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Nieruchomos¢ lokalowa
ul. Saska 57 lok. 25 w Warszawie

Warszawa, 13.04.2024

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci do lokalu nr 25 potozonego w
Warszawie przy ul. Saskiej 57.

Lokal usytuowany jest na 1 kondygnaciji (parterze), sktada sie z: 4 pokoi, kuchni,
tazienki, WC i przedpokoju o powierzchni uzytkowej 64,22 mz2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej jest prowadzona ksiega wieczysta
KW nr WAG6M/00160504/1.

Nieruchomo$¢ gruntowa potozona przy ul. Saskiej 57 opisana jest w ksiedze
wieczystej KW nr WA6M/00046971/0.

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuije:
1.

— prawo wiasnosci do lokalu nr 25 potozonego przy ul. Saskiej 57 wraz z
udziatem wynoszacym 224/10000 czeSci wspolnych budynku i
urzadzen, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokalu;

— zwigzanego z prawem wiasno$ci lokalu, udziat 224/10000 w prawie
wiasnosci gruntu oznaczonego jako dziatka ewidencyjna nr 66 z obrebu
3-01-13 o powierzchni 916 m2.

— okre$lenie warto$ci indywidualnej nieruchomosci lokalowej (dla potrzeb
syndyka) dla sprzedazy wymuszonej w postepowaniu upadtosciowym.

—  okre$lenie wartosci indywidualnej %2 udziatu w nieruchomosci lokalowe;j
(dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej w postepowaniu
upadtosciowym

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartoSci rynkowej nieruchomosci lokalowej (oraz
Vs udziatu w tej nieruchomosci) dla potrzeb postepowania upadto$ciowego

Data okreslenia warto$ci
Data sporzadzenia operatu

15.03.2024
13.04.2024

Zastosowane podejscie

Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami

Oszacowana warto$¢ rynkowa
nieruchomosci lokalowe;

848 900 zt
stownie: osiemset czterdziesci osiem tysiecy dziewieéset ztotych

Oszacowana warto$¢ rynkowa %
udziatu w nieruchomosei

212 200 zt
stownie: dwiescie dwanascie tysiecy dwiescie ztotych

Autorka operatu

Agnieszka Krdl T
Rzeczoznawczyni Majatkowa _ ’ E
uprawnienia zawodowe nr 5409 // e Z\\
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Nieruchomos¢ lokalowa
ul. Saska 57 lok. 25 w Warszawie Warszawa, 13.04.2024

1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci do lokalu nr 25 potoZzonego w Warszawie, przy ul. Saskiej 57.

Lokal usytuowany jest na 1 kondygnacji (parterze), sktada sie z: 4 pokoi, kuchni, tazienki, WC i przedpokoju o facznej
powierzchni uzytkowej 64,22 m?2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej jest prowadzona ksiega wieczysta KW nr WA6M/00160504/1.
Nieruchomo$¢ gruntowa potozona przy ul. Saskiej 57 opisana jest w ksiedze wieczystej KW nr WAG6M/00046971/0.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje:
1.
—  prawo wtasnosci do lokalu nr 25 potozonego przy ul. Saskiej 57 wraz z udziatem wynoszacym 224/10000 czesci
wspolnych budynku i urzadzen, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokalu;
— zwigzanego z prawem wiasnosci lokalu, udziat 224/10000 w prawie wtasno$ci gruntu oznaczonego jako dziatka
ewidencyjna nr 66 z obrebu 3-01-13 o powierzchni 916 m2.

— okre$lenie wartosci indywidualnej nieruchomo$ci lokalowej (dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej w
postepowaniu upadtosciowym.

—  okre$lenie wartosci indywidualnej ¥+ udziatu w nieruchomosci lokalowej (dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy
wymuszonej w postepowaniu upadtosciowym.

2. Okreslenie celu wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartoci rynkowej nieruchomoéci lokalowej (oraz V2 udziatu w tej nieruchomoéci) dla
potrzeb postepowania upadto$ciowego.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawy formalne
Zlecenie wykonania operatu szacunkowego - zlecajacy syndyk Bartosz Sierakowski..
3.2. Podstawy prawne
Podstawy prawne:
= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 1774
z pdzniejszymi zmianami)

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.
U.z 2023 r., poz. 1832 z p6zniejszymi zmianami)

