujgcych tempie jak na
przetomie 2023 i 2024 r., to podwyzkowa fala wcigz nie oszczedza szukajgcych wtasnego ,M” — wynika
z danych Bankier.pl udostepnionych przez Cenatorium. W gére w dalszym ciggu idg w szczegolnosci
stawki ptacone za najmniejsze mieszkania.

W Il kw. 2024 r. za wspomniane juz najmniejsze mieszkania, czyli takie, ktérych powierzchnia nie
przekracza 35 mkw., ptacono $rednio od ponad 2 proc. (Warszawa, Gdansk i Wroctaw) do 4 proc.
(Lublin) wigcej niz trzy kwartat weczesniej. Tym samym zanotowane wzrosty byty przecietnie od 1
do 4 pp. nizsze, a jesli poréwnamy je do podwyzek obserwowanych pod koniec 2023 r. nawet 0 6 —
7 pp. Srednie ceny transakcyjne w Il kw. 2024 r. rosty jednak w wiekszosci analizowanych miast
szybciej niz rok wczesniej.

Przy obserwowanych rekordowych stawkach, nawet 2-procentowy wzrost w ujeciu kwartalnym
sprawit, ze w Warszawie $rednia cena transakcyjna po raz pierwszy przekroczyta 16 tys. zt/mkw.
Krakowskie kawalerki zblizyly sie juz do 15 tys. z/mkw., a do miast ze $rednig stawkg przekracza-
jaca 10 tys. z/mkw. (nalezy do nich takze Gdansk, Wroctaw i Poznan) zblizyt sie Lublin, gdzie w Il
kw. 2024 r. zanotowano $rednio 9990 zt/mkw.

Tak wysokie stawki to oczywiscie efekt wczesniejszych podwyzek spowodowanych wystrzatem
popytu, ktéry podsycany byt przez rzadowy program doptat do kredytow mieszkanio-
wych ,Bezpieczny kredyt 2 proc.”. W ujeciu rocznym méwimy bowiem o wzrostach $rednich stawek
rzedu 20 — 26 proc. a nominalnie od 1,6 do blisko 3 tys. zi/mkw. Wzgledem Il kw. 2022 r. wzrosty
one z kolei 0 25 — 37 proc.

Ze wzrostem cen stabszym niz w poprzednich kwartatach mieli§my do czynienia takze w przypad-
ku najpopularniejszych mieszkan o powierzchni od 35 do 60 mkw. Srednie ceny wpisywane w ak-
tach notarialnych w Il kw. 2024 r. rosty od 2,5 do 3,5 proc. k/k. W poprzednich dwéch kwartatach
pisaliSmy o ,podwyzkach” wahajgcych sie od 3 do nawet 10 proc. (w IV kw. 2023 r.).

Podobnie jak przed trzema oraz szescioma miesigcami, najstabilniej ksztattowaty sie przecietne
kwoty wpisywane w aktach notarialnych przy sprzedazy najwiekszych, ponad 80-metrowych
mieszkan. W Il kw. 2024 r. W wiekszo$ci analizowanych miast w Il kw. 2024 r. $rednie ceny wzro-
sty od 1 do 2 proc. W Warszawie moglismy moéwi¢ jednak o stabilizacji z ,podwyzka” o 0,4 proc.
k/k.

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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Warszawa
Srednia cena ofertowa mieszkania

Miesiecznie

17 467 z/m? 18 778 zifm

=1 7% - 0.3%
e 2

kwi 22 lip 22

8.2. POLOZENIE PRZEDMIOTU WYCENY

Warszawa, miasto stoleczne Warszawa (m.st. Warszawa) — stolica Polski i wojewodztwa ma-
zowieckiego, najwieksze miasto w kraju, potozone w jego centralnej czesci, na Nizinie Srodkowo-
mazowieckiej, na Mazowszu, nad Wista.

