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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

x OPIS NIERUCHOMOSCI

Lokal mieszkalny nr 70, potozony przy ul. Rakietnikéw nr 33 w Warszawie, w dzielnicy

Ursus.

Lokal mieszkalny stanowi przedmiot spétdzielczego wiasnosciowego prawa. Dla
spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu nie jest zatozona ksiega wieczysta.
Dla nieruchomosci gruntowej zatozona jest ksiega wieczysta nr _
Lokal znajduje si¢ w zasobach spdtdzielni Lokatorsko — Wtasnosciowa Spétdzielnia
Mieszkaniowa ,Budowa” Lokal potozony jest na 1 pigtrze (2 kondygnacji} budynku
sktadajgcego sie z 5 kondygnacji naziemnych. W podziemnej czeéci budynku znajdujg

sig pomieszczenia gospodarcze.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 37,17 mkw. Lokal sktada sie z:

2 pokoi oraz oddzielnej kuchni, tazienki z toaletg, korytarza.

Uzytkownik lokalu posiada prawo do korzystania z pomieszczenia przynaleinego -
pomieszczenia gospodarczego o powierzchni 2,27 mkw. usytuowanego na podziemnej

kondygnacji budynku.

x ZAKRES WYCENY

x CEL WYCENY

x OSZACOWANA WARTOSC

x DATA SPORZADZENIA
OPERATU
SZACUNKOWEGO

x DATA OKRESLENIA
WARTOSC!

x AUTOR OPRACOWANIA

- okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w stanie

Operat zostato sporzadzony dla celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci.

i
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Warto$¢ rynkowa ww. lokalu mieszkalnego, bedacego przedmiotem spétdzielczego

! wiasnosciowego prawa w stanie aktualnym wynosi:

i
396 000 PLN

Stownie: trzysta dziewieédziesiat szeé¢ tysigce zlotych

2026-04-08

2026-04-08

Rzeczoznawca majatkowy: Marcin Bozyk
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L. PRZEDMIOT, ZAKRES | ZALOZENIA SPECJALNE WYCENY

x PRZEDMIOT WYCENY
Lokal mieszkalny nr 70, potozony przy ul. Rakietnikéw nr 33 w Warszawie, w dzielnicy Ursus.

Lokal mieszkalny stanowi przedmiot spétdzielczego wtasnosiciowego prawa. Dla spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu nie jest zatozona ksigga wieczysta. Dla nieruchomosci gruntowej
zatozona jest ksiega wieczysta nr WASM/0 okal znajduje sie w zasobach spétdzielni
Lokatorsko — Wiasnosciowa Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Budowa”

Lokal potozony jest na 1 pietrze (2 kondygnacji) budynku skfadajgcego sie z 5 kondygnacji
naziemnych. W podziemnej czesci budynku znajduja sie pomieszczenia gospodarcze.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 37,17 mkw. Lokal sktada sie z: 2 pokoi oraz
oddzielnej kuchni, tazienki z toaleta, korytarza.

Uzytkownik lokalu posiada prawo do korzystania z pomieszczenia przynaleinego - pomieszczenia
gospodarczego o powierzchni 2,27 mkw. usytuowanego na podziemnej kondygnacji budynku.

x ZAKRES WYCENY

Zakres niniejszego opracowania obejmuje:
- okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w stanie aktualnym.

il. CEL WYCENY

Operat zostato sporzadzony dla celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci.

. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 2026-04-08
Data, na ktéra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 2026-04-08
Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 2026-04-08
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 2026-03-25
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IV. PODSTAWY SPORZADZENIA OPRACOWANIA

IV.1 PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng sporzadzenia opracowania stanowi zlecenie nr OP0323.

IV.2 ZAKRES STOSOWANIA OPRACOWANIA

Niniejszy dokument nie moze by¢ wykorzystywany do zadnego innego celu niz okreslony w punkcie
Il opracowania. Nie bierzemy jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za jego wykorzystanie do innych
celéw. Opracowanie ani zaden jego fragment, nie moze by¢ powielane w jakiejkolwiek formie (w tym
odwotania) i w jakikolwiek sposéb (wtacznie z kopiowaniem, szeroko pojety digitalizacja,
fotokopiowaniem), nie moze by¢ rozpowszechniane, podawane do publicznej wiadomoéci,
zamieszczane w Internecie, prospektach i zestawieniach lub w innych dokumentach bez uprzedniej
pisemnej zgody Marcina Bozyk i bez uzgodnienia formy i treéci takiej publikacji. Taka zgoda jest
wymagana rowniez, jesli autor opracowania nie jest wymieniony z nazwy lub jesli cze$é tego
opracowania bedzie pofaczona z innym opracowaniem. Powyisze zapisy nie obowigzuja w
przypadku, gdy tre$¢ umowy stanowi inaczej.

IV.3 STATUS RZECZOZNAWCY | KONFLIKT INTERESOW

Niniejsze opracowanie przygotowat Rzeczoznawca Majatkowy Marcin Boizyk posiadajacy numer
uprawnien 8169. Rzeczoznawca potwierdza, ze posiada wystarczajacg wiedze o rynku wiasciwym
dla przedmiotu wyceny, rozumie przedmiot i cel wyceny, oraz posiada odpowiednie umiejetnosci
wymagane do tego, aby wykona¢ wycene w sposéb kompetentny. Rzeczoznawca potwierdza,
ze w celu zapewnienia obiektywnej wyceny dziatat w sposéb niezalezny i bezstronny.

IV.4 PODSTAWY WYCENY

Niniejsza wycena zostata wykonana z uwzglednieniem polskich przepiséw prawa tj.:

- Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2023 poz. 344 z
péiniejszymi zmianami).

- Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
{Dz.U. 2023 poz. 1832 z pdzniejszymi zmianami).

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata zdefiniowana w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o0 gospodarce nieruchomogéciami jako:

»Szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy
zawieranych na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji
przymusowe;j”.

IV.5 ZRODA DANYCH O NIERUCHOMOSCI
x OGLEDZINY NIERUCHOMOSCI

- Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci wykonana w dniu 2026-03-25.
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x DANE DOTYCZACE TYTULU PRAWNEGO DO NIERUCHOMOSCI

- Wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej nr WA5M/00441186/2 udostepnionej w Centralnej Bazie
Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci w dniu 2026-04-08.

- Zaswiadczenie z Lokatorsko — Wiasnosciowa Spéidzielnia Mieszkaniowa ,,Budowa’ z dnia 2026-
03-13.

x DANE DOTYCZACE PRZEZNACZENIA ORAZ SPOSOBU UZYTKOWANIA

- Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st Warszawa
uchwalone przez Rade m.st. Warszawy Uchwatg nr LXXXI1/2746/2006 z dnia 10 paZdziernika 2006
r., zmienione Uchwalg nr L/1521/2009 z dnia 26 lutego 2009 r., uzupetniong Uchwatg nr
LIV/1631/2009 z dnia 28 kwietnia 2009 r., ponownie zmienione Uchwatg nr XCIl/2689/2010 z dnia
7 pazdziernika 2010 r., Uchwata nr LXI/1669/2013 z dnia 11 lipca 2013 r. oraz Uchwala nr
XCli/2346/2014 z dnia 16 paZdziernika 2014 r. oraz Uchwata nr LXI1/1667/2018 z dnia 1 marca
2018 r.

x DANE DOTYCZACE RYNKU NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH
- Dane dotyczace transakgji sprzedazy nieruchomosci.

- Dane dotyczace ofert sprzedazy nieruchomosci.

V. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA SPOSOBU UZYTKOWANIA
PRZEDMIOTU WYCENY -

x PRZEZNACZENIE WYNIKAJACE Z AKTUALNYCH DOKUMENTOW PLANISTYCZNYCH

Obszar nieruchomosci nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Wiodace funkeje nieruchomosci wyznacza Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st Warszawa uchwalone przez Rade m.st. Warszawy Uchwatg nr
LXXX11/2746/2006 z dnia 10 pazdziernika 2006 r., zmienione Uchwatg nr L/1521/2009 z dnia 26 lutego
2009 r., uzupetniong Uchwata nr LiV/1631/2009 z dnia 28 kwietnia 2009 r., ponownie zmienione
Uchwata nr XCl1/2689/2010 z dnia 7 paZdziernika 2010 r., Uchwatg nr LXI/1669/2013 z dnia 11 lipca
2013 r. oraz Uchwatg nr XCli/2346/2014 z dnia 16 paZdziernika 2014 r. oraz Uchwaty nr
LX11/1667/2018 z dnia 1 marca 2018 .

Na mapie dokumentu planowania przestrzennego, obszar nieruchomoséci oznaczony jest
symbolem M2.12, co stanowi tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna.
x DANE DOTYCZACE ZAGROZEN $SRODOWISKOWYCH

- W udostepnionej rzeczoznawcy majatkowemu dokumentacji nieruchomosci brak jest
informacji, ktére wskazywatyby, ze nieruchomo$¢ narazona jest na skazenia i potencjalne
zanieczyszczenia.

- W udostepnionej rzeczoznawcy majatkowemu dokumentacji nieruchomosci brak jest
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informacji, ktdre wskazywalyby, ze nieruchomos$é potoiona jest na obszarze zagroieh
powodziowych.

- W udostepnionej rzeczoznawcy majgtkowemu dokumentacji nieruchomosci brak jest
informacii, ktére wskazywatyby, ze nieruchomosé potozona jest na terenach osuwiskowych.

- W udostepnionej rzeczoznawcy majatkowemu dokumentacji nieruchomosci brak jest
informacji, ktére wskazywatyby, ze nieruchomos¢ potozona jest na terenach szkéd gérniczych.

Lokalizacja ogdina

© autorzy https://mapa.um.warszawa.pl/

V. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

VI.1 STAN PRAWNY

x INFORMACIE O NIERUCHOMOSCI Z KSIEGI WIECZYSTE)

Dla spétdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu nie jest zatozona ksiega wieczysta. Dla
nieruchomosci gruntowej zatozona jest ksiega wieczysta nr WA-okaI znajduje siew
zasobach spétdzielni Lokatorsko — Wiasno$ciowa Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Budowa”

Zgodnie z Centralng Baza Danych Ksigg Wieczystych na dzieri 2026-04-08 w ksiedze wieczystej numer
WA5M/00441186/2 znajdujg sie nastepujace wpisy:

NR KSIEGI

= WIECZYSTE)

DZIAL WZMIANKI ZAPISY

Wojewddztwo: MAZOWIECKIE

iat1-0 | Dziat I-O ksiegi wieczystej
v ° Grmina: M. ST. WARSZAWA

nie zawiera wzmianek. - ‘2
w. Miejscowosé: WARSZAWA
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Dzielnica: URSUS

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 8/6

Obreb ewidencyjny: 1113, 2-11-13

Sposdb korzystania: B - TERENY MIESZKANIOWE
Obszar catej nieruchomosci: 4338,00M2

DziatI-Sp  Dziat I-Sp ksiegi wieczystej

2  WASM nie zawiera wzmianek. Brak wpiséw.

Dziat I ksiegi wieczystej Wiasciciel:
peitl LOKATORSKO - WEASNOSCIOWA SPOLDZIELNIA

nie zawiera wzmianek. MIESZKANIOWA "BUDOWA"

3 WASM

Dziat Ilf ksiegi wieczystej

Dziat lll . , , Brak wpisow.
nie zawiera wzmianek.

4 WAS

¢

Dziaf IV ksiegi wieczystej

Dziat IV ; : i icdh ;
. nie zawiera wzmianek. Dziat IV nie zawiera wpiséw dotyczacych hipotek.

5 WASM

Nie badano wzmianek wystepujacych w ww. ksiedze wieczystej. Wycene wykonano przy zatozeniu,
7e nie maja one negatywnego wplywu na wartosé¢ nieruchomosci.

Wydruk zapiséw ksiegi wieczystej nr WASM_ Podsystemu Dostepu Centralnej Bazy
Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci zostat zataczony do niniejszego

opracowania.
x INFORMACIE DOTYCZACE PODSTAWY NABYCIA NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawcy majgtkowemu nie przedstawiono dokumentu stanowigcego podstawe nabycia
nieruchomosci. Wyceng sporzadzono przy zatozeniu, ze dokument ten nie zawiera zapisow
o obcigzeniach, ktére mogtyby mie¢ wptyw na wartos¢ nieruchomoéci.

X INFORMACIE O OGRANICZONYCH PRAWACH RZECZOWYCH NIE UJAWNIONYCH W KSIEDZE WIECZYSTE!
ORAZ DOKUMENTACH STANOWIACYCH PODSTAWE NABYCIA NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawcy majatkowemu nie przedstawiono dokumentacji, ktéra wskazywataby na ograniczone
prawa rzeczowe do nieruchomosci nie ujawnione w ksigdze wieczystej. Wycena zostata sporzadzona
przy zatozeniu, ze tego typu ograniczenia nie wystepuja.

VI.2 OPIS GROWNYCH CECH NIERUCHOMOSCI
x OPIS LOKALIZAC)I | OTOCZENIA

Charakterystyka miasta

Lokal mieszkalny nr 70, potozony przy ul. Rakietnikéw nr 33 w Warszawie, w dzielnicy Ursus.

Warszawa to miasto potoione w wojewddztwie Mazowieckim, miasto stoteczne Warszawa jest
gming miejska majgcy status miasta na prawach powiatu. Jest zamieszkate przez okoto 1 860 000
mieszkaricéw, a gestos¢ zaludnienia wynosi 3 597 os./km2. Transport publiczny stanowi komunikacja
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autobusowa, tramwajowa oraz metro, a takze linie kolejowe.

Warszawa jest najwigkszym miastem w Polsce pod wzgledem liczby ludnosci i powierzchni. Jest
réwniez jedynym polskim miastem, ktérego ustréj jest okre$lony odrebng ustawa. Od 2002 jest

gming miejska majaca status miasta na prawach powiatu. W jej sktad wchodzi 18 jednostek
pomocniczych — dzielnic m.st. Warszawy.

Warszawa jest waznym o$rodkiem naukowym, kulturalnym, politycznym oraz gospodarczym. Tutaj
znajdujq sig siedziby m.in. Prezydenta RP, Sejmu i Senatu, Rady Ministréw oraz Narodowego Banku
Polskiego. Warszawa jest takie siedzibg agencji Frontex, odpowiedzialnej za bezpieczeristwo granic

zewngtrznych Unii Europejskiej, oraz Biura Instytucji Demokratycznych i Praw Cztowieka (ODIHR),
agendy OBWE.

Charakterystyka dzielnicy

Dzielnica Ursus jest zamieszkata przez okoto 61 000 mieszkaricéw, a gestoéé zaludnienia wynosi 6
500 os./km?. Transport publiczny dzielnicy stanowi komunikacja autobusowa, a takze linie kolejowe.

Pofozenie
Przedmiotowy lokal znajduje sie w zachodniej czgsci miasta Warszawa. Zgodnie z podziatem Systemu
Informacji Miejskiej jest to obszar o nazwie Czechowice.

Budynek, w ktérym miesci sig lokal znajduje sig przy ulicy Rakietnikéw . Jest to jedna z giéwnych ulic
dzielnicy o niewielkim natezeniu ruchu. Ulica Rakietnikéw jest drogg asfaltowa, z chodnikiem dla
pieszych po jednej stronie jezdni, oswietlong. Jest to ulica dwukierunkowa, z jednym pasem ruchu.

