Dominik Maria Ryszkowski STUDIO

ST“nln Al Wilanowska 83 lok. 47,  02-765 Warszawa
tel: (+48) 604 484 005  email:dmr@dmrstudio.pl
OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLENIA WARTOSCI SPOLDZIELCZEGO WELASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU
MIESZKALNEGO OZNACZONEGO NUMEREM 36 W BUDYNKU WIELORODZINNYM
PRZY ULICY ERAZMA Z ZAKROCZYMIA 20, W WARSZAWIE, W DZIELNICY BIALOLEKA

wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego: 467 000 PLN

stownie: czterysta sze$¢dziesiat siedem tysiecy PLN

rzeczoznawca majatkowy: Dominik Maria Ryszkowski
nr uprawnien: 4975

Warszawa, dnia 12.08.2024 r.

Podpisano przez/ Signed by:
DOMINIK

RYSZKOWSKI

Data/ Date: 12.08.2024 11:03

mSzaofir


Dominik
RzM


operat szacunkowy: lokal mieszkalny nr 601 w budynku oznaczonym numerem 9E przy ul. Ksigzkowe;j,

w Warszawie, w dzielnicy Biatoteka

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Miasto Stoteczne Warszawa

1. Okreslenie nieruchomosci Dzielnica: Bialoleka
Ulica: Erazma z Zakroczymia
Budynek: 20
Lokal: 36
Lokal mieszkalny nr 36 znajduje sie w budynku wielomieszkaniowym potozonym w
Warszawie, w dzielnicy Biatoteka przy ul. Erazma z Zakroczymia 20. Lokal
usytuowany jest na parterze. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 50,10 m2. Lokal
sktada sie z dwoch pokoi, kuchni, tazienki z wc i przedpokoju. Lokal o uktadzie
dwustronnym. Z pokoju dziennego wyjscie na balkon do wytacznego uzytku
wiascicieli lokalu. Drzwi wejSciowe do lokalu antywlamaniowe, stolarka okienna
PCV, drzwi wewngtrzne ptycinowe z przeszkleniami. Brak zabudowy kuchenne;.
Na podiodze w pokojach, przedpokoju wykladziny dywanowe, w kuchni i tazience
terakota. Sciany fazience i czg¢Sciowo w kuchni wytoZzone glazurg. Sciany i sufity
pozostatych pomieszczenn tynkowane i malowane. Powloki malarskie w
przecietnym stanie. Grzejniki c.0. zeberkowe. W fazience bialy montaz i armatury
przecietnej jakosci.
W lokalu instalacje: wody zimnej i centralnej cieptej wody, kanalizacji, centralnego
ogrzewania — z sieci miejskiej, gazowa, elektryczna, telefoniczna, domofonowa.
Stan techniczny i standard lokalu okresla sie jako przecietny.

2. Celwyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
transakcji kupna-sprzedazy.

3. Sposob wyceny podejécie porownawcze, metoda korygowania ceny $redniej

4. Oszacowana wartos¢ warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego: 467 000 PLN
stownie: czterysta sze$¢dziesiat siedem tysiecy PLN

5. Daty i?tc.)tne dla okreslenia Data sporzadzenia operatu szacunkowego 12.08.2024 r.

wartosci Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 12.08.2024 r.

Data, na ktdrg uwzgledniono stan prawny 30.07.2024 r.
Data, na ktdrg uwzgledniono stan techniczno-uzytkowy 31.07.2024 r.
Data dokonania ogledzin 31.07.2024 r.

6. Autor operatu Dominik Maria Ryszkowski

szacunkowego numer uprawnien; 4975
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1. CZESC OGOLNA

1.1, ZLECENIODAWCA
Zlecajacym jest Miedzyzaktadowa Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Budowlani” w Warszawie.

1.2. WYKONAWCA

ST“ n Io Al. Wilanowska 83 lok. 47,  02-765 Warszawa
tel: (+48) 604 484 005 email: dmr@dmrstudio.pl

Autorem operatu szacunkowego jest Dominik Maria Ryszkowski — rzeczoznawca majatkowy posiadajacy
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci nr 4975 nadane przez Ministra Infrastruktury,
prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza - Dominik Maria Ryszkowski STUDIO z siedzibg w Warszawie przy
al. Wilanowskiej 83 lok. 47, 02-765 Warszawa.

1.3. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny oznaczony numerem 36 w budynku wielorodzinnym przy ulicy
Erazma z Zakroczymia 20, w Warszawie, w dzielnicy Biatoteka.

