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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/4 do spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego oznaczonego nr 29 znajdujgcego sie w budynku wielorodzinnym
przy Al. 3 Maja 29 w Legionowie, wojewodztwo mazowieckie

Dla przedmiotowego lokalu zatozona jest ksiega wieczysta
nr WA1L/00001465/7 prowadzona przez Sad Rejonowy w Legionowie, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych.
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Operat szacunkowy

Legionowo, Al. 3 Maja 29, lokal nr 29

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Wojewodztwo
mazowieckie

Adres nieruchomosci

Powiat Gmina Miejscowos¢
legionowski Legionowo m. Legionowo
Ulica Nr domu Nr lokalu

3 Maja 29 29

Krotki opis lokalizacji

Przedmiotowy lokal mieszkalny potozny jest w Legionowie przy Al. 3 Maja 29, w central-
nej czesci miasta, w odlegtosci ok. 0,4 km od centrum miasta (ustalono na podstawie
potozenia Urzedu Miasta Legionowo. Nie-ruchomos$¢ potozona jest w zasiegu drég o zna-
czeniu ponadlokalnym. W odlegtosci ok. 0,8 km na potudniowy - wschéd przebiega
gtéwna arteria komunikacyjna miasta - droga krajowa nr 61, w odlegtosci ok. 2,5 km na
potudniowy - zachdd przebiega droga wojewddzka nr 630 tgczgca DK85 w Nowym Dwo-
rze Mazowieckim z DK61 w Jabtonnie. Charakteryzujace sie duzym natezeniem ruchu i
stanowigca dobre potgczenie z Warszawg.

Dostep do nieruchomo-
sci

Zapewniony dostep do drogi publicznej.

Opis nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci Lokal mieszkalny

Powierzchnia uzytkowa [m?]: 42,30 Rok budowy: lata 80-te XX w.

Kondygnacja: 1 Liczba pokoi: 2

Oznaczenie
nieruchomosci

Spétdzielcze wtasnosciowe prawa do

Forma wtadania .
lokalu mieszkalnego

Nr KW WA1L/00001465/7

Obreb 65

Przeznaczenie w MPZP Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Wartos¢ nieruchomosci

Wartos$¢ rynkowa udziatu 1/4 do spot-

dzielczego wtasnosciowego prawa do lo- 92 000 zt
kalu mieszkalnego

Ptynnos$¢ nieruchomo-

Sci/okres ekspozycjina 4 - 6 miesiecy

rynku

Dane dot. operatu: Cel wyceny: dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym
Metoda wyceny: podejScie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

Data sporzadzenia ope- 06.07.2026 1.

ratu:

Imie i nazwisko autora

operatu, nr uprawnien

podpis i pieczagtka
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Operat szacunkowy
Legionowo, Al. 3 Maja 29, lokal nr 29

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat 1/4 w spoétdzielczym witasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego
oznaczonego nr 29. Lokal potozony jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, potozonym w Legio-
nowie przy Al. 3 Maja 29, w wojewddztwie mazowieckim.

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 29 o tacznej powierzchni uzytkowej 42,30 m? sktada sie z 2 pokoi,
kuchni, przedpokoju, tazienki, wc. Lokal usytuowany jest na 1 kondygnacji w budynku mieszkalnym wie-
lorodzinnym 12-kondygnacyjnym.

Dla przedmiotowego lokalu zatozona jest ksiega wieczysta nr WA1L/00001465/7 prowadzona przez IV
Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Legionowie.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/4 w prawie spétdzielczego wiasnoscio-
wego prawa do lokalu mieszkalnego w stanie na dzieh wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/4 do spoétdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego dla aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Pana Przemystawa Furmanka - syndyka
masy upadtosci Grzegorza Kocmierowskiego.
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Operat szacunkowy
Legionowo, Al. 3 Maja 29, lokal nr 29

3.2.

e
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3.4.

(= o

Podstawy materialnoprawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 399)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

Ustawa z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
22024 ., poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r., poz. 527, 680, 1668)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 795)
Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 341)

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.,j. Dz. U. z 2024 r. poz. 558, z
2025 r. poz. 1077,z 2026 r. poz. 39)

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U z 2025 r. poz. 614, 1085, 1170, 1172,
z 2026 r. poz. 331, 340).