Lokalizacja szczegélowa
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Komunikacja

Odlegtos¢ przedmiotowe] nieruchomosci od $cistego centrum Warszawy wynosi okoto 11 km. Czas
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dojazdu do centrum Warszawy wtasnym srodkiem transportu wynosi okofo 20 minut, w czasie
szczytu komunikacyjnego moze wyniesé okoto 45 minut.

Dojazd do nieruchomosci umotliwia transport publiczny. Najblizszy przystanek autobusowy,
z ktérego kursuje kilka linii autobusowych, znajduje sie w odlegtoéci 200 m. W odlegtoéci okoto 400
m znajduje sie stacja PKP - Ursus.

Dostep do obiektéw handlowo-ustugowych

W sasiedztwie nieruchomosci wystepuja obiekty handlowo-ustugowe, takie jak: Zabka, Biedronka,
Lewiatan, Lidl. Najblizszy wielkopowierzchniowy obiekt handlowy - Centrum Handlowe Skorosze,
znajduje sie w odlegtosci okoto 1 200 m.

Dostep do obiektéw oswiatowych

Najblizsze obiekty oswiatowe znajduja sie w odlegiosci okoto 300 m od przedmiotowe]
nieruchomosci, sq to: Szkota Podstawowa nr 11 im. Zotnierzy | Dywizji Kosciuszkowskiej, w
najblizszym otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci znajduja sie réwniez obiekty oéwiatowe, takie
jak: LVI Liceum Ogélnoksztatcace im. L. Kruczkowskiego oraz liczne przedszkola publiczne i prywatne.

Tereny zielone, rekreacyjne i kulturalne

Teren wokét budynku w ktérym znajduje sie lokal zagospodarowany jest zielenig oraz ciggami
pieszymi. W odlegtosci 700 m zlokalizowane jest muzeum.

Zabudowa w otoczeniu

W otoczeniu dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Gtéwnie sg to budynki z lat 70
o konstrukcji prefabrykowanej. Przewazaja budynki o wysokosci do 11 kondygnacji naziemnych.

Sgsiedztwo

Budynek, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal usytuowany jest bezposrednio przy ulicy
Rakietnikéw.

Bezposrednie sgsiedztwo budynku stanowi:

- od strony pétnocnej: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (ul. Bohateréw Warszawy).
- od strony wschodniej: parkingi osiedlowe i budynki mieszkalne.

- od strony potudniowej: ulica Rakietnikéw, a za nig zabudowa mieszkaniowa.

- od strony zachodniej: tereny zieleni osiedlowe;j i budynki wielorodzinne.

Teren wokét budynku, w ktérym znajduje sie lokal jest nieogrodzony. Bezposredni dostep
do budynku zapewniajg ciggi komunikacyjne o nawierzchni asfaltowej. Teren wokét budynku oraz
ciggéw komunikacyjnych jest zagospodarowany zielenia. W poblizu budynku znajduje sie plac zabaw
dla dzieci.

Mozliwosci parkowania

Miejsca parkingowe naziemne ogdlnodostepne usytuowane sg bezposrednio przy ulicy.
Przedmiotowa nieruchomos¢ nie znajduje sie w strefie ptatnego parkowania.
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x OPIS BUDYNKU

Budynek, w ktérym miesci sie przedmiotowy lokal, wybudowany zostat w technologii
prefabrykowanej i oddany do uzytkowania w 1965 roku. Budynek posiada 5 kondygnacji
naziemnych. W czesci podziemnej budynku znajduja sie pomieszczenia gospodarcze.

Obiekt nie jest wyposazony w winde. Przed wejsciem do budynku zamontowana jest instalacja
domofonowa. Teren wokét budynku jest monitorowany kamerami. Nieruchomo$¢ nie jest
dozorowana przez pracownikéw ochrony.

Tabela przedstawia standard wykoriczenia budynku.

PARTER KLATKI SCHODOWE KORYTARZE
PODLOGA lastriko lastriko lastriko
OKtADZINA $CIENNA tynk zwykly tynk zwykly tynk zwykly
STOLARKA DRZWIOWA drzwi wejsciowe PVC MDF
PARAPET plytki ceramiczne plytki ceramiczne
STOLARKA OKIENNA aluminium
ELEWACIA BUDYNKU styropian pokryty tynkiem
ORYNNOWANIE BUDYNKU PVC

instalacja wodociggowa

instalacja kanalizacyjna

instalacja elektryczna
INSTALACIE

instalacja c.o. — z sieci miejskiej

instalacja gazowa —z sieci migjskiej

domofon

Ocena stanu technicznego budynku

Budynek jest w przeciethym stanie technicznym.

x OPIS LOKALU
Powierzchnia, usytuowanie na pietrze

Lokal potoiony jest na 1 pietrze (2 kondygnacji) budynku skladajacego sie z 5 kondygnacji
naziemnych. Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 37,17 mkw. (powierzchnie
uzytkowg lokalu ustalono na podstawie zaswiadczenia ze spétdzielni mieszkaniowej).

Rozktad

Lokal sktada sig z: 2 pokoi oraz oddzielnej kuchni, tazienki z toalety oraz korytarza. Lokal posiada
dostep do loggii. Lokal posiada rozktadowy uktad pomieszczeri, kazde pomieszczenie posiada
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odrebne wejécie z pomieszczenia komunikacii.

Ekspozycja

Lokal jednostronny, W lokalu nie odczuwa sie hatasu ulicznego.
Standard wykoriczenia fokalu w stanie aktualnym

W tabeli przedstawiono standard wykoriczenia lokalu.

NAZWA OKEADZINA STOLARKA STOLARKA

POMIESZCZENIA PORLOGA SCIENNA DRZWIOWA OKIENNA PARAPET GRZEINIKI MEHROSACENIE
parkiet powtoka drzwi PVC brak brak brak
KORYTARZE drewniany malarska wejsciowe do
lokaiu: drewno
EAZIENKA ZWC brak brak brak brak brak aluminiowy misa ustepowa,
KUCHNIA brak brak brak brak brak aluminiowy
POKOI NR 1 parkiet powtoka brak PVC lastriko aluminiowy -
drewniany malarska
POKGJ NR 2 parkiet powloka brak PVC lastriko : aluminiowy -

drewniany malarska
instalacja wodociggowa — ciepta woda - z sieci miejskiej
instalacja kanalizacyjna — do sieci miejskiej
instalacja elektryczna - z sieci miejskiej
INSTALACIE
instalacja c.0. — z sieci miejskiej
instalacja gazowa - z sieci miejskiej

instalacja telewizyjna
Ocena stanu technicznego lokalu w stanie aktualnym
Lokal w przecietnym stanie technicznym.

Ocena standardu lokalu w stanie aktualnym

Lokal wykoriczony w podstawowym standardzie, materiatami o stabej jakosci. W niektérych
pomieszczeniach brak wykonczenia.

Ocena stopnia zuzycia technicznego, ekonomicznego i funkcjonainego lokalu

Na podstawie ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono zuzycia ekonomicznego oraz funkcjonalnego.
Jak wynika z analizy rynku nieruchomosci o podobnej lokalizacji i funkcjonalnosci ciesza sie
zainteresowaniem wsrod potencjalnych nabywcéw.

Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi lokal mieszkalny. Potozenie nieruchomosci w bezpoérednim
sysiedztwie zabudowy wielorodzinnej, budynkéw handlowo-ustugowych oraz uzytecznoéci
publicznej, powierzchnia i uktad poszczegélnych pomieszczeri decydujg o petnej przydatnoéci lokalu
do petnionej funkcji.