Zakres wyceny obejmuje okreSlenie wartoSci spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego wg aktualnego stanu techniczno-uzytkowego i zagospodarowania.

1.4. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomoéci dla potrzeb transakcji kupna-sprzedazy.

1.5. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

PODSTAWA FORMALNA WYCENY

Podstawg formalng wyceny jest zlecenie z dnia 30.07.2024 r. Zlecajacym jest Migdzyzaktadowa
Spdtdzielnia Mieszkaniowa ,Budowlani” w Warszawie. Przyjmujacym zlecenie wyceny nieruchomosci jest
Dominik Maria Ryszkowski, prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie rzeczoznawstwa
majatkowego - Dominik Maria Ryszkowski STUDIO z siedzibg w Warszawie, al. Wilanowska 83 lok. 47, 02-
765 Warszawa.

PODSTAWY PRAWNE WYCENY

o Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz.
344 z pozniejszymi zmianami),

o Rozporzadzenie Rady Ministrébw z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 1610, z
pdzniejszymi zmianami),

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz.
1984 z pdzniejszymi zmianami),

o Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U. z 2024 r., poz.
558, z pdzniejszymi zmianami),
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PODSTAWY MERYTORYCZNE
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych oraz
noty interpretacyjne - opracowanie Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych

ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

Dokumentacja stanu prawnego

o Zaswiadczenie Miedzyzaktadowej Spétdzielni Mieszkaniowej ,Budowlani” w Warszawie
e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Tarchomin — Cze$¢ Il

1.6. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 12.08.2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 12.08.2024 r.
Data, na ktorg uwzgledniono stan prawny 30.07.2024 r.
Data, na ktérg uwzgledniono stan techniczno-uzytkowy 31.07.2024 r.
Data dokonania ogledzin 31.07.2024 r.

2. CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU WYCENY

2.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z trescig zaswiadczenia Miedzyzaktadowej Spétdzielni Mieszkaniowej ,Budowlani” w Warszawie z
dnia 30.07.2024 r. spotdzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 36 w budynku
wielomieszkaniowym przy ul. Erazma z Zakroczymia 20 w Warszawie przystuguje Miedzyzakiadowej
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Budowlani” w Warszawie.

Lokal posiada powierzchnie uzytkowg 50,10 m2. Mieszkanie znajduje sie na parterze. W sktad lokalu
wchodzg nastepujace pomieszczenia:

pokoj 18,90 m?
pokdj 13,10 m?
kuchnia 7,80 m2
tazienka 3,90 m2

przedpokdj 6,40 m?

Do lokalu przynalezy loggia oraz piwnica o powierzchni 1,70 m2 Kazdoczesny wiasciciel lokalu
mieszkalnego posiada prawo do korzystania z miejsca postojowego na 198 na parkingu osiedlowym.

2.2. PRZEZNACZENIE TERENU W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dla obszaru, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomo$¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego osiedla Tarchomin — Cze$¢ Il zatwierdzony Uchwatg Nr XLII/1150/2012 Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z dnia 20 wrzesnia 2012 r. Teren z przedmiotowym budynkiem zostat na rysunku
planu oznaczony symbolem A 1.10 MW.

Dla jednostki terenowej, oznaczonej na rysunku planu symbolem A 1.10 MW ustala sie:
1. Przeznaczenie terenu:
1) ustala sie przeznaczenie podstawowe terenu: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
2) ustala sie przeznaczenie uzupetniajgce terenu: ustugi podstawowe w parterach budynkéw o funkcii
mieszkaniowe;.

5

Dominik Maria Ryszkowski — rzeczoznawca majgtkowy — nr uprawnien 4975
Dominik Maria Ryszkowski STUDIO
al. Wilanowska 83 lok. 47, 02-765 Warszawa — telefon: (+48) 604 484 005 — email: dmr@dmrstudio.pl



operat szacunkowy: lokal mieszkalny nr 601 w budynku oznaczonym numerem 9E przy ul. Ksigzkowe;j,
w Warszawie, w dzielnicy Biatoteka