. Podstawy metodyczne wyceny

~Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcoéw Majatkowych”

~Wycena nieruchomosci (wydanie ll), Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman, 2025, wyd MTM
Digital

»Szacowanie nieruchomosci wyd. 4" praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters Kluwer, 2024;

~Prawo nieruchomosci”, Ryszard Strzelczyk, wyd. C.H. Beck, 2024,

Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, red. nauk. Elzbieta Klat-Gérska, Wyd. Wolters Kluwer
Polska, 2024

Europejskie Standardy Wycen wyd.7 , wyd PFSRM, 2013
Materiaty ze szkolen specjalistycznych,
Czasopisma, informacje i publikacje branzowe

Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

Zrédta danych merytorycznych

Ksiega wieczysta nr WA1L/00001465/7 prowadzona przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Legionowie

©— Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 26.06.2026 r.

o

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
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Operat szacunkowy
Legionowo, Al. 3 Maja 29, lokal nr 29

©— Baza danych cen transakcyjnych zawartych na rynku lokalnym utworzona w oparciu o uzyskane
informacje ze Starostwa Powiatowego w Legionowie.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Data sporzgdzenia wyceny - 06.07.2026r.
2. Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 06.07.2026 .
3. Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny - 26.06.2026 .

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci 26.06.2026r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. OkreSlenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie nastepujgcych dokumentéw:

©— ksiega wieczysta nr WA1L/00001465/7 prowadzona przez IV WKW Sadu Rejonowego w
Legionowie

Ksiega wieczysta nr WA1L/00001465/7
Z dnia 06.07.2026 roku (na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

Dziat I-O - ,,0znaczenie nieruchomosci”

Lokal

Potozenie LEGIONOWO
Ulica 3-go Maja
Numer budynku 29
Numer lokalu 29
Opis lokalu POKO) - 2, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKOQ) - 1, tAZIENKA - 1
Kondygnacja 1,0
Odrebnos¢: Nie
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczen 42,3000 m?
przynaleznych
Komentarz do migragji Podstawg oznaczenia lokalu jest zaswiadczenie SML-W w Legionowie k. Nr 2

Dziat I-SP - ,,Spis praw zwigzanych z wiasnoscia”
Opis spétdzielni mieszkaniowej

Nazwa spétdzielni mieszkaniowej SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA LOKATORSKO-WLASNOSCIOWA
Siedziba spoétdzielni mieszkaniowej LEGIONOWO

Dziat Il - ,,Wlasnos¢”

Uprawnieni

numer udziatu w prawie 1
wielko$¢ udziatu 3/4
Osoba fizyczna Genowefa Ko¢mierowska
numer udziatu w prawie 1

C ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 6
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Operat szacunkowy
Legionowo, Al. 3 Maja 29, lokal nr 29

wielkos¢ udziatu

1/4
Osoba fizyczna

Grzegorz Piotr Koémierowski

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpiséw.
Dziat IV - ,,Hipoteka”
Numer hipoteki 1
Rodzaj hipoteki HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA
Suma 15 000,00 Zt
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny KREDYT
Wierzyciel hipoteczny POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK PANSTWOWY ODDZIAE W NOWYM

DWORZE MAZOWIECKIM

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja, otoczenie nieruchomosci

Przedmiotowy lokal mieszkalny potozny jest w Legionowie przy Al. 3 Maja 29, w centralnej czesci miasta,
w odlegtosci ok. 0,4 km od centrum miasta (ustalono na podstawie potozenia Urzedu Miasta Legionowo.
Nieruchomos¢ potozona jest w zasiegu drdg o znaczeniu ponadlokalnym. W odlegtosci ok. 0,8 km na
potudniowy - wschéd przebiega gtdéwna arteria komunikacyjna miasta - droga krajowa nr 61, w odlegtosci
ok. 2,5 km na potudniowy - zachdd przebiega droga wojewddzka nr 630 tgczgca DK85 w Nowym Dworze
Mazowieckim z DK61 w Jabtonnie. Charakteryzujgce sie duzym natezeniem ruchu i stanowigca dobre po-
taczenie z Warszawa.
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Lokalizacja przedmiotu wyceny

