OPERAT SZACUNKOWY

jako wyodrebnionego lokalu mieszkal-

KRYSTIANSUM

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY )
WYCENA | SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI

nego

(docelowo odrebna wtasnosc z KW)

Nr zlecenia

1/26/04/18/04

Standard budynku

Budynek mieszkalny wielorodzinny z 1990 .

Standard lokalu

Niski, do generalnego remontu

Adres (ulica)

ul. Bolestawicka 10 lok. 48

Miejscowose Warszawa
Gmina lub dzielnica Targdwek
Powierzchnia uzytkowa 35,00 m2

Pietro

9 (10 kondygnacja)

Liczba stanowisk garazowych

Brak

Inne przynaleznosci

Balkon, komodrka lokatorska

Nr kw. lokalu

Brak

Sad prowadzqgcy kw. lokalu

Nd.

Cel wyceny Oszacowanie wartosci rynkowej lokalu mieszkal-
nego dla indywidualnych potrzeb Zamawiajg-

cego

Warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego wg stanu 459 000 zt
i cen na dzien wyceny stownie: czterysta piecdziesigt dziewiec tysiecy
ztotych

Operat szacunkowy wykonat Krystian Sum:

e Rzeczoznawca majgtkowy nr uprawnien 6784.

e Certyfikat 700/2017 wydany przez Zwigzek Bankdw Polskich - Wycena nieruchomosci dla
potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych.

Warszawa, 20 maja 2026 r.

Elektronicznie podpisany przez:

Krystian Sum

Data:
2026521 21:12:42

Krystian Sum
Rzeczoznawca majgtkowy
Uprawnienia nr 6784, Tel: 503-802-203

ul. Herbu Janina 7A/15
02-972 Warszawa



Operat szacunkowy spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.
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Operat szacunkowy spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

1. PODSTAWY SPORZADZENIA WYCENY

1.1. Zamawiajgcy

Miedzyzakladowa Spoétdzielnia Mieszkaniowa Budowlani w Warszawie
Tadeusza Korzona 111

03-571 Warszawa

NIP PL 5250006791

1.2. Podstawa formalna

Niniejszy operat zostal sporzadzony na podstawie umowy o dzielo zawartej miedzy
zamawiajacym, a rzeczoznawca majatkowym Krystianem Sumem nr upr. 6784.

1.3. Cel wyceny

Oszacowanie warto$ci rynkowej jako spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego (docelowo odrebna wlasno$¢ z KW) dla indywidualnych potrzeb
Zamawiajacego.

1.4. Podstawy w zakresie prawa materialnego

[1] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz. U. 2025 poz. 1071
z pézniejszymi zmianami).

[2] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U.
2024 poz. 1145 z pbézniejszymi zmianami).

[3] Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity: Dz. U. 2024 poz. 1130 z pézniejszymi zmianami)

[4] Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wy-
ceny nieruchomosci (tekst jednolity: Dz. U. 2023 poz. 1832).

1.5. irédta danych merytorycznych

Zaswiadczenie nr C/569/90 Spotdzielni MSM ,,Budowlani”. /zatqeznik nr 3/

Akt Notarialny Rep. A. nr 1859/2020 z dnia 3 lipca 2020 t.

Ogledziny przedmiotu wyceny.

Informacje uzyskane od Zleceniodawcy.

Informacje uzyskane z publikacji w czasopismach fachowych, agencji posrednictwa w ob-
rocie nieruchomosciami i Internecie.

6. Dane transakcyjne udostepnione przez Biuro Geodezji i Katastru m.st. Warszawy.

A N .

1.6. Daty istotne w procesie wyceny

Data sporzadzenia operatu szacunkowego | 20 maja 2026 r.

Stan lokalu uwzgledniony w wycenie na dzien wyceny

Data, na ktéra okreslono warto§¢ przed- | na dzied wyceny
miotu wyceny

Data ogledzin 18 kwietnia 2026 r.

2. PRZEDMIOTWYCENY | JEGO STAN

2.1. Przedmiot wyceny

Adres ul. Bolestawicka 10 lok. 48
Gmina lub dzielnica Targdwek
Powierzchnia uzytkowa 35,00 m?
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Operat szacunkowy spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Liczba stanowisk garazowych

Brak

Inne dodatkowe skladniki

Balkon, komoérka lokatorska

2.2

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci jako spoldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej, ktoéra stanowi grunt oraz
cz¢scl budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli.