Ocena wplywu czynnikéw srodowiskowych na warto$¢ nieruchomosci
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Na podstawie ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono wystepowania czynnikéw $rodowiskowych
majgcych wptyw na warto$¢ przedmiotowej nieruchomosdci.

Ocena przydatnosci nieruchomosci dla aktualnego sposobu jej uzytkowania

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny w petni przystosowany do
petnionej funkcji i zgodnie z nig wykorzystywany. Przydatno$éé nieruchomosci dla petnionej funkcji
ocenia sie jako bardzo dobra.

Ocena potencjafu nieruchomosci, w tym mozliwosci lub ograniczenia dotyczqce zmiany funkcji i
sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Przedmiotowy lokal potozony bedzie w budynku o funkcji mieszkalnej. Przyjeto zatozenie, ze po
zakoriczeniu realizacji inwestyciji, tj. oddaniu budynku do uzytkowania lokal wykorzystywany bedzie
na cele mieszkalne. Przydatnoé¢ lokalu dla petnionej funkeji ocenia sie jako bardzo dobrg. Nie
przewiduje sie zmiany funkcji i sposobu uzytkowania nieruchomosci.

x POWIERZCHNIE DODATKOWE

Uzytkownik lokalu posiada prawo do korzystania z pomieszczenia przynaleznego - pomieszczenia
gospodarczego o powierzchni 2,27 mkw. usytuowanego na podziemnej kondygnacji budynku.

VIL. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

- RODZAJ RYNKU: rynek wtdrny lokali mieszkalnych
- OBSZAR RYNKU: miasto Warszawa, dzielnica Ursus

- OKRES MONITOROWANIA DANYCH TRANSAKCYJNYCH: od stycznia 2025 roku, do daty wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa z rynku wtérnego. Zakresem analizy objeto rynek
pierwotny, a nastepnie rynek wtérny lokali mieszkalnych w celu przenalizowania preferencji
rynkowych nabywcéw oraz poziomu cen na obydwu rynkach.

Nieruchomosci (Zrédto: GUS, 31.X11.2024)

Warszawa jest bardzo duzym miastem z liczbg mieszkaricdw wynoszaca 1 862 402, z czego 53,8%
stanowig kobiety, a 46,2% meiczyini. W latach 2002-2024 liczba mieszkarcow wzrosta o 10,3%.
Sredni wiek mieszkaricéw wynosi 41,8 lat i jest poréwnywalny do $redniego wieku mieszkaricéw
wojewddztwa mazowieckiego oraz poréwnywalny do $redniego wieku mieszkanicéw catej Polski.
Prognozowana liczba mieszkaricow Warszawy w 2050 roku wynosi 1 768 418, z czego 947 189 to
kobiety, a 821 229 mezczy?ni.

Mieszkaricy Warszawy zawarli w 2023 roku 8 354 matzenstw, co odpowiada 4,5 matzefistwom na
1000 mieszkaricow. Jest to wiecej od wartosci dla wojewddztwa mazowieckiego oraz znacznie wiecej
od wartosci dla Polski. W tym samym okresie odnotowano 1,8 rozwodéw przypadajacych na 1000
mieszkarficow. Jest to znacznie wigcej od wartosci dla wojewddztwa mazowieckiego oraz znacznie
wigcej od wartosci dla kraju. 34,5% mieszkaricow Warszawy jest stanu wolnego, 48,4% iyje w
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matzenstwie, 9,5% mieszkaricéw jest po rozwodzie, a 7,1% to wdowy/wdowcy.

Warszawa ma ujemny przyrost naturalny wynoszacy -3 559. Odpowiada to przyrostowi naturalnemu
-1,91 na 1000 mieszkaricow Warszawy. W 2023 roku urodzito sie 15 566 dzieci, w tym 48,8%
dziewczynek i 51,2% chtopcéw. Srednia waga noworodkéw to 3 370 graméw. Wspétczynnik dynamiki
demograficznej, czyli stosunek liczby urodzer zywych do liczby zgonéw wynosi 0,81 i jest nieznacznie
wigkszy od sredniej dla wojewddztwa oraz znacznie wigkszy od wspétczynnika dynamiki
demograficznej dla catego kraju.

W 2023 roku 32,2% zgonéw w Warszawie spowodowanych byto chorobami uktadu krazenia,
przyczyng 27,3% zgonéw w Warszawie byly nowotwory, a 10,6% zgonéw spowodowanych byto
chorobami ukfadu oddechowego. Na 1000 ludnoséci Warszawy przypada 10.27 zgondw. Jest to
wartos¢ poréownywalna do wartosci $redniej dla wojewddztwa mazowieckiego oraz nieznacznie
mniej od wartosci sredniej dla kraju.

W 2023 roku zarejestrowano 18 809 zameldowari w ruchu wewnetrznym oraz 17 126 wymeldowan,
w wyniku czego saldo migracji wewnetrznych wynosi dla Warszawy 1 683. W tym samym roku 1 857
oséb zameldowato sie z zagranicy oraz zarejestrowano 433 wymeldowan za granice - daje to saldo
migracji zagranicznych wynoszace 1 424, 59,8% mieszkaficow Warszawy jest w wieku produkcyjnym,
17,7% w wieku przedprodukcyjnym, a 22,4% mieszkaricéw jest w wieku poprodukcyjnym.

Analizowany rynek nieruchomosci
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Zrédio: E-VALUER

Podaz

Na lokalnym rynku wtérnym najwieksza liczbe ofert sprzedazy stanowig lokale zlokalizowane w
budynkach powstatych w latach 80 XX wieku.

Popyt

Lokalny rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest bardzo dobrze rozwinigty. W monitorowanym
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okresie odnotowuje sie na nim okoto 2 662 transakcji sprzedazy z rynku wtérnego oraz pierwotnego.
Najczesciej sprzedawana powierzchnia

W analizowanym okresie przedmiotem obrotu na rynku wtérnym byty lokale, ktérych powierzchnia
oscylowata w przedziale od okofo 15 mkw. do powyiej 100 mkw. Srednia powierzchnia uzytkowa
sprzedawanych na terenie dzielnicy lokali mieszkalnych wynosita okoto 48 mkw.

Struktura powierzchniowa sprzedaiy lokali z rynku wtérnego na terenie dzielnicy Ursus
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Zrédio: E-VALUER

Najwieksza popularnoscia wéréd potencjalnych kupujacych ciesza sie lokale o powierzchniach
od 35 do 50 mkw., stanowig one okofo 47,10 % odnotowanych w badanym okresie transakcji.

Najmniej popularne i wystgpujace rzadziej w obrocie to lokale o powierzchniach powyzej 100 mkw.
-0,4%.

Catkowite ceny transakcyjne

Catkowite ceny transakcyjne lokali na rynku wtérnym na terenie dzielnicy Ursus wedfug przedzialéw
powierzchni

@ Sr. cena catk. netto [PLN] Mediana ceny catk. netto [PLM]
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Zrédto: E-VALUER

Mediana cen transakcyjnych na rynku wtérnym dla lokali mieszkalnych o powierzchni do 35 mkw.
ksztattuje si¢ na poziomie 370 054 zt, dia powierzchni 35 — 50 mkw. — 528 704 zi, 50 — 70 mkw. — 730
479 zf, 70 — 100 mkw. — 975 604 zi, a dla lokali powyzej 100 mkw. — 1 237 500 zt.

Ceny jednostkowe uzyskiwane ze sprzedazy lokali

Jednostka poréwnawczg w zastosowanym w opracowaniu modelu wyceny jest 1 mkw. W ponizszej
analizie przeanalizowano zatem ceny jednostkowe uzyskiwane ze sprzedazy lokali mieszkalnych
w badanym okresie.