& N 5D Rondo &
o S % x AR,
o i) & o 1 G, Piotra 6
R, S 2 b 5 NN
3, & v : v . Pawtowskiego Legionowo
) & 2 Tworcy \
3 2 o 9 5 Integracji
% % 5 5 %
™ % & 2 5
) 55 o %
S *
A &
£ ?’5 2 “*Q
= & S
% Centrum o
3 X
b o S, o o
e N 3, X
& s 5 3 3 0\&4 4
% 0% Z ¥ 2 3
g, S% & <8
2 e “86 & Bukowiec
ot % i
& % & >
o % % Osledle Stefana _‘gv oof
& Y
beS & % Batorego
a
A % o
oS % Osiedle Jagielloriska
§ ® X 4
> ) % % & .
G % ol Legiohowo o 7
s, 5 o
%, G it & 4 //
T oL W,
A < "‘"'//.,QW » 's‘b & e, A
¢ e i) & & G /
%, 8 S "y y/
% % ¥ % & Y
2 L o % O A 4
32 % g %) (e & M
S CA £ % \oie: b & 4
I “% A “rag : >
i > o g % Bukowiec A
. . o & = A
\) Osiedle Sobleskiego . & %
\ \ = Doy
Wi N & o 7
S 4 e < » P » / \
\7h ) o v & & & £ N7
0% - ol 5 o et S 7 N
% & s A Neg & s, Z \ N
2 G 27 & & & 4 S5~ \
£ 2 & 50 ¢ Ko iy, / < \ </
Fego 9 % ¢ Tk %, / & \ >
: Sl 0 & ¢ \
N % AT S 2, & %%
o % 2oryct & o R \
% % A 5 y
Cegielnia. 7%, % @ ) “og »
Té 2% o) > 0, % N \
2 = 7 > \
S e, >
L o e, ’ N
X o L A 7 \

Zrédto: https://www.openstreetmap.org/

W odlegtosci okoto 1 km na wschdd znajduje sie stacja kolejowa Legionowo. Z kolei w odlegtosci ok. 2 km
znajduje sie droga wojewddzka nr 632, tgczgca Ptonsk z podwarszawskimi Markami.
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Lokalizacja nieruchomo$¢ charakteryzuje sie dobrym dostepem do punktéw handlowo-ustugowych oraz
punktow uzytecznosci publicznej. W sasiedztwie nieruchomosci znajduje sie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna w zréznicowanym stanie technicznym oraz tereny komercyjne.

Opis budynku

Budynek, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal mieszkalny, zostat wybudowany na poczatku lat 80-
tych XX w. w konstrukgcji zelbetowej. Budynek posiada 12 kondygnacji naziemnych i jest wyposazony w
winde. Drzwi wejsciowe metalowe, przeszkolone. Klatki schodowe zadbane, gospodarka remontowa pro-
wadzona prawidtowo. Stropodach ptaski.

Podejscia do budynku utwardzone, betonowe.

Budynek wyposazony w przytagcza: elektryczne, wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe, cieptownicze i tele-
komunikacyjne.

Opis lokalu

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 29 o powierzchni uzytkowej 42,30 m? sktada sie z 2 pokoi, kuchni,
przedpokoju, tazienki, wc. Lokal posiada balkon. Lokal usytuowany jest na 1 kondygnacji w budynku.

Elementy wykoriczeniowe

Standard wykonczenia okresla sie jako sredni/ dobry.

Sciany w pokojach, przedpokoju oraz kuchni wykonczone sg gtadzig gipsowa i malowane farbami emul-
syjnymi. W tazience i toalecie Sciany do wysokosci ok. 2/3 pomieszczenia wytozone sg ptytkami ceramicz-
nymi, powyzej malowane, natomiast podtogi wykonczone sa ptytkami gresowymi. W kuchni sciany cze-
$ciowo wytozone sg ptytkami ceramicznymi w pasie roboczym, pozostate powierzchnie malowane.

Na podtogach w pokojach utozono panele podtogowe, natomiast w przedpokoju, kuchni, tazience i toa-
lecie zastosowano ptytki ceramiczne. Sufity sg tynkowane i malowane.

Stolarka okienna wykonana jest z profili PCV z parapetami wewnetrznymi. Stolarka drzwiowa we-
wnetrzna jest ptytowa, natomiast drzwi wejsciowe do lokalu sg antywtamaniowe. Lokal posiada zabudo-
wany balkon wykonczony ptytkami gresowymi.
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Operat szacunkowy
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Kuchnia wyposazona jest w zabudowe meblowg oraz podstawowy sprzet AGD, obejmujacy kuchnie ga-
zowg z piekarnikiem, okap oraz zlewozmywak stalowy. W fazience znajduje sie wanna z baterig i natry-
skiem, umywalka z szafka oraz miejsce na pralke. Toaleta stanowi odrebne pomieszczenie wyposazone
w miske ustepowa.

Lokal wyposazony jest w instalacje elektryczng, wodociggowa, kanalizacyjng, gazowa, centralnego ogrze-
wania z grzejnikami ptytowymi oraz instalacje domofonowa. Catos¢ sprawia wrazenie zadbanej, zapew-
niajgcej mozliwos¢ uzytkowania bez koniecznos$ci ponoszenia istotnych naktadéw remontowych, poza
ewentualnym odswiezeniem wynikajgcym z indywidualnych preferencji nabywcy.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu miejsco-
wego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu
ogoblnego gminy.