23.

Stan techniczno-uzytkowy

Lp.

Cecha

Opis

1.

Ch-ka budynku / osiedla

1.1.

Standard budynku

Budynek mieszkalny wielorodzinny z 1990 r.

1.2.

Nazwa zwyczajowa lokalizacji
lub opis lokalizacji na terenie
miejscowosci

Nieruchomo$§é polozona jest w prawobrzeznej czgsci
Warszawy, w dzielnicy Targéwek, na obszarze MSI
Brédno przy ulicy Bolestawickiej. Odleglosé od cen-
trum Warszawy (Rondo Dmowskiego) wynosi ok. 8,5
km.

1.3.

Otoczenie budynku

Najblizsze otoczenie budynku stanowi zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna w podobnym wieku sta-
nie technicznym. Uzupelnienie stanowi zielen migdzy-
osiedlowa, parkingi oraz plac zabaw. W dalszym oto-
czeniu  wystepuja dodatkowo punkty handlowo-
ustugowe, placowki edukacyjne, obiekty uzytecznosci
publicznej, m.in. kosciél, Cmentarz Brédnowski, pla-
cowki medyczne — Mazowiecki Szpital Brédnowski
oraz tereny zieleni urzadzonej — Park Brodnowski.

1.4.

Ochrona i bezpieczefstwo

Wejscie do budynku zabezpieczone domofonem. Oko-
lica nie jest powszechnie uwazana za niebezpieczna.

1.5.

Uciazliwosci

Nie stwierdzono.

1.6.

Komunikacja

Dostep do komunikacji miejskiej nalezy oceni¢ jako
bardzo dobry. W odleglodci ok. 250 m miesci si¢ naj-
blizszy przystanek tramwajowy ,,Julianowska” obstugu-
jacy liczne linie dzienne i nocne. Nieco dalej, w odle-
glosci ok. 800 m znajduje si¢ przystanek autobusowy.
W oddaleniu ok. 1,2 km znajduje si¢ stacja drugiej linii
metra ,,Brodno”. Dodatkowo, w oddaleniu ok 1,4 km
znajduje si¢ stacja kolejowa: ,,Warszawa Praga”. Do-
jazd do centrum Warszawy (Rondo Dmowskiego)
$rodkami komunikacji miejskiej wraz z dojSciem na
przystanek zajmuje ok. 30 minut.

1.7.

Dostep do ustug 1 urzedéw

Urzad Dzielnicy Targéwek m.st. Warszawy oddalony
jest o ok. 2,0 km. Dostep do podstawowych obiektow
handlowo-ustugowych zapewniony jest w odlegtodci
do ok. 200 m, dodatkowo centrum handlowe ,,Galeria
Renova” znajduje si¢ w odlegtosci ok. 750 m. Publicz-
ne placowki edukacyjne (zlobek, przedszkole, szkola
podstawowa) znajduja si¢ ok. 400-600 m od nierucho-
mosci.

1.8.

Wysokos¢ budynku

11 kondygnacji naziemnych

1.9.