3.3. Zrédta danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:
= Ksigga Wieczysta lokalu WA6M/00160504/1 oraz gruntu o numerze WA6M/00046971/0
= Dane o budynku i lokalu uzyskane od zarzadcy nieruchomosci.
= Wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci.
= Informacje dotyczace przeznaczenia nieruchomosci wedtug obowigzujacych przepisdw prawa miejscowego
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W zakresie informacii o rynku nieruchomo$ci:
= Przeglad transakcji na rynku lokalnym - dane uzyskane w Urzedzie m.st. Warszawy, w Biurze Geodezji i
Katastru przy ul. Sandomierskiej 12
= Raporty oraz badania rynku nieruchomosci dostepne w Internecie

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 13.04.2024 roku.
Data, na ktérg okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 15.03.2024 roku.
Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 15.03.2024 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomo$ci i wywiadu terenowego: 15.03.2024 roku.

5. Opis stanu
5.1. Stan otoczenia

Wyceniana nieruchomos$¢ wg Miejskiego Systemu Informacii znajduije sie na osiediu Saska Kepa — dzielnica Praga Potudnie.

OLSZYNKA
GROCHOWSKA

-
A

Praga Potudnie zajmuje tereny o powierzchni ok. 22 km? Warszawy. Dzielnice zamieszkuje ok. 183 tys. mieszkafncow, co
stanowi 10,5% wszystkich mieszkarcow Warszawy.

Duzym atutem dzielnicy jest jej bliskie potozenie w stosunku do centrum Warszawy, z ktdrg jest dobrze skomunikowana. Trasa
tazienkowska, Trasa Siekierkowska, Most Poniatowskiego oraz liczne linie autobusowe i tramwajowe. Na terenie dzielnicy
znajdujg sie dwa przystanki kolejowe (PKP Warszawa Stadion i PKP Warszawa Olszynka Grochowska) oraz Dworzec PKP
Warszawa Wschodnia. Trasy kolejowe wiodg gtéwnie do centrum miasta i w kierunku wschodnim (Otwock, Pilawa).

Przez dzielnice biegna linie tramwajowe w kierunku Srédmiescia, Zerania, Woli i Bielan. Przez Prage Poludnie przebiegajg
rowniez trasy wielu linii autobusowych.

Obecne tereny dzielnicy zostaty czescia Warszawy dopiero w 1916 roku. W zwigzku z krétka historig dzielnicy, w Pradze
Potudnie pozostat po czesci podmiejski charakter, po czesci — rzadko mozna spotkaé tutaj jakiekolwiek budowle starsze niz na
poczatku XX wieku. Na przetomie ostatnich kilkunastu lat prowadzone sg w dzielnicy intensywne inwestycje, takie jak budowa
atrakcyjnych rezydencii i komplekséw mieszkaniowych. W zwigzku z tym, Ze pierwotnie i jeszcze do niedawna byt to teren
typowo rolniczy, dobrze zachowata sig tutejsza roslinno$¢ i tereny zielone, z Parkiem Skaryszewskim z Jeziorkiem
Kamionkowskim czy Olszynkg Grochowska. Wyjatkowym elementem w krajobrazie Pragi Potudnie jest Saska Kepa o
charakterystycznej zabudowie rezydencyjnej pochodzacej z lat 20 i 30-tych XX wieku.

Obecna zabudowa dzielnicy jest bardzo zrdznicowana architektonicznie i funkcjonalnie. W osiedlach najwcze$niej
przytaczonych do Warszawy: Skaryszewie i Kamionku juz w drugiej potowie XIX w. zacza} rozwijac sie przemyst, ktdry objat
tez cze$¢ Grochowa. Dalszy rozwdj przemystu na Kamionku (ZWAR, PZO, Wedel, drukamia) nastapit po odzyskaniu
niepodlegtosci w 1918 roku i niektore czesci dzielnicy, mimo zmian strukturalnych w gospodarce i upadku wielu zaktadéw, majg,
nadal przemystowy charakter. Od potowy lat 60-tych powstajg na terenie dzielnicy osiedla mieszkaniowe: Kinowa,
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Ostrobramska, Iganska, a w latach 80-tych najwiekszy zespét mieszkaniowy Goctaw Lotnisko ktdry stat sie typowym dla
schytku XX w. blokowiskiem - sypialnig stolicy.