W stanie na dzien wyceny teren, na ktérym potozona jest nieruchomos¢, objety jest ustaleniami miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego miasta Legionowa, zatwierdzonego Uchwatg Nr XXI11/291/2008 Rady Miej-
skiej w Legionowie z dnia 03 wrzesnia 2008 r. Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest na terenie
oznaczonym symbolem 12 MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

o 257

265

Zrédto: https://legionowo.e-mapa.net/
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

©— obszar - miasto Legionowo,
©— okres analizy cen transakcyjnych - od 2025 r. do dnia wyceny,

©— rynek lokalny jako wtérny rynek prawa wtasnoséci do nieruchomosci lokalowych usytuowanych w
budynkach wielorodzinnych.

Legionowo - miasto powiatowe w wojewddztwie mazowieckim, potozone w Kotlinie Warszawskiej, w
odlegtosci ok. 22 km na pétnoc od centrum stolicy. Miasto nalezy do aglomeracji warszawskiej. W latach
1975-1998 nalezato administracyjnie do wojewddztwa stotecznego warszawskiego. Legionowo lezy na
szlakach komunikacyjnych tgczgcych Warszawe z Gdanskiem (Linia kolejowa nr 9) i Pojezierzem Mazur-
skim (droga krajowa nr 61). 7 km dzieli miasto od Zalewu Zegrzynskiego - m.in. miejsca wypoczynku
mieszkancéw Warszawy i okolic. Znajduje sie w centrum wojewddztwa mazowieckiego.

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH

W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty notarialne, a takze obserwowano ruch na rynku
lokalnym pod wzgledem popytu i podazy. Biorgc pod uwage cechy przedmiotowego obiektu przeprowa-
dzono selekcje zgromadzonych danych, przyjmujgc do bazy transakcje dotyczace lokali wykazujgcych
duze podobienstwo do przedmiotowej nieruchomosci, usytuowanych w jednorodzinnych budynkach
mieszkalnych. W procesie analizy stwierdzono, ze ceny lokali mieszkalnych uzaleznione sg od cech cha-
rakteryzujacych dany lokal. W przedmiotowym przypadku nalezg do nich przede wszystkim: lokalizacja,
wielkos¢ p.u. lokalu, standard wykonhczenia lokalu. Nie odnotowano réznic miedzy spétdzielczym witasno-
Sciowym a prawem odrebnej wtasnosci do lokali.

Na podstawie analizy rynku okreslono, iz w zaleznosci od oceny ww. cech rynkowych ceny jednostkowe
lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach jednorodzinnych, wahaty sie w przedziale od ok. 8
400 z+/m? do ok. 13 400 zt/m?2. Aktualne ceny lokali mieszkalnych nie wykazujg znaczacej zmiennosci w
stosunku do cen zaobserwowanych na badanym rynku i w badanym okresie - w procesie wyceny zasto-
sowano trend czasowy zmiany cen transakcyjnych na poziomie 0% w skali roku. Na analizowanym rynku
odnotowano transakcje z analizowanego rynku wtérnego (po odrzuceniu transakcji niewiarygodnych),
ktére byly najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech rynkowych
majacych wptyw na wartos¢ (zestawienie ponizej - Tabela 1).

Tabela 1
Data . Nr bu- Pow. kondygna- Cena 1 m2
transakcji Ulica dynku uzytkowa cja p.u. Cena
2025-01-07 ul. Cypriana Kamila Norwida 11 42,10 12 12 589,07 zt 530 000,00 zt
2025-10-27 ul. Cypriana Kamila Norwida 13 52,90 Brak danych 10 548,20 zt 558 000,00 zt
2025-10-16 ul. Cypriana Kamila Norwida 13 30,90 11 13430,42 zt 415 000,00 zt
2025-10-03 ul. Hubala 1 42,30 3 13238,77 zt 560 000,00 z
2025-08-29 ul. Cypriana Kamila Norwida 15 52,90 1 8 884,69 zt 470 000,00 zt
2025-08-28 ul. Hubala 1 30,90 Brak danych 11 974,08 zt 369 999,00 zt
ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 10
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2025-06-26 ul. Cypriana Kamila Norwida 11 56,10 Brak danych 8 377,90 zt 470 000,00 zt
2025-12-10 ul. Marysienki 42,30 Brak danych 10 401,89 zt 440 000,00 zt
2026-05-13 ul. Sobieskiego 56,10 8 9 215,69 z 517 000,00 zt
2025-06-13 ul. Cypriana Kamila Norwida 13 30,90 11 9 061,49 zt 280 000,00 zt