Wiek budynku

Budynek z lat 90.
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Operat szacunkowy spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Lp. |Cecha Opis
1.10. | Technologia wykonania Tradycyjna murowana
1.11. | Stan techniczny budynku Konstrukga: dobry
Ocieplenie: tak
Elewagja: sredni
Klatki schodowe: dobry
1.12. | Klatka schodowa Drzwi wejsciowe na klatk¢ schodows aluminiowe
z przeszkleniem, wejécie zabezpieczone domofonem.
Klatka schodowa w standardzie podstawowym wspol-
czesnym po generalnym remoncie, w dobrym stanie
technicznym. Podlogi i schody wylozone plytkami
ceramicznymi, $ciany malowane w jasnych odcieniach.
Klatka schodowa dostosowana do potrzeb o0séb z nie-
pelnosprawnosciami, wejscie do budynku z poziomu
parteru bez schodéw. W budynku znajduje si¢ winda
dwustronna.
2. Ch-ka lokalu
2.1. |Pietro 9 (10 kondygnacja)
2.2. | Pomieszczenia 2 pokoje, kuchnia, lazienka z wc, przedpokd;.
2.3. | Uklad funkcjonalny Rozkladowy.
2.4. |Stan lokalu na dzien wyceny
2.5. | Wiek elementéw wykonczenia | Kilkudziesiecioletnie.
lokalu
2.6. |Stan techniczny elementow | Zty.
wykonczenia lokalu
2.7. |Standard elementéw wykon- | Niski, do generalnego remontu.
czenia lokalu
2.8. | Opis elementéw wykonczenia | Zgodnie z dokumentacja fotograficzna z ogledzin —
1 trwalego wyposazenia lokalu | zatqeznik nr 4.
3. Skala ocen standardu | Niski — elementy wykoficzenia sa stare i istotnie zuzyte
wykonczenia lokalu Podstawonwy — el.ern,enty Wykoﬁc.zer}ia sa nowe lub mato zuzyte, ale
wykonane z najtaniszych materialéw
Podwyzszony — jak podstawowy, ale cz¢$¢ elementéw jest wykonana
z drozszych niz podstawowo materialéw
Wysoki — wszystkie elementy wykoficzenia sa wykonane
z materialéw w wysokim standardzie
Luksusuowy — wykoficzenie 1 wyposazenie 2z materialéw
luksusowych (modni producenci i linie produktéw, wysokiej
jako$ci materialy, ale nie zawsze najwyzsza polka /najdrozsze
serie/)
Ultraluksusowy — wylacznie elementy z najwyzszej potki (modne
linie produktéw, ciekawa aranzacja, drogie materialy — drewno
egzotyczne, kamien naturalny, instalacje inteligentne)
4. Skala ocen stanu | Dla konstrukcji budynku:
technicznego gty — elementy konstrukcji sa istotnie odksztalcone lub
uszkodzone;
Sredni  — obiekt jest silnie zuzyty, niemniej odksztalcenia

i uszkodzenia elementéw konstrukcji nie s3 znaczne

dobry — obiekt o niewielkim stopniu zuzycia — brak odksztalcen
elementéw nosnych, typowo budynek kilkunastoletni

b. dobry — jak dobry, ale dla budynkéw maks. kilkuletnich.

Dla wykoniczenia i wyposazenia:
2y — wszystkie elementy wykonczenia i instalacje nadaja si¢ do
wymiany;

Krystian Sum rzeczoznawca majgtkowy nr upr.
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Operat szacunkowy spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Lp. |Cecha Opis

Sredni  — elementy wykoniczenia kilkunastoletnie, 2z silnymi
oznakami zuzycia,

dobry — elementy wykonczenia kilkuletnie, z widocznymi miejscami
oznakami zuzycia

b. dobry — elementy wykonczenia nowe (do 2 lat), bez oznak
zuzycia

2.4. Stan w zakresie prawa rzeczowego

Zgodnie z Zaswiadczeniem z dnia 30 kwietnia 2026 r. Miedzyzakladowej Spotdzielni Miesz-
kaniowej Budowlani w Warszawie, zmartemu Jerzemu Czachowskiemu przystugiwalo spot-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu nr 48 w budynku przy ul. Bolestawickiej 10 w Warszawie.

Na dzien sprzedazy lokal bedzie stanowil odrebna wlasno$¢ z urzadzona ksigga wieczysta.

3. RODZAJSIACOWANEJ WARTOSCI
W operacie zostala oszacowana wartos$¢ rynkowa nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi sza-
cunkows kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na wa-
runkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzia-
laja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.

4. METODYKA WYCENY

Podejscie: poréwnawcze

Metoda: korygowania ceny $rednicej

Charakterystyka podejscia /metody szacowania:
Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomodci przy zalozeniu, Ze wartos¢ ta od-
powiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Wartos¢ nieruchomosci koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rézniace te nieruchomosci i ustala z uwzgled-
nieniem zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane
ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

W metodzie korygowania ceny $redniej warto$¢ jednostkowa nieruchomosci dana jest wzorem:

1 = Cy x Zi=1,.~ Ki, gdzie K; — wspdlezynnik korygujacy cene srednig dla /~tej cechy rynkowej, okresla-
ny na podstawie oceny przedmiotu wyceny wzgledem danej cechy rynkowej; K; € <K s Kj, s>, gdzie
K vin = m* Cin | Coy Ky maxe = m* Cpane /| Cy w; — udzial procentowy 7-tej cechy w przedziale miedzy cena
minimalng w bazie transakcji poréwnawczych (C,i), a cena maksymalng (Cu).