2. Warunki urbanistyczne:
1) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego:

a) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy z prawem do dziatan remontowych, nadbudowy,
przebudowy, rozbudowy oraz wymiany,

b) dopuszcza si¢ adaptacje lokali mieszkalnych w parterach budynkéw wielorodzinnych oraz
pomieszczen gospodarczych zlokalizowanych w parterach i piwnicach na lokale ustug
podstawowych oraz zamiang profilu istniejacych lokali ustugowych,

c) ustala sie minimalng powierzchnie dziatki budowlanej — 2.500 m2 ,

d) ustala sie minimalng szeroko$¢ frontu dziatki budowlanej — 40,0 m,

e) ustala si¢ wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej — 30%,

f) ustala sie wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 3,3,

g) ustala sie maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 36,0 m i jednocze$nie maksymalnie 11 kondygnacii,

h) ustala sie minimalng wysoko$¢ zabudowy: 25,0 m,

2.3. LOKALIZACJA | OTOCZENIE

Biatoteka jest jedng z 18 dzielnic Warszawy, zajmuje powierzchnig 73,04 km2 w pétnocnej czgsci miasta.
Wedtug szacunkoéw ze stycznia 2020 roku, Biatoteka liczy 129 106 mieszkancow.

Granice z innymi dzielnicami wyznaczaja: Trasa Armii Krajowej na potudniu (z Targowkiem) i rzeka Wista
na zachodzie (z Bielanami); od pdtocy graniczy z gminami Jabtonna i Nieporet, a od wschodu z Markami.

Okoto dwie trzecie mieszkaricow Biatotgki mieszka na osiedlach o charakterze budownictwa wysokiego, s
to: Tarchomin Nowy, Tarchomin KoScielny, Nowodwory i Nowe Swidry.

W skiad Biatoteki wchodzi bardzo wiele rejonow i osiedli: Aleksandréw, Anecin, Annopol, Augustow,
Augustowek, Biatoteka, Biatoteka Dworska, Brzeziny, Buchnik, Bukéw, Choszczéwka, Dabréwka
Grzybowska, Dabrowka Szlachecka, Grodzisk, Henrykéw, Kalenica, Katy Grodziskie, Kepa Tarchominska,
Kobiatka, Konstantyndw, Lewanddw, Manki-Wojdy, Marcelin, Nowodwory, Olesin, Piekietko, Ptudy,
Rézopol, Ruskowy Brod, Szamocin, Nowe Swidry, Stare Swidry, Tarchomin, Tomaszew, Winnica,
Wiéniewo, Zeran oraz Zerarn Wschodni.

Biatoteka jest jedng z najmtodszych dzielnic Warszawy, biorac pod uwage wiek jej mieszkancow. Okoto
dwie trzecie mieszkanicow Biatoteki mieszka na osiedlach o charakterze budownictwa wysokiego. Najwiecej
mieszkancow liczy obecnie osiedle Nowodwory. Sasiadujq one od potudnia z Tarchominem, ktérego
budowa rozpoczeta sie w latach 70 XX wieku. Oba te osiedla zajmujg teren miedzy Wistg, osig ulicy
Modliriskiej a ul. gen. Kuklinskiego. Nadal buduije sie tutaj duzo domdw wielorodzinnych oraz szeregowych
wraz z infrastrukturg towarzyszaca. Coraz wiecej 0séb mieszka w budynkach wielorodzinnych na Zeraniu
(okolice ul. Portowej, Kasztanowej, Igrzyskowej i Krzyzdwki) oraz na Marcelinie (ul. Marywilska).

Wyceniana nieruchomosci znajduje sie w zachodniej czesci dzielnicy Biatoteka na terenie obszaru MSI
Tarchomin. Granice Tarchomina okre$la ulica Mehoffera, ulica Modlinska, Trasa Mostu Marii Sktodowskiej-
Curie oraz Wista.

Ulica Erazma z Zakroczymia jest ulica o charakterze osiedlowym, biegnie od ulicy Cmielowskiej do
Mehoffera. Najblizsze otoczenie stanowig budynki mieszkaniowe wielorodzinne.

Gtowny ciag komunikacyjny w poblizu budynku z przedmiotowym lokalem stanowi ulica Swiatowida.
Najblizszy przystanek miejskiej komunikacji autobusowej znajduje sie w odlegtosci ok. 100 m przy ul.
Mehoffera.
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2.4. CHARAKTERYSTYKA BUDYNKU

Budynek mieszkalny wielorodzinny, potozony przy ul. Erazma z Zakroczymia 20 zostat oddany do
uzytkowania w 1990 r. Budynek wchodzi do zasobu mieszkaniowego Migdzyzaktadowej Spdtdzielni
Mieszkaniowej ,Budowlani” w Warszawie.

Obiekt jedenastokondygnacyjny wybudowany w technologii uprzemystowionej, podpiwniczony. Budynek w
obrysie o regularnym ksztatcie, zblizonym do litery |. Budynek po termomodernizaciji z odnowiong elewacja.
Posiada trzy klatki schodowe wyposazone w dzwigi osobowe. Kontrola dostepu domofonem. W
bezposrednim sasiedztwie zrealizowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna o podobnym charakterze,
wieku.