Saska Kepa o zabudowie willowej z lat 20-tych i 30-tych XX w. jest jednym z najbardziej atrakcyjnych i prestizowych osiedli
mieszkaniowych Warszawy. Znacznie liczniejsza jest jednak zabudowa powojenna oraz budynki mieszkalne powstate w latach
70, 801 90 XX wieku oraz po roku 2000 roku
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Granice Saskiej Kepy wydzielonej jako obszar Miejskiego Systemu Informacji wyznaczajg: Al. Waszyngtona - Al.
Poniatowskiego - nurt Wisty w kierunku potudniowym od Mostu Poniatowskiego do wysokosci planowanej Al. Tysigclecia -
planowana Al. Tysigclecia do Al. Waszyngtona.

Szczegétowa lokalizacja

i

Zdjecie: Warszawa ukodna
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Nieruchomos$¢ jest korzystnie usytuowana wzgledem komunikacji:
e  bezposredni dojazd ulica Saskg — nawierzchnia asfaltowa, ulica dwukierunkowa.
e autobusowej, w odlegtosci 70 m od nieruchomosci przystanki autobusowe przy Al. Stanéw Zjednoczonych —
linie 111, 123, 147, 507, 509, E-1 (okresowa).

Najblizszy szpital:
o wodlegtosci ok.1,7 km przy ulicy Niektaniskiej 4 (szpital dzieciecy).
o wodlegtosci ok. 3,5 km przy ulicy Grenadieréw 51 (Szpital Grochowski)

Najblizsze sklepy spozywcze i punkty ustug podstawowych w promieniu do 200 m od nieruchomosci.
Najblizszy sklep wielkopowierzchniowy: Atrium Promenada, ul. Ostrobramskiej 75C — 4 km
Najblizsze potozenie punktéw o$wiaty w odlegtosci:
e Ztobki (min. odlegto$é 450 m przy ulicy Meksykariskiej 6), w promieniu 1 km — 3 oddziaty ztobkowe
e Przedszkola (min. odlegto$¢ 500 m przy ulicy Paryskiej 33), w promieniu 1 km — 4 oddziaty przedszkolne
o  Szkoly podstawowe (min. odlegto$¢ 600 m przy ulicy Paryskiej 65 - niepubliczna), w promieniu 2 km — 2 szkoty
podstawowe

Nieruchomo$¢ potozona jest ok. 5 km od Dworca Centralnego PKP. Dojazd do Srédmiescia $rodkami komunikacji 20+30
minut w zalezno$ci od natezenia ruchu ulicznego.

Obecno$¢ przystankdéw komunikacji miejskiej i dobrze rozwinigtego zaplecza handlowo — ustugowego pozytywnie wptywa
na ocene lokalizacji ogélnej przedmiotowej nieruchomosci

5.2. Stan zagospodarowania

Szacowany lokal potoZzony jest w budynku wielorodzinnym zlokalizowanym w Warszawie, dzielnicy Praga Potudnie, w obszarze
ulic: Al. St. Zjednoczonych, Saskie;.
Mozliwo$¢ parkowania wzdtuz ulicy Saskie;.
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5.3. Stan techniczno-uzytkowy i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;.

OPIS BUDYNKU

Wyceniany lokal usytuowany jest w budynku przy ulicy Saskiej 57.

Obiekt uzytkowany od 1961 r.

Sciany wykonane z prefabrykatéw zelbetowych kanatowych gr 24 cm docieplone styropianem gr 14 cm. Termoizolacja
zostata wykonana w 2012/2013r, oraz remont klatek. Dach wykonany jako stropodach niewentylowany konstrukcii
zelbetowej. Pokrycie dachu papa termozgrzewalna. Stropodach docieplony wetng mineralng gr 16 ¢cm. Ciepto i c.w.u
dostarczone z sieci cieptowniczej. Wentylacja grawitacyjna. Grzejniki cztonowe/ptytowe.

Nieruchomos$¢ gruntowa przy ul. Saskiej 57 opisana jest w ksiedze wieczystej KW nr WA6M/00046971/0.
Grunt stanowi dziatka ewidencyjna nr 66 w obrebie 3-01-13 o powierzchni 916 m2,

Budynek z przedmiotowym lokalem

OPIS LOKALU

Lokal mieszkalny nr 25 potozony jest na 1 kondygnacji naziemnej (parterze) budynku mieszkalnego wielorodzinnego.
Przedmiotowy lokal sktada sie z 4 pokoi, kuchni, tazienki, WC i przedpokoju.