5. ANALIZA RYNKU

Rynek Wtoérny
Przedzial powierzchni 30 — 50 m®
Budynki Wielorodzinne z lat 70-90
Zakres czasowy Od poczatku 2025 r.
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Operat szacunkowy spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Rysunek 1. Zakres teryt

orialny przeprowadzonej analizy rynku
TIOCINIRD? I )

Element charakterystyki Opis

1. Atrakcyjnos¢ lokali- | Bardzo dobra.
zacji ogolnej
przedmiotu wyceny

2. Zakres cen transak-
cyjnych

Ceny jednostkowe: od ok. 11,6 do ok. 17,1 tys. zt/m’ p. u.
Ceny catkowite: od ok. 455 tys. zt do ok. 640 tys. zt

Ceny zaktnalizowane na dzien wyceny.

3. Charakterystyka
obiektu o cenie mi-
nimalnej

Zgodnie z zalacznikiem obliczeniowym.

4. Charakterystyka
obicktu o  cenie
maksymalnej

Zgodnie z zalacznikiem obliczeniowym.

5. Trend cenowy

Zgodnie z zalacznikiem obliczeniowym.

Dynamike¢ cen okreslono na podstawie analizy danych transakcyjnych i
ofertowych, publikacji w prasie codziennej i czasopismach fachowych oraz
ciggtego monitoringu rynku nieruchomosci prowadzonego w ramach wita-

snej praktyki.

6. Cechy ksztaltujace
ceny transakcyjne

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi ustalono na podstawie rynku
lokalnego oraz podobnych rynkéw réwnolegltych. Wzigto réwniez pod
uwage preferencje potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci.

Stan techniczny i standard wykoriczenia lokaln — na analizowanym rynku
ta cecha ma najwiekszy wplyw na wysoko$¢ ceny jednostkowej 1 m’
p.u. Najwyzsze ceny osiagaja lokale bedace w bardzo dobrym stanie
technicznym, wykorniczone w standardzie podwyzszonym, natomiast
najnizsze — lokale w zlym stanie technicznym, kwalifikujace si¢ do
przeprowadzenia generalnego remontu. Uwzgledniajac ceny mate-
riatéw i robocizny, szacuje sig, iz wplyw tej cechy na wartos¢ lokalu
ksztaltuje si¢ na poziomie ok. 3300 zl/m’, co stanowi ok. 60%
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Operat szacunkowy spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Opis

przedziatu cen jednostkowych.

Stan techniczny i standard wykoricgenia budynkn — najwyzsze ceny osiaga-
ja lokale polozone w budynkach, w ktérych elewacje i czesci wspol-
ne sa estetycznie wykonczone i utrzymane w dobrym stanie tech-
nicznym z winda, najmniej cenione sa lokale w budynkach o prze-
cigtnej estetyce, w ktorych cze$ci wspdlne wymagaja remontu.
Wplyw tej cechy na ceny nieruchomosci okresla si¢ na poziomie ok.
550 z1/m* p. u., co stanowi ok. 10% przedziatu cen jednostkowych.

Dodatkowe  prgynalegnosci — najwyzsze ceny osiagaja lokale z
przynalezng piwnica/komorka lokatorska oraz ogrédkiem/tarasem/
balkonem/loggia, najmniej cenione sa lokale nieposiadajace
dodatkowych  przynaleznosci. Wplyw tej cechy na ceny
nieruchomosci okredla sie na poziomie ok. 550 zl/m’ p. u., co
stanowi ok. 10% przedzialu cen jednostkowych.

Potozenie na kondygnagi — najwyzsze ceny osiagaja lokale potozone na
I'lub II pietrze, najmniej cenione sa lokale zlokalizowane na parterze
lub na najwyzszych kondygnacjach w budynkach bez windy. Wplyw
tej cechy na ceny nieruchomosci okredla si¢ na poziomie ok. 550
zl/m’ p. u., co stanowi ok. 10% przedzialu cen jednostkowych.