Stan techniczny i standard budynku przecietny

Instalacje wewnetrzne:

wody zimnej i centralnej cieptej wody,
kanalizacji sanitarnej i deszczowe;j,
centralnego ogrzewania — z sieci miejskiej,
gaz (ziemny),

elektryczna,

telefoniczna,

odgromowa,

antena zbiorcza i internet,

domofonowa.

W budynku wykonywane sg biezace prace remontowo-konserwacyjne. Stan techniczny i standard budynku
na tle innych przyjetych do poréwnar okresla si¢ jako przecietny. W budynku prowadzona jest prawidtowa
gospodarka remontowa.

2.5. OPISLOKALU

Lokal mieszkalny nr 36 znajduje sie w budynku wielomieszkaniowym potozonym w Warszawie, w dzielnicy
Biatoteka przy ul. Erazma z Zakroczymia 20. Lokal usytuowany jest na parterze. Powierzchnia uzytkowa
lokalu wynosi 50,10 m2. Lokal sktada sig z dwdch pokoi, kuchni, fazienki z we i przedpokoju. Lokal o uktadzie
dwustronnym. Z pokoju dziennego wyjScie na balkon do wytacznego uzytku wiascicieli lokalu. Drzwi
wejsciowe do lokalu antywtamaniowe, stolarka okienna PCV, drzwi wewnetrzne ptycinowe z przeszkleniami.
Brak zabudowy kuchennej. Na podiodze w pokojach, przedpokoju wykiadziny dywanowe, w kuchni i
fazience terakota. Sciany tazience i czeéciowo w kuchni wytozone glazura. Sciany i sufity pozostatych
pomieszczen tynkowane i malowane. Powtoki malarskie w przecietnym stanie. Grzejniki c.o. zeberkowe. W
tazience biaty montaz i armatury przecietnej jako$ci.

W lokalu instalacje:

e wody zimnej i centralnej cieptej wody,
kanalizacji

centralnego ogrzewania — z sieci miejskiej,
gazowa,

elektryczna,

telefoniczna,

domofonowa.

Stan techniczny i standard lokalu okresla sie jako przecietny.
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3. PROCEDURA SZACOWANIA

3.1. RoDzAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Ze wzgledu na charakter przedmiotu szacowania oraz cel wyceny oszacowana zostata warto$¢ rynkowa
lokalu stanowigcego odrebna nieruchomo$é. Zgodnie z Art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z
dnia 21 sierpnia 1997 r..

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujq
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Warto$¢ oszacowano przy zatozeniu najkorzystniejszego sposobu uzytkowania nieruchomosci. W
niniejszym operacie szacunkowym przyjeto, Ze najkorzystniejszy sposob uzytkowania stanowi
wykorzystanie nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem pod funkcje mieszkaniowe.

3.2. WYBOR PODEJSCIA | METODY SZACOWANIA

Warto$ci rynkowe oszacowano przy wykorzystaniu podejscia poréwnawczego. Zgodnie z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego oraz Notg Interpretacyjng: NI 1 ,Zastosowanie
podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci” podejécie porownawcze stuzy do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomo$ci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane
ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianych oraz cechy wplywajace na te ceny jak
rowniez warunki dokonania transakcji.

Oszacowanie wartosci zostato przeprowadzone w podejsciu porownawczym, metodg korygowania ceny
Sredniej. Przy stosowaniu metody korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuije sie z wtasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okreSla sie poprzez korekte Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami

korygujacymi.
Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej:

o  Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

e  Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

e  Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

o  Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.

o  Obliczenie ceny $rednigj (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

e Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomo$ci o cenie
maksymalnej (Cmax),
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e  Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gornej granicy [Cmax/C$r] sumy wspdtczynnikéw korygujacych
oraz obliczenie zakresow wspdtczynnikow korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

o  Okreslenie wielkosci wspotczynnikédw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej, nieruchomosci
z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie
wyklucza sig innych sposobow ustalania wielkosci wspétczynnikéw korygujacych cene Srednia.

e  Obliczenie wartosci jednostkowe]j wycenianej nieruchomosci nastepuje przy zastosowaniu ponizszej
formuty.

W =C SR * ZUi
i=1
gdzie:
Ui — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspétczynnikéw korygujacych.

o  Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu)

4. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU LOKALNEGO

RODZzAJ RYNKU
Z uwagi na charakter przedmiotu wyceny, do analizy przyjeto rynek wtorny lokali mieszkalnych.