Do lokalu przynalezy balkon

Wg danych z ksiegi wieczystej powierzchnia lokalu wynosi 64,22 m? i taka powierzchnie przyjeto do dalszych
obliczen.
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Standard lokalu mieszkalneio

Drzwi wejsciowe

drzwi petne — podwojne

Podtogi w pokojach — drewniane, w kuchni, przedpokoju i fazience — ptytki ceramiczne
Okna Drewniane starego typu

Parapety Lastryko

Drzwi wewnetrzne Ptytowe

Kuchnia

Szafki standardowe

tazienka Wyposazona w umywalke, wanne, $ciany i podtoga — plytki ceramiczne
WC Wyposazone w miske klozetowa, $ciany i podtoga — ptytki ceramiczne
Sciany Malowane farbg emulsyjng

Kaloryfery Zeberkowe

Balkon Balustrada stalowa, wylewka betonowa

Warszawa, 13.04.2024
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5.4. Stan prawny

Stan prawny ustalono na podstawie ksigg wieczystych nr WA6M/00160504/1 (lokal) oraz WAGM/00046971/0 (grunt)
prowadzonych przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa XV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Ksiega wieczysta nr WAGM/00160504/1 lokalu na dzien realizacji niniejszej wyceny zawiera nastepujace wpisy:

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WAGM/00160504/1, STAN Z DNIA 2024-04-13 16:34

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, XV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - WAGM

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

|nr podstawy wpisu

Numer biezacy nieruchomasc

Lokal

INr podstawy wpisu
Polozenie (numer porzadkowy / miejscowosc, dzielnica) Jtp. 1. 1 [WARSZAWA, PRAGA POLUDNIE

Ulica Numer budynku [Numer Iokalu ASKA |57 [25
Przeznaczenie lokalu JLOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodza) izby - liczba) [POKG) - 4, PRZEDPOKO) - 1, KUCHNIA - 1, LAZIENKA - 1, WC -1

kondygnacja

Przylaczenie - numer ksieqi wieczyste] (nieruchomost, z krdrej wyodrebniono lokal) Jip. 1. 00046971 /

Odrebnosé (iokal stanowi odrebna nieruchomosc) frak

Pole powierzchni uzytkowe] lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych 64,2200 M2

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIL NYCH Z WEASNOSC!

Spis praw zwiazanych z w

Lo, 1. | — INr podstawy wpisu
[Numer prawa 1 1.8
[Rodzaj prawa UDZIAE ZWIAZANY 7 WEASNOSCIA LOKALU
Wielkos¢ udzialu w nieruchomosal wspGine], KIGra Stanowi grunt oraz czescl budynku | urzadzenia, || 224 / 10000
ktore nie shuza wylacznie do uzytku wiasciciell lokal o
umer ket wiecryste. z Kdrej wpodrebniono |Namer udzialu  prowie w iiedes. £ Kore) 00046971 /
[DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W ZWIAZKU Z PRZEKSZTALCENIEM UDZIAED W
Rodz) miany o 1. INIERUCHOMOSCI WSPOLNE] NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WLASNOSCI TYCH
IGRUNTOW.

| DZIAL II - WEASNOSC |

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
DZ. KW. / WAGM / 107 / 24 / 1- 2024-01-03, 12:16:22 - WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCL

Wiasciciele

Lp. 1. | - INr podstawy wpisu
Lista wskazan udzisléw w prawie (numer udziahy w prawie/ wielkosc udziatu/rodza] wspdinasci, Lp. 1. 1 1/2 [WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA 1

Osoba fizyczna (imig pierwsze nazwisko, imig ojca, imig matki) [WIESEAW PAWEEKIEWICZ, JOZEF, APOLONIA

Lp. 2. | - INr podstawy wpisu
Lista wskazan udzialéw w prawle (numer udziahy w prawie/ wielkos¢ udziah/rodza] wspdlnosci, L 1. 1/2 [WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA 1

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imig drugie nazwisko, imie ojca, imig matki) JOI.AN'IA MIROStAWA PAWELKIEWICZ, ALEKSANDER, MIECZYSLAWA

Lp. 3. | - INr podstawy wpisu
Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziahy w prawie/ wielkos¢ udzialu/rodza) wspdlnosci) lp. 1. |F 1 /4 [ 1,5

Osoba fizyczna (imig pierwsze nazwiska, imig ojca, imie matki) [WINCENTY PAWELKIEWICZ, 107EF, APOLONIA

Lp. 4 | - INr podstawy wpisu
Lista wskazan uaz\aléw w pravie (numer udzialy w prawie/ wielkodé udziahi/rodzaj wspdlnosci) Jto. 1. B 4,5