Powierzchnia ngytkowa — zazwyczaj wyzsze ceny jednostkowe osiagaja
lokale o mniejszej p. u. (do 36 m®) co jest w duzej mierze zwiazane
z wigkszgq plynnoscia lokali o mniejszych p. u., nizsze ceny
jednostkowe ze wzgledu na wyzsze ceny catkowite osiagaja lokale
o wigkszych powierzchniach uzytkowych (powyzej 45 m?). Wplyw
tej cechy na ceny nieruchomosci okredla si¢ na poziomie ok. 550
zl/m’ p. u., co stanowi ok. 10% przedzialu cen jednostkowych.

Element charakterystyki

7. Przekro; rynku,
obiekty dominujace
w obrocie

Brak obiektéw dominujacych w obrocie.

8. Przedmiot wyceny
na tle przekroju
rynku

Obiekt wyceniany a obiekty dominujace w obrocie: typowy;
Atrakeyjnosé: dobra

6. OSZACOWANIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Obliczenia prowadzace do wyznaczenia wartosci przedmiotu wyceny wg stanu i cen na dzien
wyceny zawiera zatacznik nr 1.

7. PODSUMOWANIE | WYNIK WYCENY

Warto§¢ rynkowa lokalu mieszkalnego wg 459 000 zt
stanu i cen na dziend wyceny stownie: czterysta pigcdziesiat dziewigc tysigcy
zlotych
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Operat szacunkowy spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

W operacie oszacowana zostala warto$¢ rynkowa. Jej koncepcja zaklada, ze stanowi ona sza-
cunkowy cen¢ mozliwa do uzyskania w warunkach transakcji rynkowej przy zalozeniu, ze:

1. Transakcja zawierana jest na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym;
2. Maja stanowczg wolg zawarcia umowy;

3. Duzialaja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie;

4. Nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.

Okreslona powyzej warto$¢ rynkowa nie odbiega od typowych cen uzyskiwanych za obiekty
podobne do wycenianego na rozpatrywanym segmencie rynku, co jest uwarunkowane wszyst-
kimi cechami przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

8. KLAUZULEIZASTRZEZENIA

e Obliczenia wykonane zostaly z pomoca arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie moga
by¢ obarczone minimalnymi niedokladnosciami wynikajacymi z zaokraglen do liczb cal-
kowitych.

e Operat zostal sporzadzony zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych wg stanu na dzien wyceny.

e Operat szacunkowy moze sluzy¢ tylko dla celu okreslonego w operacie i nie moze by¢
wykorzystywany w zadnym innym celu. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnodci za
wykorzystanie operatu w jakimkolwiek innym celu.

e Operat jest opracowaniem autorskim, nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czesci
w jakikolwiek sposéb bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci tej publika-
qji.

e Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnodci za uzyskanie w transakcji innej ceny niz war-
to$¢ oszacowana w niniejszym operacie.

e Zgodnie z RODO - Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiazku z przetwarza-
niem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE (ogélne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz. U. UE.L. z 2016 r.
Nr 119, str. 1), w trybie art.28 ust.3 RODO, Administrator powierza Przetwarzajacemu do
przetwarzania dane osobowe, a Przetwarzajacy zobowiazuje si¢ do ich przetwarzania
zgodnego z prawem i zakresem swojej dziatalnosci gospodarczej.

e Ogledziny nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotu wyceny. Rzeczoznawca nie
ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych wystgpowania nie
mogl stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na podstawie powolanych w operacie
zrédel danych merytorycznych.

e Wyceniajacy jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcow majatko-
wych (nr polisy: PZU S.A SRM nr 0017378, suma gwarancyjna 50 tys. euro). /zalacznik
nrb/.

e  Operat szacunkowy moze zosta¢ opublikowany jako zalacznik do ogloszenia o sprzedazy
lokalu na stronie internetowej www.msmbudowlani.pl.

9. SPIS ZALACINIKOW

Zalacznik nr 1. Obliczenia.

Zalacznik nr 2. Mapa sytuacyjna.

Zalacznik nr 3. Dokumenty okreslajace stan prawny nieruchomosci oraz opisujace przedmiot
wyceny.

Zalacznik nr 4. Dokumentacja fotograficzna.

Zalacznik nr 5. Kopia dokumentu ubezpieczenia.
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Zalacznik nr 1. Obliczenia.



Zatacznik 1. Oszacowanie warto$ci lokalu mieszkalnego.

A. Baza obiektéw poréwnawczych

. Cena jedn.
Lp Data Ulica Kond. [r:l?w] Cen[z; }c]alk. C([i;";::%n' zakt. Charakterystyka
’ [z1/m kw.])