Warszawa jest najwiekszym miastem w Polsce pod wzgledem liczby ludnosci i powierzchni. Jest
rowniez jedynym polskim miastem, ktérego ustrdj jest okreslony odrebng ustawa. Od 2002
jest gming miejska majacg status miasta na prawach powiatu. W jej skitad wchodzi 18 jednostek
pomochiczych — dzielnic m.st. Warszawy.

Praga-Potudnie - dzielnica Warszawy pofozona na prawym brzegu Wisty. Dzielnica posiada po-
wierzchnie 22,4 km? i liczy przeszio 180 tys. mieszkancéw. Dzielnica graniczy ze Srédmiesciem, co
sprawia, ze jest bardzo atrakcyjnym miejscem pod inwestycje.

Praga Potudnie jest dzielnicg zieleni. Dogodnie potozony Park Skaryszewski im. Ignacego Pade-
rewskiego z Jeziorkiem Kamionkowskim - fragmentem dawnego koryta Wisty, stanowi¢ moze, przy
odpowiednich inwestycjach, praski odpowiednik Ogrodu Saskiego. Park Skaryszewski z Jeziorkiem
Kamionkowskim, dzigki swoim wybitnym walorom, bywa nazywany, dzieki swoim wybitnym walo-
rom kompozycyjnym, najpiekniejszym parkiem w Polsce.

Obecna zabudowa dzielnicy jest bardzo zroznicowana architektonicznie i funkcjonalnie. W osie-
dlach najwczesniej przytgczonych do Warszawy: Skaryszewie i Kamionku juz w Il potowie XIX w.
zaczat rozwijac sie przemyst, ktéry objat tez czes¢ Grochowa. Dalszy rozw6j przemystu na Ka-
mionku (ZWAR, PZO, Wedel, drukarnia) nastgpit po odzyskaniu niepodleglosci w 1918 r. i dzielnica
ta, mimo zmian strukturalnych w gospodarce i upadku wielu zaktadéw, ma nadal przemystowy
charakter.

Z kolei Saska Kepa o zabudowie willowej z lat 20-tych i 30-tych XX w. jest jednym z najbardziej
atrakcyjnych osiedli mieszkaniowych Warszawy.

Od potowy lat 60-tych powstaty na terenie dzielnicy osiedla mieszkaniowe: Kinowa, Ostrobramska,
Iganska i najwigksze - na Goctawiu, ktory stat sie typowym dla schytku XX w. blokowiskiem - sy-
pialnig stolicy. W miejsce wolnych terenéw inwestycyjnych powstaja nowoczesne osiedla mieszka-
niowe (obecnie intensywnie zagospodarowywane sg tereny na tytach ulicy Ostrobramskiej wzdtuz
linii kanatu Goctawskiego) oraz nowoczesne kompleksy biurowe wzdiuz gtéwnych ulic dzielnicy np.
wiezowiec Blue Point przy Alei Stanéw Zjednoczonych. Na terenie dzielnicy znajduje sie kilka
wigkszych, intensywnie rozwijajgcych sie centréw handlowo-ustugowych np. Promenada, CH Go-
cltaw.

8.3. CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

I Element charakterystyki | Opis

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowe]
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Lokale mieszkalne w starszym budownictwie wielorodzinnym. |

Zasieg terytorialny rynku

Cze$¢ dzielnicy Warszawa-Praga Pid. J

‘ Zakres przedmiotowy rynku

IX 2023 r. — X12024 r.

Zasieg czasowy analizy
( Stopien rozwoju rynku

Dojrzaty.

Ptynnosé rynku

Srednia.

Zakres cen jednostkowych

9,3 tys. — 13,4 tys. zt zam” p.u.

Zakres cen jednostkowych

Stan techniczny i standard wykonczenia lokalu — wyzsze ceny
jednostkowe osiggajg lokale po generalnym remoncie, w bardzo
dobrym stanie technicznym, wykoriczone w solidnym standar-
dzie.

Standard budynku — wyzsze ceny jednostkowe osiggajg lokale w
budynkach o bardzo dobrej gospodarce remontowe;.