OBSZAR RYNKU
Badaniem objeto rynek lokali mieszkalnych w obrebie geodezyjnym 4-03-04, w bdynkach przy ulicy Erazma
z Zakroczymia.

OKRES BADANIA CEN
Monitorowaniem cen objeto okres od stycznia 2023 r. do chwili obecnej.

ANALIZA RYNKU

Czynnikiem cenotwérczym byto potozenie z ekspozycjq na tereny zielone poza zasiegiem ucigzliwo$ci jako
negatywne postrzegano natomiast bezposrednie potozenie przy ciggach komunikacyjnych lub obiektach
generujacych ucigzliwosci.

Istotne znaczenie mialy stan techniczny budynkow, ich atrakcyjno$¢. Lokale w budynkach
wyremontowanych osiggaty wyzsze ceny.

Poziom cen uzalezniony byt réwniez od standardu wykorczenia lokali. W przypadku tej cechu doceniane
byto wykonczenie materiatami wysokiej jakosci. Wraz ze spadkiem jako$ci materiatow wykonczeniowych i
wzrostem zakresu prac remontowych niezbednych do przeprowadzenia w lokalu notowano nizsze ceny.

W zbiorze nieruchomosci lokalowych zaobserwowano prawidtowo$¢ osiggania wyzszych jednostkowych
cen wraz ze spadkiem powierzchni mieszkan.

Wptyw na cene miato rdwniez potozenie na kondygnacji. Jako najmniej korzystne postrzegano potozenie

na parterze. Natomiast najkorzystniejsze potozenie na wysokich pietrach. Sredni poziom cen uzyskiwaty
lokale na pozostatych pietrach oraz najwyzszej kondygnacii.
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Transakcje lokali mieszkalnych przedstawiono w ponizszej tabeli:

Ip Data Rep A Obreb Ulica Kond. PU Cena Cena 1 m2
1 | 2023-03-15 582/2023 | 40304 | Erazma z Zakroczymia 8 50,30 505000 PLN | 10040 PLN
2 | 2023-04-05 2095/2023 | 40304 | Erazma z Zakroczymia 3 50,10 460 000 PLN | 9182 PLN
3 | 2023-04-06 1596/2023 | 40304 | Erazma z Zakroczymia 2 50,10 445000 PLN | 8882PLN
4 | 2023-04-19 2583/2023 | 40304 | Erazma z Zakroczymia | 11 49,00 470 000 PLN | 9592 PLN
5 | 2023-05-04 873/2023 | 40304 | Erazma z Zakroczymia 1" 50,30 450 000 PLN | 8946 PLN
6 | 2023-10-10 | 25733/2023 | 40304 | Erazma z Zakroczymia 1 63,90 560 000 PLN | 8764 PLN
7 | 2023-11-28 8192/2023 | 40304 | Erazma z Zakroczymia 1 40,40 410 000 PLN | 10 149 PLN
8 | 2023-11-29 | 30861/2023 | 40304 | Erazma z Zakroczymia 2 63,60 650 000 PLN | 10220 PLN
9 | 2024-02-05 123/2024 | 40304 | Erazma z Zakroczymia 10 49,00 540 000 PLN | 11020 PLN
10 | 2024-03-04 6065/2024 | 40304 | Erazma z Zakroczymia 9 63,60 625000 PLN | 9827 PLN
11 | 2024-04-12 1992/2023 | 40304 | Erazma z Zakroczymia 9 49,00 440 000 PLN | 8980 PLN

5. WYCENA NIERUCHOMOSCI

Po dokonaniu analizy transakcji nieruchomosci lokali mieszkalnych, ktére miaty miejsce w okresie
monitorowania rynku na lokalnym rynku nieruchomoséci dokonano wyboru tych z nich, ktére pozwalajg na
poréwnanie cech wspdlnych z podlegajgcymi wycenie. Wyselekcjonowano transakcje dotyczace
nieruchomosci o zblizonym charakterze, a wiec o podobnych cechach majacych istotny wptyw na ich cene.
Jako atrybuty poréwnawcze przyjeto jedynie te cechy nieruchomosci, ktére mogg je miedzy sobg
réznicowac.