1 | 30.08.2025 ul. Rembielifiska 2 47,6 550 000 11 562 11 562 |Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.

2 | 14.03.2025 ul. Torunska 9 37,5 455 000 12133 12133 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 80.

3 3.07.2025 ul. Piotra Wysockiego 5 40,8 510 000 12 500 12500  |Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
4 | 31.01.2025 ul. Wybranska 2 46,4 585 000 12 608 12 608 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtorny. Budynek wielorodzinny z lat 70.

5 | 14.03.2025 ul. Siedzibna 3 37,1 470 000 12 668 12 668 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtorny. Budynek wielorodzinny z lat 90.

6 | 27.05.2025 ul. §w. Hieronima 1 38,0 485 000 12763 12763 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.

7 | 12.09.2025 ul. Majowa 11 47,3 607 500 12 833 12 833 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtorny. Budynek wielorodzinny z lat 70.

8 4.02.2025 ul. Majowa 10 37,4 495 000 13 225 13 225 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.

9 | 28.03.2025 ul. Rembielifiska Brak danych| 46,9 620 000 13 228 13 228 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtorny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
10 | 11.07.2025 ul. Rembielifiska 11 36,5 485 000 13 277 13 277 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtorny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
11 | 13.06.2025 ul. Skrajna 9 37,5 500 000 13 333 13 333 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtorny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
12 | 19.11.2025 ul. Rembielifiska 6 37,1 495 000 13 350 13350  |Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
13 | 9.04.2025 ul. Rembielifiska 3 37,4 505 000 13 514 13514  |Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
14 | 23.06.2025 ul. Skrajna 4 37,5 510 000 13 600 13 600  |Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
15| 18.07.2025 ul. Bolestawicka 8 40,0 544 000 13 600 13 600  |Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
16 | 12.06.2025 ul. Bazyliafiska 1 36,7 500 000 13 635 13 635 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtorny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
17 | 28.02.2025 ul. Rembielifiska 11 36,5 499 000 13 660 13 660  |Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
18 | 28.07.2025 ul. Toruniska 4 38,0 545 000 14 342 14 342 |Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
19 | 13.10.2025 ul. Bazyliafiska 10 36,7 530 000 14 453 14 453 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
20 | 5.08.2025 ul. Bazyliafiska 10 36,7 541 000 14753 14753 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
21| 25.08.2025 ul. Rembielifiska 6 37,8 564 000 14905 14 905 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.




Zatacznik 1. Oszacowanie warto$ci lokalu mieszkalnego.

A. Baza obiektéw poréwnawczych

. Cena jedn.
Lp. Data Ulica Kond. [r:l?w] Cen[z; }c]alk. C([i;";::%n' zakt. Charakterystyka
’ [z1/m kw.])
22| 5.02.2025 ul. Rembielifiska 2 37,6 573 000 15 256 15 256 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
23| 16.07.2025 ul. Wiadystawa Syrokomli 5 40,8 630 000 15 441 15 441 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
24 | 22.09.2025 ul. Torunska 9 37,5 600 000 16 000 16 000  |Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtérny. Budynek wielorodzinny z lat 80.
25| 27.05.2025 ul. Majowa 10 37,4 640 000 17 099 17 099 Umowa ostateczna sprzedazy rynek wtorny. Budynek wielorodzinny z lat 70.
31.01.2025 Min 36,53 455 000 Cmin 11 562
19.11.2025 Max 47,57 640 000 Cmax 17 099
Csr 13 749
Kmin 0,8409
Kmax 1,2436
DeltaKK 0,4027
Dzien wyceny 20.05.2026
Trend cenowy w 2 kwartale 2026 roku 0% w skali roku
Trend cenowy w 1 kwartale 2026 roku 0% w skali roku
Trend cenowy w 4 kwartale 2025 roku 0% w skali roku
Trend cenowy w 3 kwartale 2025 roku 0% w skali roku
Trend cenowy w 2 kwartale 2025 roku 0% w skali roku
Trend cenowy w 1 kwartale 2025 roku 0% w skali roku




Zatacznik 1. Oszacowanie wartosci lokalu mieszkalnego.