Lokalizacja, sgsiedztwo, ucigzliwosci — wyzsze ceny jednostkowe
osiggajg lokale polozone w rejonach z korzystnym dostepem do
infrastruktury towarzyszacej, srodkéw komunikacji miejskiej, w
sgsiedztwie podobnej zabudowy mieszkaniowej, w rejonach nie
narazonych na ucigzliwosci uliczne.

Kondygnacja — wyzsze ceny jednostkowe osiggajg lokale potfo-
zone na nizszych kondygnacjach mieszkalnych w zasobach bez
widny, pozostatych w zasobach z winda. [
Wielko$¢ lokalu, funkcjonalno$¢ — wyzsze ceny jednostkowe
osiggajg lokale o mniejszej powierzchni uzytkowej i funkcjonal-
nym rozkfadzie pomieszczen. —

Ch-ka obiektow dominujacych w
obrocie

W obrocie dominujg lokale o powierzchni uzytkowej ok. 45-65
m?, lokale po remoncie wykonczone w podstawowym / solidnym
standardzie |ub lokale do remontu.

Preferencje nabywcow

Nabywcy poszukujg mniejszych mieszkan, po remoncie, wykon-
czonych w solidnym standardzie, z korzystnym dostepem do
srodkéw komunikacji miejskiej i infrastruktury towarzyszacej, nie
narazonych na ucigzliwosci ruchu ulicznego. = B

8.4. PRZEDMIOT WYCENY NA TLE UWARUNKOWAN RYNKU LOKALNEGO

Obiekt wyceniany a obiekty dominujace w obracie ‘ Typowy.
Atrakcyjnos¢ wycenianego obiektu ‘ Przecietna. ‘
Ptynnos¢ wycenianego obiektu

J Srednia. 1

8.5. OBLICZENIA PROWADZACE DO WYZNACZENIA WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

W ponizszej tabeli przedstawiono dane transakcyjne uwzglednione w procesie wyceny:

Lp. Data Dzielnica Ulica Kond. [mpi:’;,.] trang[aiﬁ:yjna (:ze'?; j::{g. I1zby
1. 2023-09-01 | Praga Pid. tukowska 7 47,00 580 000 12 340 2
2: 2023-09-12 | Praga Pid. Jarocinska 11 47,70 480 000 10 063 2
3. 2023-10-12 | Praga Pid. Ostrobramska 8 46,90 620 000 13 220 2
4. 2023-11-07 | Praga Pid. Ostrobramska 6 64,10 602 000 9392 3
5. 2023-11-08 | Praga Pid. Ostrobramska 2 61,00 622 000 10197 3
6. 2023-11-14 | Praga Pid. Witoliniska 12 61,00 590 000 9672 3

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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s 2023-11-23 | Praga Pid. Witolinska 9 59,90 615 000 10 267 3
8. 2023-12-10 | Praga Pid. Ostrobramska 2 48,30 583 944 12 090 2
9. 2023-12-12 | Praga Pid. Ostrobramska 11 55,50 540 000 9730 2
10. 2024-01-14 | Praga Pid. Witolirnska 8 59,90 700 000 11686 3
11. 2024-02-08 | Praga Pid. Witolifiska 11 46,60 585 000 12 554 2
12. 2024-02-12 | Praga Pid. Tarnowiecka 11 45,40 610 000 13 436 2
13. | 2024-02-15 |Praga Ptd. | Jarociriska 4 62,00 680 000 10 968 3
14, 2024-02-20 | Praga Pid. tukowska 2 48,30 603 750 12 500 2
15. | 2024-02-20 |Praga Pid. | tukowska 1 48,00 630 000 13125 2
16. | 2024-03-26 | Praga Pld. | Witolinska 13 47,20 630 000 13 347 2
17. 2024-03-27 | Praga Ptd. tukowska 11 47,60 635 000 13 340 2
18. 2024-04-02 | Praga Pid. tukowska 11 48,00 455 000 9479 2
19. 2024-04-02 | Praga Pid. tukowska 4 47,70 488 000 10 231 4
20. 2024-04-10 | Praga Pid. tukowska 6 48,00 576 000 12 000 2
21. 2024-05-15 | Praga Pid. Ostrobramska 1 79,30 985 000 12 421 4
22. 2024-05-25 | Praga Pid. Jarocinska 2 62,00 675 000 10 887 3
23. 2024-05-27 | Praga Pid. tukowska 11 48,00 580 000 12 083 2
24. 2024-06-14 | Praga Pid. tukowska 8 48,00 585 000 12 188 2
25. 2024-07-31 | Praga Pid. tukowska 2 46,80 560 000 11 966 2
26. 2024-08-20 | Praga Pid. tukowska 2 61,00 720 000 11 803 3
27. 2024-08-29 | Praga Pid. tukowska 13 45,40 610 000 13 436 2
28. 2024-08-30 | Praga Pid. Ostrobramska 10 46,90 600 000 12 793 2
Trend cenowy
15 000
10 000 Dane transakcyjne
= 90 — Trend cenowy
0
°’§\’ '\99\ ”DN '0'9\, 0'\"& &QN Q""& o"‘g\l 6”'& QQ’Q\/ 6\'& 0‘*”6\
R Rl Al S s
R v v G -