Lp. 1. — Nr podstavry wpisu
|Numer hipoteki (roszczenia 2 7

|Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZ

Suma (siownie), waluta 140755,68 (STO CZTERDZIESCI TYSIECY SIEDEMSET PIECDZIESIAT PIEC 68/100) ZE

udzial (numer udzialu w prawie) Lp. 1. 1

WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z NAKAZU ZAPLATY, NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM Z
wierzytelnoét i stosunek prawny (numer wierzytelnodci / wierzytelnoée, stosunek prawny) L. 1 h DNIA 29.12.2011 R, SYGN. AKT II NC 170/11, WYDANY PRZEZ SAD OKREGOWY WARSZAWA-PRAGA W
[WARSZAWIE 11 WYDZIAL CYWILNY

Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyna nisbedaca osoba praving (nazwa, siedzibs, REGON) |Lp. 1. JLTA DORADZ TWO PRAWNE DOPIERALA | WSPOLNICY SPOEKA KOMANDYTOWA, WARSZAVA, 1407357570000,

6. Wskazanie przeznaczenia

Zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego w Warszawie dla obszaru Saskiej Kepy,
uchwalonego przez Rade m. st. Warszawy uchwatg nr LXXXIII/2764/2006 z dnia 19 pazdziernika 2006 roku, w planie
tym nieruchomo$¢ z przedmiotowym lokalem posiada przeznaczenie — symbol planu 43 Z2-M - zabudowa
wielorodzinna z ustugami.

Aktualny sposéb wykorzystania nieruchomosci jest zgodny z przeznaczeniem w planie zagospodarowania
przestrzennego
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7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Uzyskano nastepujace dane zrddiowe pozwalajace na przeprowadzenie wyceny:
= Informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawce, dotyczace stanu prawnego nieruchomosci
= Dane z przeprowadzonych ogledzin dotyczace lokalizacji, sasiedztwa, standardu budynku i lokalu
= Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych na terenie dzielnicy Praga Potudnie

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujace cechy rynku lokalnego:
= rodzaj rynku - rynek transakcji lokalami mieszkalnymi o poréwnywalnym charakterze i atrakcyjnosci w
budynkach wybudowanych w podobnych latach.
= obszar rynku — Warszawa, dzielnica Praga Potudnie, osiedle Saska Kepa
= okres badania cen — | kwartat 2024

Podczas analizy odnotowano kilkanascie transakcji lokalami mieszkalnymi. Pominigto transakcje z cenami skrajnie
niskimi i skrajnie wysokimi oraz odbiegajacymi w innych kryteriach od przyjetych zatozen dotyczacych rodzaju rynku. W
wyniku tego uzyskano zbiér 11 transakcji lokalami najbardziej podobnymi do lokalu wycenianego.

8. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia i metody

szacowania
8.1. Rodzaj okreslanej wartosci
Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono wartosS¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

‘Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majq stanowczy
Zamiar zawarcia umowy, dziafajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.’

8.2. Wybér podejscia i metody wyceny

Sposdb wyceny

Sposdb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okre$lenia sposobu wyceny niezbedna jest
znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢ rynku jest rozumiana
zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.
Wyboru sposobu okre$lenia wartosci przedmiotowej nieruchomos$ci dokonano uwzgledniajac:
= Cel wyceny
Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym
Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomo$ci
Zakres wyceny
Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu
Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny
Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu
wyceny.

Zgodnie z § 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci ,Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna
jest znajomosc cen transakcyjnych nieruchomo$ci podobnych do nieruchomo$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomoS$ci wpfywajacych na poziom ich cen.”
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§ 8, ust. 1: ,Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomo$c bedacg przedmiotem wyceny, ktdrej cechy
$g znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do porownan wybiera sie co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomos$ci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych
dokonuje sie na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomodci wycenianej i nieruchomo$ci przyjetych do
porownan okreSlonych w przyjetych skalach”.

Do porownan przyjeto transakcije z pierwszego kwartatu 2024. W zwiazku z tym ceny transakcyjne nie byty aktualizowane
o trend czasowy.

9. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
9.1. Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci lokalowej

Transakcje lokalami podobnymi do przedmiotu wyceny

1. 22.02.2024 | Saska 48 44,18 475 000 10 751
2. 29.02.2024 | Atenska 8 59,50 775000 13 025
3. 16.02.2024 | Saska 57A 51,23 700 000 13 664
4, 16.02.2024 | Peszteriska 3 49,84 695 000 13 945
5. 22.02.2024 | Miedzynarodowa 40 47,00 680 000 14 468
6. 07.03.2024 | Zwyciezcow 4 34,52 500 000 14 484
7. 05.03.2024 | Miedzynarodowa 32/34A 28,00 480 000 17 143
8. 16.03.2024 | Migdzynarodowa 52/54A 37,49 655 000 17 471
9. 31.01.2024 | Niektanska 42 50,38 890 000 17 666
10. 15.03.2024 | Lotaryriska 48 31,80 580 000 18 239
1. 26.02.2024 | Czeska 13 50,58 1030 000 20 364

Cechy rynkowe oraz ich procentowy wpltyw (wagi cech) na ceny
Przy okreslaniu wielko$ci wag rynkowych positkowano si¢ analizg preferenciji nabywcow nieruchomosci, doswiadczeniem
na innych rynkach lokali mieszkalnych oraz analiza wykonang za pomoca regres;ji liniowej.
Na rynku najwiekszy popyt wystepuje na lokale ,mate” i ,$rednie” i za takie uzyskuje sie najwiekszg cene w przeliczeniu
na1m
Standard wykonczenia - najwigkszym powodzeniem ciesza si¢ lokale mieszkalne wykoriczone wg obecnie
akceptowanych norm, z uzyciem nowoczesnych i estetycznych materiatdw. Mnigjszym za$ lokale o standardzie
wykoriczenia ponizej podstawowego, z uzyciem starych materiatow i rozwigzan technologicznych.
Wptyw takich cech jak:

— Lokalizacja ogdlna (odlegtos¢ od centrum miasta) i lokalizacja szczeg6towa (obecno$¢ obiektéw handlowo-

ustugowych, dostep do komunikacji miejskiej i placowek o$wiatowych).

—  Wieku budynku — wszystkie budynki (wyceniany i z bazy poréwnawczej) sq w podobnym wieku

zostat uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych, totez ta cecha zostata w analizie pominieta.
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Wobec powyzszego okreslono nastepujace cechy rynkowe:

1 Powierzchnia i funkcjonalno$¢ lokalu 40%
2 Standard lokalu 60%
Suma 100%

Cechy te majg nastepujace charakterystyki:

Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztaltowanie cen tfransakcyjnych

Wplyw na wartos¢ ma powierzchnia lokalu — im lokal wiekszy
tym cena jednostkowa za 1 m? maleje

Powierzchnia uzytkowa

0 .
lokalu 40% cecha ciggta

3
2
9 Standard wvkoniczenia 60°% Standard wykonczenia, uzyte materialy, ich stopien zuzycia
y ° 1 technicznego i funkcjonalnego
0

0 - najgorszy stan cechy, 3 najlepszy stan cechy

Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw nieruchomosci poréwnawczych

Powierzchnia lokalu (m2) 64,22 59,50 51,23 47,00 50,38

Standard wykonczenia 1 1 1 1 1

Okreslenie wartosci nieruchomosci lokalowej w podej$ciu poréwnawczym

Jako jednostke porownawczg przyjeto cene 1 m2 za lokal. Wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono
podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Cene minimalng Crmin = 10 751 zlim?
Cene maksymalng Cmax = 20 364 ztim?

AC = Crax = Cmin = 20 364 zt/im? - 10 751 zt/m? = 9 613 zt/m?
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Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi

Udziat cechy w AC Poprawki
Cechy Zakres kwotowy | . diats
(wagi) udziatu cechy w AC | -'C203 PrzezIalow | gy oy o rawki [z4]
9 (1] poprawki pop
Powierzchnia lokalu (m?) 40% 3845 122,06
Standard wykonczenia 60% 5768 2 2884
Suma 100% 9613

Przy obliczaniu zakresu poprawki ‘powierzchnia lokalu’ zastosowano metode interpolacji liniowej — metoda Lagrange’a.
Jest to metoda, ktdra pozwala na znalezienie jednoznacznie okre$lonej funkcji interpolujacej bedacej wielomianem.

Wzér Langrange’a ma postac:

Y1~ Yo

J(x)=y, +

(x —x,)

X, — X

1 0

Gdzie:

Yo - Wspdtczynnik korygujacy przyjmowany dla najlepszej cechy
Y1 - wspdtczynnik korygujacy przyjmowany dla najgorszej cechy
X, - warto$¢ cechy powierzchnia nieruchomosci najlepszej

x4 - warto$¢ cechy powierzchnia nieruchomo$ci najgorsze;

x - warto$¢ cechy powierzchnia nieruchomosci wycenianej

Biorac pod uwage zbior praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem pordéwnan oraz przypisane im
cechy — procedura okre$lenia wartosci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli:
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Powierzchnia lokalu 40% 3845 122,06 -576 -1586 -2102 -1689