B. Obliczenie wartosci metoda korygowania ceny sredniej - wg stanu na dzied wyceny

ZLakres
Cecha ZLakres ocen Fkawotowy Kmin Kmax Ksr Ocena Ki Skala ocen
korekt
60% - stan techniczny bardzo dobry, standard wykoriczenia podwyzszony;
Stan techni : tandard 5-55% - stany posrednie, w zaleznosci od stanu technicznego i standardu wykoniczenia oraz
P 60% 3322 0,5045 0,7461 0,6000 0% 05045 |wyposazenia;
roRonRema ke 0% - stan techniczny zly, standard wykoniczenia niski, lokale kwalifikujace si¢ do
przeprowadzenia generalnego remontu;
10% - budynek na zadbanym i zorganizowanym osiedlu, w dobrym stanie technicznym, czesci
Stan techniczny i standard 10% 554 0,0841 0.1244 0,1000 59, 0,1000 wspoélne or;?z ele\’mqu budynku estetyczne, klatka schodowa utrzymana w schludnosci;
budynkn 5% - sytuacje posrednie;
0% - czesci wspdlne budynku oraz elewacja wymagaja remontu;
10% - do lokalu przynalezy piwnica/komorka lokatorska oraz ogrédek/taras/balkon/loggia;
Dodatkowe przynalegnosii 10% 554 0,0841 0,1244 0,1000 10% 0,1244 5% - stany posrednie;
0% - brak przynaleznosci;
10% - I lub II pigtro;
Potozenie na kondygnacji 10% 554 0,0841 0,1244 0,1000 5% 0,1000 5% - pozostale sytuacje w zaleznosci od kondygnacji;
0% - parter lub najwyzsze kondygnacje w budynkach bez windy;
10% - powierzchnia uzytkowa ponizej 36 m kw.;
Powierzchnia ugytkowa 10% 554 0,0841 0,1244 0,1000 10% 0,1244 5% - stany posrednie;
0% - powierzchnia uzytkowa powyzej 45 m kw.;
Suma 100% 5537 0,8409 1,2436 1,0000 30% 0,9533
Cena $rednia [21/ m’])[ 13749
Cena skorygowana [z1/m’] 13 107
Powierzchnia [m’]| 35,00
Wartos¢ [zt 458 737




Zalacznik nr 2. Mapa sytuacyjna.
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Zatacznik nr 3. Dokumenty okreslajace stan prawny nieruchomosci oraz opisujace
przedmiot wyceny.



Miedzyzakladowa Spoldzielnia Mieszkaniowa

~Budowlani”™ w Warszawie
ul, Korzona 111 03-571 Warszawa
tel. (22) 678 13 39

KRS: 0000135181 NIP: 525-00-06-791 REGON: 001094664

7/ 343 /2026 Warszawa, dnia 30.04.2026r.

ZASWIADCZENIE

Zarzad Miedzyzakltadowe] Spoidzieini Mieszkaniowej .Budowlani” w Warszawie zaswiadcza,
2e Panu Jerzemu Czachowskiemu zmartemu w dniu 11.07.2017r. przysiugiwalo spoidzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nr 48 w budynku przy ul. Bolestawickie] 10 w
Warszawie.

W skiad tego lokalu wchodzi:

- pokdj 2380 m®
- kuchnia 420m’
- lazienka 4,00 m*
- przedpokdj 3,00 m*

taczna powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 35,00 m®,

Do lokalu przynalezy piwnica nr 48 o pow. 2,30 m” oraz przylega loggia.

Mieszkanie usytuowane jest na X kondygnacji naziemnej.

P. Jerzy Czachowski nabyt spéidzieicze lokatorskie prawo do lokalu na podstawie przydzialu
lokalu mieszkalnego nr 302 z dnia 01.05.1991r.

Na dzieri 29.04.2026r. opiaty z tyluhu czynszu zostaly uregulowane | lokal jest woiny od
obcigzen.

Zaswiadczenle wydano na prosbe rodziny zmarlego celem wykonania operalu

szacunkowego.
] Catoneafsm tady
Giowna Esiggowa
[ Aneitn BNyOCHS



Zatacznik nr 4. Dokumentacja fotograficzna.
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Zatacznik nr 5. Kopia dokumentu ubezpieczenia.



i= IExpert PLY

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Krystian Sum Nieruchomosci.pl

02-972 Warszawa, Herbu Janina 7a / 15

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019503

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: 14/12/2025 - 13/12/2026
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 205.00 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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