Ceny jednostkowe uzyskiwane ze sprzedaizy lokali na rynku wtérnym na terenie dzielnicy
w badanym okresie czasu ksztattowaly sie w przedziale od 11 746 zt/mkw. do 13 220 zt/mkw. $rednia
cena wynasita 12 827 zt/mkw., a mediana 12 549 zi/mkw.

Struktura cen jednostkowych sprzedaiy lokali z rynku wtdérnego na terenie dzielnicy Ursus wedfug
przedziatéw powierzchni
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Zrédio: E-VALUER

Wykres wskazuje, iz najwyzsze ceny jednostkowe na rynku wtérnym osiagaty lokale o powierzchni
do 35 mkw. W przedziale tym $rednia cena jednostkowa wynosita 13 220 zt/mkw., a mediana 12
917 zt/mkw.  Najnizsze ceny w przeliczeniu na 1 mkw. powierzchni uzytkowej otrzymano za lokale
o powierzchni powyiej 100 mkw.— §rednia cena 11 746 zi/mkw., mediana 11 192 zt/mkw.

x OKRESLENIE WSPO£CZYNNIKA ZMIAN CEN Z TYTULU UPLYWU CZASU

Ze wzgledu na obserwowane wahania cen nieruchomoéci na rynku, z tytutu uptywu czasu, obliczono
tzw. ,wspdtczynnik zmian cen”. Okreslenia jego wartosci dokonano na podstawie cen transakcyjnych
2 662 lokali mieszkalnych pofozonych na terenie dzielnicy Ursus o cechach najbardziej
poréwnywalnych z przedmiotem wyceny. Transakcje nieruchomosciami o cenach skrajnych oraz
lokalami nieporéwnywalnymi z przedmiotem wyceny odrzucono.
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Trend zmiany cen nieruchomosci pofoZonych na terenie dzielnicy Ursus w analizowanym okresie
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Zrédio: E-VALUER

Badanie wspétczynnika zmian cen wykazato wzrost cen nieruchomoséci wynoszacy 0,2 % w skali roku,
co odpowiada 1,2 % wzrostowi cen w skali miesigca.

W zwigzku z powyiszym do kalkulacji wartosci nieruchomosci przyjeto ceny transakcyjne
nieruchomosci z uwzglednieniem trendu zmiany cen.

x CECHY RYNKOWE

Analiza wszystkich zgromadzonych transakeji, a takze uzyskane informacje na temat preferencii
potencjalnych nabywcéw pozwolity na ustalenie cech majgcych wpltyw na ceny lokali na terenie
dzielnicy oraz ich gradacje.

Bardzo istotnym atrybutem jest lokalizacja nieruchomoséci i sgsiedztwo — lokalizacja rozumiana
zaréowno w kontekscie ogdlnym jak i szczegélowym. Najlepiej postrzegane s3 lokale, ktdrych
lokalizacja zapewnia dobry dostep do giéwnych arterii komunikacyjnych, linii komunikacji publicznej,
a takie osrodkéw handlowo-ustugowych czy tez placdwek oswiatowych. Zdecydowanie lepiej
postrzegane sq lokale pofozone w budynkach zlokalizowanych w drugiej linii zabudowy, ktére nie
sgsiaduja bezposrednio z gtéwnymi ulicami o duzym nateieniu ruchu, w sasiedztwie terenéw
zielonych.

Nie bez znaczenia przy wycenie jest stan techniczny i standard budynku — lepiej oceniane s3 lokale
znajdujace sie w nowych budynkach o wyiszym standardzie wykoriczenia i dobrze
zagospodarowanych czesciach wspdinych. Najlepiej postrzegane przez klientéw s kameralne
budynki apartamentowe.

Podczas analizy i szacowania uwzglednia sie takze powierzchnie dodatkowe przynaleine do
poszczegblnych lokali. Analiza wykazata, ze fakt wystepowania balkonu, tarasu czy tez logii
pozytywnie wptywa na postrzeganie nieruchomosci przez nabywcéw i przektada sie na osiagang
cene.

Nie bez znaczenia jest réwniez potozenie lokalu na kondygnacji. W nowoczesnej zabudowie

17 MARCIN BOZYK

FIUCTT AV UA S TAT RO Wy




wielorodzinnej cena lokalu zazwyczaj wzrasta wraz z wysokoécig pietra, na ktérym dany lokal jest
potoiony. Lokale potozone na najwyzszych kondygnacjach sg postrzegane jako najbardziej
prestizowe, charakteryzujy sie tadniejszym widokiem z okien, najmniejszymi uciazliwoéciami
zwigzanymi z hatasem z pobliskich drég, a takie czesto posiadajg duze powierzchnie dodatkowe w
postaci tarasow, loggii i balkonéw.

Wplyw na warto$¢ nieruchomosci ma takie powierzchnia lokalu. Generalnie lokale o mniejszej
powierzchni osiggajg wyisze ceny jednostkowe. Jest to spowodowane ogélng ceng jaka nalezy
zaptaci¢ za lokal — nabywcy skionni sg naby¢ mniejszy lokal po wyzszej cenie jednostkowej, co w
ogdlnym rozrachunku i tak przetozy si¢ na mniejsza ceng catkowita, niz w przypadku lokali o znacznie
wiekszej powierzchni.

Podczas kalkulacji rzeczoznawca uwzglednia takze dostepnoé¢ miejsc postojowych. Fakt posiadania
miejsca parkingowego lub komorki lokatorskiej jest niewatpliwym, pozytywnym atrybutem i
przektada sie na cene lokalu.

Vil. PRZEDSTAWIENIE | UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
| TECHNIKI WYCENY

Zakres niniejszego opracowania obejmuje:
- okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego wiasnoéciowego prawa do lokalu w stanie aktualnym.

Zgodnie z treécig art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.,
wartos¢ rynkowa nieruchomoséci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym, a
sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

W niniejszym operacie szacunkowym okre$lono warto$¢ rynkowa nieruchomosci zgodnie z celem
wyceny i aktualnym stanem nieruchomosci, uwzgledniajac przepisy prawa oraz informacje z rynku
nieruchomosci.

Zgodnie z trescig art. 4 pkt 17 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
wynika, iz przez stan nieruchomosci nalezy rozumie¢ jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, stopieri wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktérej
nieruchomo$¢ jest potozona. Nieruchomosci o podobnych atrybutach sg przedmiotem transakcji
sprzedazy na rynku, znane sg cechy nieruchomosci od ktérych uzalezniana jest cena zakupu, warunki
przeprowadzonych transakcji w zwigzku z tym istniejq przestanki do zastosowania podejécia
poréwnawczego dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci.

W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomodci ustala sie na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji
uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomoéci.
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Wartod¢ przedmiotowej nieruchomosci okreslono dla naikorzystniejszego sposobu uzytkowania,
ktéry w przypadku wycenianej nieruchomosci oznacza aktualny sposéb uzytkowania.

Nieruchomosci o podobnych atrybutach s przedmiotem transakcji sprzedaizy na rynku, znane
sq cechy nieruchomosci od ktérych uzalezniana jest cena zakupu, warunki przeprowadzonych
transakcji w zwigzku z tym istnieja przestanki do zastosowania podejscia poréwnawczego

dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci.

Podejécie poréwnawcze stosuje sie przy zatoZeniu, Ze znane s3 ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takie cechy
nieruchomosci wptywajace na te ceny, zwtaszcza na ich zréznicowanie. W podejsciu poréwnawczym
stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomoéé wyceniang o znanych
cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach.
Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy
nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnar przyjmuje sie z wiasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okreéla sie poprzez korekte $redniej ceny nieruchomoséci podobnych
wspotczynnikami korygujacymi.