5.1. UTWORZENIE ZBIORU NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH

Na podstawie analizy rynku wyselekcjonowano transakcje, w ktérych przedmiotem obrotu rynkowego byty

lokale mieszkalne pod wzgledem cech rynkowych podobne do stanowigcych przedmiot wyceny. W doborze

transakcji poréwnawczych kierowano sie nastepujacymi kryteriami:

e przyjmowano tylko te transakcje rynkowe, dla ktdrych znane byty ceny oraz warunki zawarcia transakcji
i cechy rynkowe nieruchomoéci bedacych przedmiotem obrotu,

e pomijano transakcje, w ktorych zachodzity szczeg6lne warunki ich zawarcia.

Zbiér transakcji dotyczacych nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach
rynkowych zaprezentowano w rozdziale nr 4 ,Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci’.
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5.2.  AKTUALIZACJA CEN TRANSAKCYJNYCH NA DATE WYCENY

Analiza cen w okresie badania rynku nie data podstawy do okre$lenia miarodajnego trendu zmiany cen z
uwagi na uptyw czasu.

5.3. USTALENIE CECH RYNKOWYCH | SKALI ICH OCEN

W procesie analizy rynku nieruchomo$ci wyodrebniono cechy rynkowe, jakie maja najwazniejszy wptyw na
ksztattowanie si¢ poziomu cen transakcyjnych lokali mieszkalnych. W wyniku analizy rynku lokalnego, w
tym transakcji sprzedazy nieruchomoéci o analizowanym charakterze, analizy ofert eksponowanych na
rynku lokalnym i preferenciji potencjalnych nabywcow ustalono, Ze ceny lokali mieszkalnych zalezg przede
wszystkim od nastepujacych cech rynkowych:

Lokalizacja

Standard budynku

Standard wykonczenia lokalu
Powierzchnia lokalu
Potozenie na kondygnacii

5.4. OCENA WIELKOSCI WPLYWU CECH RYNKOWYCH NA ZROZNICOWANIE CEN
TRANSAKCYJNYCH

Do ustalenia wielkosci wag cech rynkowych lokali mieszkalnych postuzono sie analizg preferencii
kupujacych oraz wnioskami wyciggnietymi z obserwacji rynku nieruchomoéci. Wagi poszczegélnych cech
rynkowych dla lokali mieszkalnych, majacych wptyw na ceny przyjeto na poziomie:

Ip. Cecha rynkowa Waga cechy
X 1 2

Us | Lokalizacja 10%

U2 | Standard budynku 30%

Us | Standard lokalu 30%

Us | Powierzchnia lokalu 10%

Us | PofoZenie na kondygnacii 20%
razem 100%

5.5.  USTALENIE ZAKRESU SKALI OCEN DLA PRZYJETYCH CECH RYNKOWYCH.

Stopnie gradacji poszczegblnych cech rynkowych, zwane zakresem skali ocen, odzwierciedlajg poziom
zréznicowania danej cechy. Opis poszczegolnych stanéw cechy ma zobrazowaé, w jaki sposéb postrzegane
sg na rynku okreslone stany cech.
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Dla potrzeb szacowania lokalu mieszkaniowego w ramach wyodrebnionych cech rynkowych przyjeto
nastepujaca skale ocen:

L.p. Cecha Ocena Charakterystyka
korzystna Analizowano potozenie na terenie obszaru, dostepno$¢ komunikaciji miejskiej,
1 | Lokalizacja przecietna charakter zabudowy na dziatkach sasiednich, blisko$¢ terendw zielonych oraz
niekorzystna wystepujace ucigzliwosci
korzystny
Standard . Pod uwage brano wiek oraz stan techniczny zabudowy, przeprowadzone
2 niekorzystny ; e Y ; ;
budynku remonty i modernizacje oraz jako$¢ prowadzone gospodarki remontowej
przecietny
korzystny W cesze uwzgledniono stan techniczny lokalu oraz standard wykoriczenia
X wnetrz. Najwyzszg ocene uzyskiwaly lokale wykoriczone materiatami
3 | Standard lokalu przecietny ponadstandardowej jako$ci, wyremontowane, ze statg zabudowa meblowa z
niekorzvstn wbudowanymi urzadzeniami AGD. Najnizsze ceny uzyskiwaty lokale w stanie
ysiny do remontu
. . korzystna do 45 mkw
4 E)i‘gl'jmhma przecietna od 45 do 55 mkw
niekorzystna powyzej 55 mkw
korzystne Wysokie pietra
5 Polozenie na przecietne Pietra po$rednie
kondygnacji niekorzystne Kondygnacje bez dostepnej windy
bardzo niekorzystne | Parter

5.6. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ Z PRZEDSTAWIENIEM JEJ OCEN
W ODNIESIENIU DO SKALI CECH RYNKOWYCH