Na podstawie przyjetych do wyliczen transakcji na powyzszym wykresie przed-
stawiono ksztattowanie sie trendu czasowego w badanym okresie.

Whioskujgc z wykresu nalezy stwierdzi¢, ze trend cenowy w badanym okresie
miat niewielkg tendencje wzrostows.

Do dalszych wyliczen odstgpiono od aktualizacji cen z tytuty trendu czasowego.

Proba reprezentatywna opiera sie na:

28 elementach w nastepujgcym przedziale cenowym:

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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9 392
13 436
#i - 115061 1|

gdzie:
Cmax - cena maksymalna 1 m kw. powierzchni w probce reprezentatywne;j
Cmin - cena minimalna 1 m kw. powierzchni w prébce reprezentatywnej
Csr - srednia cena 1 m kw. powierzchni okreslona na podstawie probki reprezentatywne;j

W ponizszej tabeli opisano transakcje o cenie minimalnej i maksymalnej:

Cena .
i 2 P.u. : Cena jedn.
Cena Data Dzielnica Ulica Kond. [m kw.] trans[azl;]cyjna [zt/m kw.] I1zby
2023-11-07 | Praga Pid. Ostrobramska 6 64,10 602 000 9392 3
min

Lokal potozony na 5. pigtrze, w budynku wielomieszkaniowym w dzielnicy Praga Pid. przy ul. Ostrobramskiej,
powierzchnia uzytkowa lokalu 64,10 m kw., lokal wymaga naktadéw inwestycyjnych na remont.

2024-08-29 ]Praga Pid. | tukowska | 13 | 45,40 610000 | 13436 | 2

max Lokal potozony na 12. pigtrze w budynku wielomieszkaniowym w dzielnicy Praga Pid. przy ul. tukowskiej,
powierzchnia uzytkowa lokalu 45,40 m kw., lokal w dobrym stanie technicznym, po remoncie, wykoriczony w
solidnym standardzie.

Granice wspolczynnikow korygujacych sg nastepujgce:

Kmin 0,8036
Kmax 1,1497

gdzie: Kmin = Cmin / Cér
Kmax = Cmax / Cér

Na podstawie analizy cen transakcyjnych przyjetych do wyliczert 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 dla wycenianej nieruchomosci.