Standard wykonczenia 60% 5768 1923 0 0 0 0

Suma 100% 9613 -576 -1 586 -2102 -1 689

Cena zi/m? 13 025 13 664 14 468 17 666

Cena z uwzgl. poprawek zt/m? 12 449 12078 12 366 15977

Warto$¢ rynkowa 1 m? p.u. (z4/m2) 13218

Powierzchnia uzytkowa wycenianego lokalu (m?) 64,22

Warto$¢ rynkowa wycenianego prawa wlasnosci 848 860

nieruchomosci lokalowej (zt)

Wartosci koricowe podane w tabeli zaokraglono do petnych ztotych

Przyjeto:
848 900 zt
stownie: osiemset czterdziesci osiem tysiecy dziewiecset ztotych

9.2. Okreslenie warto$ci %: udziatu w nieruchomosci

Ustalania warto$ci utamkowej czesci nieruchomosci dokonano zgodnie z trescig art. 1009 kpc, ktory stanowi, ze: ,w razie
Skierowania egzekucji do utamkowej czesci nieruchomo$ci opisowi i 0szacowaniu podlega cafa nieruchomosc”, a ,sumg
oszacowania takiej czesci jest odpowiednia cze$S¢ sumy oszacowania cafej nieruchomosci.” (Art. 313.6 Prawa
upadto$ciowego: do sprzedazy utamkowej cze$ci nieruchomo$ci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004, art.
1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego)

Dlatego tez warto$¢ rynkowg udziatu wielkosci V. czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci okre$lono jako iloczyn
warto$ci rynkowej okre$lonej w punkcie 9.1. operatu oraz wielko$ci udziatu:

848900 zt * 74 =212 225 zt

Przyjeto:
212 200 zt

stownie: dwiescie dwanascie tysiecy dwiescie ztotych




Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ lokalowa
ul. Saska 57 lok. 25 w Warszawie Warszawa, 13.04.2024

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Warto$¢ rynkowa, nieruchomosci lokalowej potozonej w Warszawie przy ulicy Saskiej 57, obejmujacej:

— prawo wiasno$ci do samodzielnego lokalu mieszkalnego numer 25 o powierzchni uzytkowej 64,22 m? wraz z
udziatem 224/10000 czeSci wspdlnych budynku i urzadzen, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli
lokalu;

— zwigzanego z prawem wiasnos$ci lokalu, udziatu 224/10000 w prawie wiasnosci gruntu oznaczonego jako
dziatka ewidencyjna nr 66 z obrebu 3-01-13 o powierzchni 916 m?

okre$lono na poziomie:

848 900 zt
stownie: osiemset czterdzie$ci osiem tysiecy dziewiecset ztotych

Warto$¢ rynkowa udziatu wynoszacego Ya cze$ci nieruchomos$ci wynosi w zaokragleniu:

212 200 zt \&\ , /
stownie: dwiescie dwanascie tysiecy dwiescie z’rdTycm/

11. Klauzule i ograniczenia ~—

—_

) Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ jest okreslona na dziehn 15 marca 2024 roku.

2) Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w dniu 15 marca 2024 roku, wtedy takze autorka dokonata

ogledzin budynku i lokalu.

3)  Przyjeto, ze budynek posiada prawidtowg konstrukcje oraz nie wystepujg zadne ukryte wady konstrukcii
i materiatéw, w tym zuzyte, niebezpieczne lub nieodpowiednie materiaty i technologie. Dotyczy to zaréwno
czesci budynku dostepnej dla rzeczoznawcy, jak rowniez czesci niedostepnych. Badanie nieruchomosci oraz
operat szacunkowy nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotowej nieruchomosci i za taka nie moga by¢
uznane.

4)  Przyjeto, ze wszystkie udzielone wyceniajacej informacije sg zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed nig
zadnych faktéw mogacych wptyngé na wynik niniejszej opinii 0 warto$ci.

5)  Autorka nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach wieczystych

6) Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12 miesigcy
od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapityby okolicznosci, o ktorych mowa w art. 154 ust.1 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami.

7)  Aktualno$¢ opinii moze potwierdzi¢ jej autorka zgodnie z art. 156 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

8) Wyceniajgca odwiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufno$ci wszystkich informacji uzyskanych w procesie
sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub w czesciach dostarczonych jej dokumentéw.

9)  Okreslona warto$¢ nieruchomo$ci nie uwzglednia zadnych obcigzen nieruchomosci.