Ip. | Cecha rynkowe Ocena

U1 | Lokalizacja przecietna

Uz | Standard budynku przecietny

Us | Standard wykonczenia lokalu niekorzystny
Us | Powierzchnia lokalu przecietna

Us | PotoZenie na kondygnacii bardzo niekorzystne

5.7. OKRESLENIE CENY SREDNIEJ, CENY MINIMALNEJ | CENY MAKSYMALNEJ

W zbiorze transakcji lokali mieszkalnych okre$lono dla poziomu cen po aktualizacji:

Cene minimalng; Crin = 8 764 PLN/m?
Cene maksymalna; Crmax = 11 020 PLNm?
Cene $rednia; Csr=9600 PLN/m?

Transakcja o cenie minimalne;j:

Lokal mieszkalny potozony przy ul. Erazma z Zakroczymia, w Warszawie, w dzielnicy Biatoteka, w obrebie
4-03-04. Lokal o powierzchni 63,90 m kw. pofozony na parterze. Lokal byt przedmiotem transakcji kupna —
sprzedazy pomiedzy osobami fizycznymi 10 pazdziernika 2023 r. za ceng transakcyjng 560 000 PLN,
tj. 8 764 PLN/m? powierzchni uzytkowej lokalu.
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Transakcja o cenie maksymalnej:

Lokal mieszkalny potozony przy ul. Erazma z Zakroczymia, w Warszawie, w dzielnicy Biatoteka, w obrebie
4-03-04. Lokal o powierzchni 49,90 m kw. Dziewigtym pietrze. Lokal byt przedmiotem transakcji kupna —
sprzedazy pomiedzy osobami fizycznymi 5 lutego 2024 r. za ceng transakcyjng 540 000 PLN,
tj. 11 020 PLN/m2 powierzchni uzytkowej lokalu.

5.8. OKRESLENIE DOLNEJ | GORNEJ GRANICY SUMY WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH
ORAZ ICH ZAKRESU DLA POSZCZEGOLNYCH CECH RYNKOWYCH

Lokale mieszkaniowe - granice wspotczynnikdw korygujacych:
Cmin/Cér= 0,91 29 Cmax/Cs'r= 1 ,1479

W tabeli ponizej przedstawiono wartosci wspdiczynnikow korygujacych przypisane dla stanéw
poszczegoinych cech rynkowych lokali mieszkalnych wyodrebnionych dla potrzeb szacowania.

L.p. Cecha Ocena Warto$¢ wspétczynnika

korzystna 0,1148
1 | Lokalizacja przecietna 0,1030
niekorzystna 0,0913
korzystny 0,3444
2 | Standard budynku przecietny 0,3091
niekorzystny 0,2739
bardzo korzystny 0,3444
3 | Standard lokalu przecietny 0,3091
bardzo niekorzystny 0,2739
korzystna 0,1148
4 | Powierzchnia lokalu przecietna 0,1030
niekorzystna 0,0913
korzystne 0,2296
o . przecietne 0,2139

5 | Potozenie na kondygnacii -
niekorzystne 0,1982
bardzo niekorzystne 0,1826
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5.9. OBLICZENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ

Ponizsza tabela przedstawia procentowy wplyw poszczegéinych cech rynkowych na wartos¢
Nieruchomosci oraz odpowiadajace tym cechom wartosci wspotczynnika korygujacego dla szacowanej
nieruchomosci.

Ip. cechy rynkowe waga [%] Zdikl;ils WSpO*CZy;;::; \l/Jviartoéé WSp.

X 1 2 3 4 5

Ur | Lokalizacja 10% 0,0913 0,1148 0,1030

Uz | Standard budynku 30% 0,2739 0,3444 0,3091

Us | Standard lokalu 30% 0,2739 0,3444 0,2739

Us | Powierzchnia lokalu 10% 0,0913 0,1148 0,1030

Us | Potozenie na kondygnacji 20% 0,1826 0,2296 0,1826
SUMA 100% 0,9129 1,1479 0,9716

Obliczenie jednostkowej wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego

n
W1m kw = Cérx Ui

i=1
gdzie:
Cér — $rednia cena =9 600 PLN/m?
Ui - suma wspdtczynnikéw korygujacych = 0,9716
Wimiw =9 600 PLN/m2 x 0,9716 = 9 328 PLN/m?