Wielkos¢ wspoétczynnika korygujgcego: na dzien wyceny

Zakres
Zakres kwotowy
Cecha ocen korekt Kmin Kmax Ocena Ki Skala ocen
Stan technicz- 50% - stan techniczny lokalu
ny, standard dobry, lokal po remoncie, stan-
i i dard wykoriczenia lokalu solid-
0
r;{l;?tr’ic;;r:_a 50% 1197 0,4282 0,5576 20% 0,4799 ny, 5-45% - stany posrednie, 0%
c'onalhoé(‘. - lokal wymagajacy nakiadéw
) inwestycyjnych na remont
- ] 10% - lokale o pow. uz. do 50 m
Y:'f;k:fé loka- | 109, 239 00856 | 01115 | 0% | 0,0856 | kw., 5% - stany posrednie, 0% -
E powyzej 60 m kw.
15% - budynki utrzymane w
dobrym stanie technicznym
. (min. odnowiona elewacja,
ﬁﬁﬁard = 15% 359 0,1285 | 0,1673 | 10% | 0,1543 | wymienione instalacje, latki
schodowe odswiezone), 5-10% -
stany posrednie, 0% - budynki o
gorszej gospodarce remontowej

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowsj
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Wartos¢ rynkowa udziatu w wys. 1/4 wg 183 000 zt
stanu na dzien dokonanej dokumentacji

zdjeciowej stownie: sfo osiemdziesigt trzy tysigce zfotych

Oszacowana powyzej wartos¢ rynkowa nie odbiega od typowych cen uzyskiwanych za obiekty
podobne do wycenianego na rozpatrywanym segmencie rynku nieruchomosci.

Na podstawie analizy cen transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych i cech nieruchomosci
lokalowych oraz informacji uzyskanych od uczestnikéw tego rynku, otrzymany wynik nalezy uznaé
za realny. Ocena cech rynkowych wycenianej nieruchomosci nie przekracza skali przyjetej do wy-
ceny, a wartos¢ rynkowa oszacowana w niniejszym operacie znadeJe odzwuercnedlenle w cenach
transakcyjnych obiektéw poréwnawczych. y Ea

F i .\"‘w: A "“""-
Z A B MA gD

Cena uzyskana przy sprzedazy wymuszonej wg szacunkéw autora moze stanomd 8\3% 0szaco-

wanej powyzej wartosci rynkowe;. [fiza.f ‘ s T 5 'i

\‘{) . . : ‘7_7;.. B ... //L —
Autor operatu, podpis i piecze¢: Beata Cegiet

Miejsce i data sporzgdzenia operatu: Warszawa, 22 listopada 2024 r.

10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

[1] Niniejszym o$wiadczam, ze nie jestem w zaden sposob powigzana z nabywcg ani sprzedawcg
przedmiotowej nieruchomosci. Zapewniam, ze niniejsza wycena stanowi przejrzyste, bezstron-
ne, czytelne i obiektywne sprawozdanie z wyceny, a wynik samej wyceny nie ma wplywu na
moje wynagrodzenie.

[2] Obliczenia wykonane zostaty z pomocg arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie mogg byé
obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajacymi z zaokraglen do liczb catkowitych.

[3] Operat zostat sporzgdzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

[4] Operat szacunkowy moze stuzy¢ tylko dla celu okreslonego w operacie i nie moze by¢ wyko-
rzystywany w zadnym innym celu.

[6] Operat jest opracowaniem autorskim, nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci
w jakikolwiek sposob bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci tej publikaciji.

[6] Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w transakcji innej ceny niz wartos¢
oszacowana w niniejszym operacie.

[7] Ogledziny nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotu wyceny. Rzeczoznawca nie ponosi
odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych wystepowania nie mogt stwier-
dzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na podstawie powotanych w operacie zrédet danych me-
rytorycznych.

[8] Operat niniejszy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony, przez
okres 12 miesigcy od daty sporzgdzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych
lub inne istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.

[9] Woyceniajacy jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcdw majgtkowych.

11.SPIS ZALACZNIKOW
[1] Mapa lokalizacyjna.
[2] Dokumentacja fotograficzna.

[3] Polisa ubezpieczenia.
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Dokumentacja fotograficzna.
1. Budyn
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Polisa ubezpieczeniowa.

Rt QD

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
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 Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0015793

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

Lidia iExpert.pl Spolka Akeyjaa
Al Jerozolimske 94 tok, 32
- - 02-001 Warszawa
Sy - U eceh KRS 0000426330, REGON 140437850
\ NIP 525-235-52-48