10) Wartos¢ prawa ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT

11) Od dnia przekazania operatu szacunkowego autorka wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci za udostepnienie

osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie danych poufnych oraz danych osobowych

wynikajacych bezposrednio, jak tez wynikajacych posrednio z tego opracowania.

Operat szacunkowy wykonata:
Agnieszka Krol
Rzeczoznawczyni Majatkowa
uprawnienia zawodowe nr 5409




18

Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ lokalowa
ul. Saska 57 lok. 25 w Warszawie Warszawa, 13.04.2024

ZALACZNIKNR1

Opinia indywidualna dotyczaca wartosci nieruchomosci i %2 udziatu w nieruchomosci
dla wymuszonej sprzedazy

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy okresla wartoS¢ - kwote pieniezng, ktora mozna otrzymac¢ z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w okoliczno$ciach, w ktérych sprzedajacy znajduije sie pod presjg konieczno$ci sprzedazy.
Przy okre$laniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage to, ze zbywca znajduje sie w sytuacji
przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt krétki, aby mozna byto
uzyskac cene rynkowa.
Warto$¢ ta réwniez powinna odzwierciedlac:

— kwote, jaka gotdw jest zaakceptowac sprzedajacy przy sprzedazy wymuszonej;

— konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy majatkowemu, a nie okoliczno$ci, w jakich

dziatatby hipotetyczny sprzedajacy wedtug definicji wartosci rynkowej.

Warto$¢ te okreslono na podstawie wartoSci rynkowej oraz wspotczynnika wyliczonego na bazie $rednich kwot
odzyskiwanych w toku egzekucji nieruchomo$ci. Licytacja nieruchomo$ci w postepowaniu egzekucyjnym odbywa sie z
ceng wywotawcza wynoszaca ¥ warto$ci. Jezeli pierwsza licytacja nie doszta do skutku, wyznaczana jest druga z ceng
wywotawczg wynoszacg 2/3 wartosci oszacowania. Z przedstawionej procedury wynika, iz warto$¢ dla sprzedazy
wymuszonej wynosi najczesciej powyzej 2/3 wartosci i rzadko przekracza % wartosci oszacowania. W zwigzku z
powyzszym zakres zmienno$ci dla wymuszonej sprzedazy okreslono pomiedzy 0,66 a 0,85 wartosci rynkowe;.

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, iz na wysoko$¢ ceny nabycia majg wptyw takie okolicznosci jak:
—  koniunktura na rynku nieruchomosci
—  aktywno$¢ lokalnego rynku
— atrakeyjno$¢ lokalizacii
— rodzaj nieruchomosci
Dla kazdej z tych cech okres$lono wage oraz oceniono wyceniang nieruchomos¢ w kontek$cie ww. cech.
Wspdtczynnik okre$lono na poziomie 0,85.
Przyjeto zatem spodziewang ceneg nieruchomosci lokalowej nr 25, potozonej w Warszawie przy ul. Saskiej 57, w sytuacii
wymuszonej sprzedazy:

848 900 zt - 0,85 = 721 565 zt

Po zaokragleniu:
721 600 zt
stownie: siedemset dwadziescia jeden tysiecy szescset ztotych

Spodziewana warto$¢ w sytuacji wymuszonej sprzedazy s udziatu:

212200 zt * 0,85 = 180 370 zt

. ' //\ ‘
Po zaokragleniu: oy W
180 400 zt ( SANLLAE

f
stownie: sto osiemdziesigt tysiecy czterysta z’roﬁri/ch

Podana wyzej warto$¢ udziatu w sytuacji wymuszonej sprzedazy dotyczy zaréwno sytuacji sprzedazy catej
nieruchomosci, jak i sprzedazy tylko udziatu. W obrocie rynkowym sprzedaz udziatow wystepuje w ograniczonym
zakresie i dotyczy zwykle transakcji pomiedzy osobami spokrewnionymi (sprzedaz udziatbw migdzy cztonkami rodziny,
spadkobiercami) lub nabycie udziatu w drodze. W obu tych przypadkach transakcije te nie majg charakteru rynkowego i
nie moga by¢ podstawg do ustalenia zaleznosci, czy utamek udziatu odpowiada jego realnej warto$ci rynkowej. Sytuacjg
analogiczng do niniejszego postepowania moze by¢ nabycie udziatu w drodze licytacji komorniczej, gdzie cena
wywotawcza odpowiada % warto$ci wyliczonego przez rzeczoznawce udziatu.
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