5.10. OKRESLENIE WARTOSCI WYCENIANEGO LOKALU

Warto$¢ lokalu mieszkalnego oszacowano w wysokoSci:
CAVSK

=

W =150,10 m2 x 9 328 PLN/m2 = 467 326 PLN = 467 000 PLN

6. WYNIK KONCOWY

wartos$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego: 467 000 PLN

stownie: czterysta sze$¢dziesiat siedem tysiecy PLN

Biorac pod uwage wszystkie uwarunkowania przyjete do wyceny stwierdzam, Zze przy uwzglednieniu
aktualnie ksztattujgcych sie cen na tego typu nieruchomosci o podobnej charakterystyce cech rynkowych
otrzymana w wyniku szacowania warto$¢ nieruchomosci miesci sie w przedziale cen uzyskiwanych przy
zawieraniu transakcji tego typu nieruchomosci. Ustalona warto$¢ odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i
odpowiada cenie, jakg mozna by uzyskac przy zawarciu umowy sprzedazy, przy zatozeniu, ze w okresie
ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz okresie negocjowania umowy ceny nie ulegty zmianie. Zatozono
sprzedaz na nieograniczonym rynku przez czas wystarczajacy dla jego zbadania, przeprowadzenia
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odpowiedniego marketingu i wynegocjowania ceny sprzedazy. Okre$lona wartos¢ rynkowa nie jest
powiekszona o sume podatkdw, jakie potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptaci¢ w
zwigzku z jej nabyciem.

7.  KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

o Operat szacunkowy wykonano zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i standardami zawodowymi
rzeczoznawcdw majatkowych.

o Okre$lona warto$¢ rynkowa nie uwzglednia kosztow transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tq
transakcja podatkéw i optat.

o Zleceniobiorca przyjat w dobrej wierze dane dotyczace stanu prawnego nieruchomosci oraz inne dane
niezbedne do wykonania operatu, przekazane przez Zleceniodawce

e Zawarte w operacie informacje na temat stanu technicznego budynku i lokalu nie sg ekspertyzg
techniczna,

e Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianych obiektow, ktdrych wystepowania nie mogt
stwierdziC przy dokonaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie posiadanej przez niego dokumentacii
technicznej i prawnej opiniowanej nieruchomosci

o Operat szacunkowy moze byé wykorzystany wytacznie do celu, dla ktérego zostat opracowany przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia (art.156 ust.3 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami)

o Okreslona w operacie szacunkowym wartos¢ przedmiotu wyceny odnosi sie do aktualnego sposobu
uzytkowania, obecnego stanu prawnego a takze aktualnych cen i cech rynkowych nieruchomosci.
Wszelkie zmiany w tym zakresie lub wykorzystanie operatu z istotng zwlokq wymagajg opracowania
nowego operatu badz jego aktualizacii.

o Potwierdza si¢ brak konfliktu interesow i zachowanie zasady bezstronnosci w wycenie nieruchomosci.
Rzeczoznawca majgtkowy nie utrzymuje jakiejkolwiek relacji ze zleceniodawcg. Rzeczoznawca
majatkowy nie bedzie z niniejszego zlecenia ponosita korzy$ci innych niz z tytutu otrzymania
wynagrodzenia za wycene oraz, ze posiada niezalezno$¢ rodzing i inng w odniesieniu do nieruchomosci,
wiasciciela nieruchomosci i zleceniodawcy, ktdre mogtyby ograniczy¢ niezalezno$¢ sporzadzonej
wyceny.

o Wykorzystywanie operatu przez osoby trzecie i do innych celéw jest niedozwolone i autor nie ponosi za
to odpowiedzialnosci,

o Operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w cze$ci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody rzeczoznawcy majatkowego i bez uzgodnienia z nim formy i treSci takiej publikacji. Prawa
autorskie zastrzezone.

o Autor operatu szacunkowego nhie ponosi odpowiedzialno$ci wobec 0séb trzecich.

¢ Obliczenia zostaty wykonane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie mogg by¢
obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajacymi z zaokraglen.

o Otrzymane w wyniku obliczer warto$ci zostaty zaokraglone do najblizszego tysigca.
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operat szacunkowy: lokal mieszkalny nr 601 w budynku oznaczonym numerem 9E przy ul. Ksigzkowe;j,
w Warszawie, w dzielnicy Biatoteka

Zatacznik nr 1 — dokumentacja fotograficzna
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Dominik Maria Ryszkowski STUDIO

02-765 Warszawa, Al. Wilanowska 83 / 47

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016123

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 05/02/2024 - 04/02/2025

na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 731.00 PLN

: iExpert.pl Spétka Akcyjna
Lidia chalska Al E@TOZOllmSkit‘ 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
Starszy s Ubezpioczet KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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