Procedura postepowania przy wycenie nieruchomosci metoda pordwnywania nieruchomodci parami

sktada sie z nastepujacych etapdw:

» 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 sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

® Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakeyjnych.

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

e Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny.

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

e Przeprowadzenie poréwnar nieruchomoséci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi
do wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek wynikajgcych z rdinicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnai.

e Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek.

® Oszacowanie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub éredniej
wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.
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e Oszacowanie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowe;j i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Ze wzgledu na maty liczbe oraz duzg rozbiezno$¢ cenowg transakcji nieruchomosciami
poréwnawczymi przy wycenie nieruchomosci zastosowano metode poréwnywania parami.

IX. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Lokal mieszkalny nr 70, potozony przy ul. Rakietnikéw nr 33 w Warszawie, w dzielnicy Ursus. Lokal
mieszkalny stanowi przedmiot spoétdzielczego wiasno$ciowego prawa. Dla spéidzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu nie jest zatozona ksiega wieczysta. Dla nieruchomosci gruntowej

zatozona jest ksiega wieczysta nr WAS”LokaI znajduje sie w zasobach spétdzielni
Lokatorsko — Wtasnosciowa Spétdzielnia Mieszkaniowa ,, Budowa”

x ZBIOR NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH

Pofozenie nieruchomosci na mapie
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Przedmiotowa nieruchomos¢ Nieruchomogci uwzglednione w analizie

Zrédto: E-VALUER

W tabeli przedstawiono zbiér transakcji sprzedaizy nieruchomosci podobnych odnotowanych
na analizowanym rynku w badanym okresie czasu:

Zbidr transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych
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Lp. Lokalizacja

Warszawa,
1. Ursus, ut,
Obroficéw Helu 7

Warszawa,
Ursus, ul.
Kompanii AK
“Kordian™ 2

Warszawa,
3, Ursus, ul.
Koniriska 4

Warszawa,
4. Ursus, ul.
Kolorowa 3

Warszawa,
5. Ursus, ul.
Obrofcéw Helu 3

Zrédto: E-VALUER

Data
transakcji

2025-05-29

2025-10-10

2025-07-31

2025-03-27

2025-04-07

Zrédio
informacii

UOSRW

UOSRW

UOSRW

UOSRW

UOSRW

x ANALIZA ZAKRESU CEN TRANSAKCYIJNYCH

(m2]

50

37.80

4533

38,92

4537

Potozeniena Cenacatk.
kondygnacji netto

3/4 52000000

5/5  400000,00

9/10  486000,00

4/4  430000,00

3/4 508 000,00

Cenam?®
netto

1039792

10 582,01

1072138

N 04830

11196,83

Cena m? netto
zaktuallzawana

10 505,66

10 644,87

10 81019

118575

11332,07

Na podstawie zaktualizowanych cen nieruchomosci podobnych, dokonano nastepujacych obliczer
zakresu cen transakcyjnych:

Cena minimalna: 10 505,66 zi/m?

Cena maksymalna: 11 332,07 zt/m?

Cena $rednia: 10 895,71 zi/m?

Delta: 826,40 zt

x OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH | WAG

Na podstawie analizy rynku lokalnego, rynkéw réwnolegtych oraz badania preferencji potencjalnych
nabywcdw, okresdlono cechy rynkowe oraz ich wagi dla potrzeb obliczenia wartosci nieruchomosci.

W tabeli przedstawiono cech rynkowe oraz ich wagi.

LP.

CECHA RYNKOWA

Otoczenie i sgsiedztwo

Powierzchnia lokalu

Potozenie lokalu w budynku

Standard techniczny lokalu

Dostepnos$¢ do balkonu lub loggi
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20%

20%

20%

20 %

20%

SKALA CECHY
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x QCENA ATRYBUTOW NIERUCHOMOSCI
CECHA OCENA CECHY

Budynek w ktorym miescit sig bedzie lokal zlokalizowany bedzie przy ulicy Rakietnikéw. Jest to
jedna z gtéwnych ulic dzielnicy o niewielkim natezeniu ruchu. Odlegioéé przedmiotowej
nieruchomosci od Scistego centrum Warszawy wynosi okoto 11 km. Dojazd do nieruchomosci
 Otaczenie i sgsiedztwo umotliwia transport publiczny. Nieruchomoéé ma dobry dostep do punktéw handlowo-

ustugowych, terendw zieleni oraz plac6wek o$wiatowych.

Ocena cechy na tle zbioru nieruchomoéci poréwnawczych - bardzo dobra.,

Projektowana powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 37,17 mkw.
Powierzchnia lokalu
Ocena cechy na tle zbioru nieruchomosci poréwnawczych - bardzo dobra.

Lokal potoiony jest na 1 pietrze (2 kondygnacji) budynku skitadajgcego sie z S kondygnacji
" Pofozenie lokalu

- w budynku naziemnych.

Ocena cechy na tle zbioru nieruchomosci poréwnawczych - przecietna.

Standard techniczny Lokal do generalnego remont wraz z wymiang okien, instalacji elektrycznej

lokalu Ocena cechy na tle zbioru nieruchomosci poréwnawczych — przecietna.

Dostep do balkonu lub Lokal nie posiada dostgpu do balkonu ani loggi

loggi Ocena cechy na tle zbioru nieruchomosci poréwnawczych — przecietna.
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x OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Kalkulacja wartosci nieruchomosci

Gradacja Nieruchomosé
Lp. Cecha rynkowa cechy Waga cechy Saacoviana N1 N2 N3 NG NS
* * * *
1. Otoczenie i sgsiedziwo 2 Ll R * b * 165 2: *
16528 0,00 0,00 0,00 ‘ 0,00
* *® * 4
2. Powierzchnia lokalu 3 008 e 185 2‘8 L * L *
165.28 ’ 0,60 B2,64 000  B264
* n * & *
20%
3. Polozenie lokalu w budynku 3 * * o & * *
165,28 -8264 -16528 16528 -82,64 -B2,64
* | * W
4, Standar techniczny lokatu 2 i : * * @ * 0 0*0
165.28 16528 16528 16528  -16528 '
- w *
20% & * B
5. Dostep do balkonu tub loggi 2 * w w s
165,28 000 528 -e5.28  -165.28 e
Sutna korekt 100% -8264  -49584 -413.2{ -24782 0,00
Skorygowane ceny 10 423,02 10149,03 10396,98 1093783 11332,07
Srednia skorygowanych cen 10 647,79

Zrédto: E-VALUER

Wartosé m2 nieruchomosci: 10 647,79 zt

Oszacowanie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomoéci:

WR — wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci
WR - W1 mz X P Wi1m2 — wartos¢ 1m2 powierzchni wycenianej nieruchomosci
P — powierzchnia wycenianej nieruchomosé

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci, wynosi:

395 778 PLN

Wartos¢ rynkowa nieruchomoéci w stanie aktualnym po zaokragleniu, wynosi:

396 000 PLN

23 MARCIN BOZYK

FATCTZOINAWCA A LT RISy




X. WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

x WYNIK WYCENY

Lokal mieszkalny nr 70, potozony przy ul. Rakietnikéw nr 33 w Warszawie, w dzielnicy Ursus. Lokal
mieszkalny stanowi przedmiot spdtdzielczego wiasnosciowego prawa. Dla spdidzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu nie jest zatozona ksigga wieczysta. Dla nieruchomosci gruntowej
zafozona jest ksiega wieczysta nr WASM Lokal znajduje sie w zasobach spétdzielni
Lokatorsko — Wtasno$ciowa Spétdzielnia Mieszkaniowa ,, Budowa”

Wartos¢ rynkowa ww. lokalu mieszkalnego, bedacego przedmiotem spétdzielczego wiasnosciowego
prawa w stanie aktualnym wynosi:

396 000 PLN

Stownie: trzysta dziewigédziesiat sze$¢ tysigce ztotych

x UZASADNIENIE

Wartos¢ jednostkowa nieruchomosci w stanie aktualnym zostata okre$lona na poziomie
10 647,79 PLN/mkw. powierzchni uzytkowej. Otrzymana wartoéé nieruchomosci miesci sie ponizej
$redniej cen jednostkowych uzyskiwanych za nieruchomoéci podobne w obrocie rynkowym na rynku
lokalnym. Korzystny wplyw na wartoé¢ nieruchomoséci ma powierzchnia lokalu. Wartoéé
nieruchomosci obniza standard lokalu.

Przewidywany okres ekspozycji nieruchomosci na rynku wynosi okoto — 3-6 miesiecy.
x OCENA PRZYDATNOSCI | POTENCIALU NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowy lokal potozony jest w budynku o funkcji mieszkalnej. Przyjeto zatoienie,
ze wykorzystywany bedzie zgodnie z obecng funkcjg - na cele mieszkalne. Przydatno$é¢ lokalu
dia petnionej funkcji ocenia sie jako bardzo dobra. Nie przewiduje sie zmiany funkcji i sposobu
uzytkowania nieruchomosci.
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Xl. KLAUZULE

x INFORMACIE DOTYCZACE DOKUMENTACI NIERUCHOMOSCI

- Niniejsze opracowanie zostato sporzadzone w oparciu o obowigzujace przepisy prawa.

- Podstawe do okreslenia stanu prawnego i technicznego nieruchomos$ci stanowity dokumenty
i materialy udostepnione przez Zamawiajagcego. Rzeczoznawcy udostepniono kopie
dokumentéw, dlatego nie potwierdzono ich za zgodnoé¢ z oryginatem.

- Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub btedy
w przedstawionej dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomoéci.

- Opracowanie zostato przygotowane przy zatozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty
dotyczace nieruchomosci majace wplyw na wycene zostaly przekazane autorowi
opracowania przez Zamawiajgcego. W zwigzku z powyiszym nie bierzemy Zadnej
odpowiedzialno$ci za wykonane opracowanie, jezeli takie podejscie ze strony Zleceniodawcy
i Wiasciciela nieruchomosci nie miato miejsca.

- Autorowi opracowania nie przedstawiono dokumentu stanowigcego podstawe nabycia
nieruchomosci. Wycene sporzadzono przy zatozeniu, ze dokument ten nie zawiera zapiséw,
ktére moglyby mie¢ wptyw na wartos$é nieruchomosci.

x STAN TECHNICZNY NIERUCHOMOSCI

- Zawarte w opracowaniu informacje, oceny na temat standardu i stanu technicznego budynku
nie stanowig ekspertyzy technicznej.

- Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
moina bylo stwierdzi¢ w czasie wizji ani na podstawie dokumentacji nieruchomosci. Wycena
opiera si¢ na ogledzinach nieruchomoéci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
informacjach i dokumentach udostepnionych przez zamawiajgcego wycene. Nie wykonano
szczegbtowych badan i ekspertyz technicznych, nie oceniano réwniez niewidocznych czesci
obiektu budowlanego. Nie mozemy, wiec udokumentowaé, ze nieruchomo$éé nie ma zadnych
wad.

x ZAGROZENIA

- Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono zadnych przestanek pozwalajacych
na stwierdzenie wystepowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skazer
obiektdw budowlanych, gruntu, wystepowania materiatléw niebezpiecznych i innych
czynnikéw fizycznych majacych negatywny wplyw na wartoéé nieruchomogci.
Nie przeprowadzono zadnych badari na obecnos$¢ substancji szkodliwych na nieruchomoéci
lub w jej sasiedztwie. Przy wycenie przyjeto zatozenie, ze nieruchomo$é nie zawiera oraz
nie jest skazona przez jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz, ze na nieruchomosci
nie wystepuje zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek
skazeri w obrebie nieruchomosci lub w jej sasiedztwie lub stwierdzenia, ze jakakolwiek
z nieruchomosci w sgsiedztwie byta lub bedzie wykorzystana w sposéb powodujgcy skazenia,
wartosci okreslone w operacie moga ulec zmianie.

x PARAMETRY KALKULACII

- Wartos¢ nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna — sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.
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- Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostaty wykonane z pomocg arkusza
kalkulacyjnego. Wyniki posrednie moga byé obarczone minimalnymi niedokfadnosciami
wynikajacymi z zaokraglen.

- Wszystkie wnioski i wyniki zostaly oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny
i informacje uzyskane na dzieri wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci s dynamiczne
i podlegaja wahaniom. Nie ponosimy odpowiedzialnoéci za zmiany regulacji prawnych,
ekonomicznych, finansowych i innych, ktére moga mieé wptyw na stan rynku nieruchomosci,
motywacje inwestorow w tym wartos$¢ nieruchomosci.

- Obciazenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscia ujawnione w dostepnych dokumentach
zostaly przez nas odnotowane i uwzglednione. Nie odpowiadamy jednak za obcigzenia
i ograniczenia nieujawnione. W przypadku wystepowania takich obcigzer lub ograniczer
wartos¢ nieruchomosci moze ulec zmianie.

- Okreslona wartos¢ nie uwzglednia obcigzen hipotecznych nieruchomosci.

- Autor opracowania nie byt w posiadaniu dokumentacji, ktéra swiadczytaby o roszczeniach
reprywatyzacyjnych w stosunku do nieruchomosci. Wycena zostata sporzadzona przy
zatozeniu braku takich roszczen.

OKRES WAZNOSCI OPERATU

x

- Opracowanie moze by¢ wykorzystane do celu, dla ktérego zostato sporzgdzone przez okres
12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych,
zmiana przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku.
Nie gwarantujemy aktualnosci sporzadzonej wyceny po dacie jej wykonania.

x PRAWA AUTORSKIE

- Opracowanie, ani zaden jego fragment, nie moze by¢ powielane w jakiejkolwiek formie
(w tym odwotania) i w jakikolwiek sposéb (wiacznie z kopiowaniem, szeroko pojetg
digitalizacja, fotokopiowaniem), nie moze by¢ rozpowszechniane, podawane do publicznej
wiadomodci, zamieszczane w Internecie, prospektach i zestawieniach lub w innych
dokumentach bez uprzedniej pisemnej zgody Marcina Bozyk. Taka zgoda jest wymagana
rowniez, jesli autor opracowania nie jest wymieniony z nazwy lub jesli czesé
tego opracowania bedzie potaczona z innym z nim opracowaniem. Powyisze zapisy
nie obowiazuja w przypadku gdy tres¢ umowy stanowi inaczej.
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Xlil. ZALACZNIKI

1 Dokumentacja fotograficzna.
2. Mapa lokalizacyjna.

3. Obszary ryzyka zwigzane z nieruchomoscig wraz z ogélng opinig na temat kierunku wplywu
powyiszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomoéci w przysztosci.
4. Oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego o braku konfliktu intereséw.

Wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej nr WA5M/00441186/2 z Podsystemu Dostepu
Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci z dnia 2026-04-08.

6. Zaswiadczenie z Lokatorsko — Wiasnosciowa Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Budowa’ z dnia 2026-
03-13.

7. Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej.
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Dokumentacja fotograficzna

Otoczenie budynku Otoczenie budynku

Drzwi wejsciowe do lokalu tazienka z WC
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Dokumentacja fotograficzna

Kuchnia Pokdjnrl

Pokdjnr1 Pokéjnr1

Pokéj nr 2 Pokdj nr 2

29
MARCIN BOZYK

ESFCZOINAWTA MR AT KEW Y




Mapa lokalizacyjna

LOKALIZACIJA OGOLNA
ey il b 2= e ~ ! A £ ' R
sty Mectens = TP LAV ey T "’ ( b I-/ II I
! ,,.‘f a 3
AN
/ Lo
Foirkoaek i 1
Cuzy % o
] remA=
; 45
i N
"
i {35
—-— -_,__-__‘:,... ‘I "R
L | !
- (A__l'
' 'l. \!c:'w_'n"
IF;-:;'. |
’J,f” .II i
/’*" s
-’ rr -

LOKALIZACJA SZCZEGOLOWA

Bkl ﬂ.é‘ & = Sars dirmpy
& & ' R

. .‘.
» Rondo Ll a B - R 2 ; 4.
e Tadeu;é RS ﬁi{&"i{’ J"“i;;y\. Sﬁ L Vi
i Kifers Krusyik:" & ‘%ﬁ’ ; BN :f;f_ /
g o, @y T 2wy Moy - i3 .
L P g g 5, g &

£ . ,

5

%,

>
O,

N

aslm‘dg
ﬂl.‘

szt 9Bl
&
é
et
¥, Wn

£
aBanjsied LSO WU I |

L0

LR on 2 L ;
Al " - /
s : % = -=| g" : ‘& ‘ 7 Orifforme
" iomgary AK Hord ik : - :

[}
o,
.

J ; il
© autorzy OpenStreetMap

30
MARCIN BOZYK




WSKAZANIE OBSZAROW RYZYKA ZWIAZANYCH Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA
WRAZ Z OGOLNA OPINIA NA TEMAT KIERUNKU WPLYWU POWYZSZEGO NA POZIOM WARTOSCI
WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI W PRZYSZLOSCI

Zgodnie ze standardem ,Wpycena dla zabezpieczenia wierzytelnoéci” rzeczoznawca majgtkowy
ma obowigzek, na podstawie dostepnych Zrédet informacji i znajomosci rynku, wskazaé obszary
ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomoscia, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku
nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz
z ogélng opinia na temat kierunku wplywu powyiszego na poziom wartoéci wycenianej
nieruchomosci w przysztosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Dla spéidzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu nie jest zatoiona ksiega wieczysta. Dia
nieruchomosci gruntowej zatoZzona jest ksiega wieczysta nr WASN-okaI znajduje sie w
zasobach spétdzielni Lokatorsko — Wtasnosciowa Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Budowa”

Nie stwierdzono podwyiszonego poziomu ryzyka - brak wad prawnych.

Ryzyko zwiazane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci

Autor opracowania nie byt w posiadaniu dokumentacji, ktéra $wiadczytaby o roszczeniach
reprywatyzacyjnych w stosunku do nieruchomosci.

W oparciu o zapisy ksiegi wieczyste] nie stwierdzono podwyzszonego poziomu ryzyka.

Nie stwierdzono podwyiszonego poziomu ryzyka.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego / studium
uwarunkowari / decyzji o warunkach zabudowy

Obszar nieruchomosci nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Wiodgce funkcje nieruchomosci wyznacza Studium uwarunkowah i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st Warszawa uchwalone przez Rade m.st. Warszawy Uchwata nr LXXXII/2746/2006
z dnia 10 paidziernika 2006 r., zmienione Uchwatg nr L/1521/2009 z dnia 26 lutego 2009 r.,
uzupetniong Uchwatg nr LIV/1631/2009 z dnia 28 kwietnia 2009 r., ponownie zmienione Uchwatg nr
XCli/2689/2010 z dnia 7 paZdziernika 2010 r., Uchwatg nr LXI/1669/2013 z dnia 11 lipca 2013 r. oraz
Uchwata nr XCIl/2346/2014 z dnia 16 paZdziernika 2014 r. oraz Uchwatg nr LXII/1667/2018 z dnia 1
marca 2018 r.

Na mapie dokumentu planowania przestrzennego, obszar nieruchomosci oznaczony jest
symbolem M2.12, co stanowi tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng.

Nie stwierdzono podwyiszonego poziomu ryzyka.

Ryzyko zwiazane ze stanem technicznym
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' Budynek w ktérym miesci sie przedmiotowy lokal, wybudowany zostat w technologii prefabrykowane;j
i oddany do uzytkowania w 1965 roku.

Budynek jest w przecietnym stanie technicznym.

- Aktualnie lokal jest w przecigtnym stanie technicznym. Aktualnie lokal wykoriczony w podstawowym
standardzie, materiatami o stabej jakosci.

Nie stwierdzono podwyzszonego poziomu ryzyka.
Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi

éBudynek w ktérym miesci sie wyceniany lokal posiada dostep do drogi publicznej;
tj. przy ul. Rakietnikéw.

| Nie stwierdzono podwyzszonego poziomu ryzyka.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig nieruchomoséci

Nieruchomos¢ zlokalizowana na rynku dobrze rozwinigtym. Przewidywany okres ekspozycji
nieruchomosci na rynku wynosi okoto 3-6 miesiecy.

Nie stwierdzono podwyzszonego poziomu ryzyka.

Ryzyko zwigzane z zagrozeniami Srodowiskowymi

Nie stwierdzono zagrozen $rodowiskowych.

Nie stwierdzono podwyzszonego poziomu ryzyka.

Ryzyko zwigzane z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw

Nieruchomos¢ postrzegana jako atrakcyjna przez potencjalnych inwestoréw. Korzystny wptyw na
atrakcyjno$¢ nieruchomosci ma powierzchnia lokalu.

Nie stwierdzono podwyiszonego poziomu ryzyka.

Ogélna opinia na temat kierunku wplywu powyiszych ryzyk na poziom wartoéci wycenianej
nieruchomosci w przysztosci

Nie stwierdzono podwyzszonego poziomu ryzyka.
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OSWIADCZENIE RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Niniejszym oswiadczam, ze wykonujac wycene nieruchomosci ja i moi krewni pierwszego stopnia
spetniamy poniisze wymagania:

1. Nie jesteSmy zaangazowani we wniosek kredytowy, ocene, decyzje ani dziatania administracyjne
zwigzane z wyceniang nieruchomoscia;

2. Nie kierujemy sie zdolnoscig kredytowgq kredytobiorcy, nie mamy dostepu do takiej informacji i nie
ma ona wplywu na ich decyzje;

3. Nie wystepuje w naszym przypadku faktyczny ani potencjalny konflikt intereséw co do danego
przedmiotu majatkowego, procesu wyceny ani rezultatu wyceny;

4. Nie posiadamy, bezposrednio ani posrednio, udziatu w przedmiocie majgtkowym;

5. Nie mamy powiazan ani z nabywcg, ani ze sprzedawcg przedmiotu majgtkowego.

Ponadto o$wiadczam, ze:

1. Posiadam kompetencje i spetniam wszelkie wymogi krajowe lub miedzynarodowe i uznane normy
zawodowe majgce zastosowanie do rzeczoznawcdéw lub realizacji konkretnego zadania
obejmujacego wycene;

2. Posiadam odpowiednie umiejetnosci techniczne i doswiadczenie, aby wykonaé przedmiotowa
wyceng;

3. Posiadam niezbedna wiedze, tj. wiedze o przedmiocie wyceny, odpowiednim rynku i celu wyceny;
4, Jestem niezalezny od procesu decyzyjnego w sprawie udzielenia kredytu;

5. Wynik wyceny jest niezalezny od mojego wynagrodzenia;

6. Zapewniam przejrzyste, bezstronne, czytelne i obiektywne sprawozdanie z wyceny nieruchomosci
7. Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi w dniu jego sporzadzenia
przepisami w zakresie wyceny nieruchomosci.

\\*\ podpis i piecze¢ Rzeczoznawcy Majatkowego
Sk )¥) Warszawa, 2026-04-08
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