8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
dla aktualnego sposobu uzytkowania prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego dla potrzeb sprzedazy w po-
stepowaniu upadtosciowym. Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej spétdziel-
czego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego dokonano uwzgledniajac:

e Postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady io metody wyceny
nieruchomosci;

e Cel wyceny;

e Wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lokal-
nym;

e Lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego lub
najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposdb oznacza wykorzystanie nieru-
chomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie
optacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowic
kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania.
Przyjety do wyceny sposdb uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposéb,
aby umozliwiat wtasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Zgodnie z Ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wartos$¢ rynkowa nierucho-
mosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu miesza-
nym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub do-
chodowego). Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomo-
$ci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu miesz-
kalnego w stanie na dzien wyceny zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania pa-
rami, ktére polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada ce-
nom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze
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wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposdb korzystania oraz inne cechy wplywajace na
jej wartosc).

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej in-
dywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilo$¢ zawartych transakgji.

Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

E—

[
[

L O ¢

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stano-
wigcego podstawe wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nie-
ruchomosci.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci naj-
bardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wy-
ceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi
do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzy-
ciu okreslonych poprawek.

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub Sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i

liczby jednostek poréwnawczych.

Wartosc¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwig-

zanych z tq transakcjq podatkdéw i opfat.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE

OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lo-
kalu w stanie na dzien wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacji od agencji obrotu
nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od
ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci lokalowych. W przedmiotowym przypadku wyodrebniono
nastepujace atrybuty majace zasadniczy wptyw na cene:

©— usytuowanie lokalu w budynku,

©— wielko$¢ p.u. lokalu,

©— standard wykonczenia lokalu.

Cechy te majg nastepujgce charakterystyki:

RODZA] CECHY

Tabela 1

WPLYW CECHY RYNKOWE) NA ZROZNICOWANIE CEN JEDNOSTKOWYCH

RYNKOWE]J ORAZ OPIS CECH RYNKOWYCH
korzystne Od 6 kondygnacji wzwyz.
Usytuowanie lokalu 2 - : . - o : "
1. w budynku Srednio korzystne  Kondygnacje posrednie, ostatnie pietro lub brak informacji.
niekorzystne Parter
korzystny Ponizej 40 m?.
2. Wielko$¢ p.u. lokalu  Srednio korzystny  Od 40 m?do 50 m?
niekorzystny 0Od 50 m?.
Pomieszczenia lokalu wykonczone materiatami bardzo dobrej jakosci,
korzystny . .
gotowy do zamieszkania.
Standard - - . - - I
3. Pomieszczenia lokalu wykohczone materiatami standardowej jakosci

wykonczenia lokalu

Srednio korzystny

lub czesciowo wykonczone. Wymagane dodatkowe naktady na prace
odswiezeniowe.

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sie
pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono,
skorygowaniu o trend czasowy zmiany cen transakcyjnych:

C max= 13 430,42 zt/m?%, C min= 8 377,90 zt/m?

AC =13 430,42 zt/m? - 8 377,90 zt/m? = 5 052,52 zt/m?

po

Wagi cech rynkowych jako mierniki wptywu tych cech na ceny okreslono w drodze badania rynku.
Okreslenie wag cech rynkowych pokazuje tabela ponize;j.

ESTIM
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Tabela 2
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zt/m?]
1 Usytuowanie w budynku 20 1 010,50
5 Wielkos$¢ lokalu mieszkal- 35 1768,38
nego
3 Standard wykonczenia lo- 45 2273,64

kalu mieszkalnego

Ogétem: 100 5052,52

Za podstawe okreslenia prawa do lokalu mieszkalnego, przyjeto transakcje dotyczace nieruchomosci o
podobnych cechach w obrocie wtérnym. Do poréwnania wzieto trzy transakcje kupna-sprzedazy
nieruchomosci mieszkaniowych z przyjetego rynku lokalnego, najbardziej podobne do przedmiotu
wyceny pod wzgledem analizowanych cech majacych wptyw na wartos¢. Poszczegdlne nieruchomosci
oznaczono odpowiednio: A, B, C.

Tabela 3

RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH

A B C
Adres nieruchomosci Norwida 11 Norwida 13 Marysienki 2
Data transakgji 2025-01-07 2025-10-27 2025-12-10
Kondygnacja 12 Brak danych Brak danych
lF; T(";’l'ﬁr[zn:rz‘]ma uzytkowa 42,10 52,90 42,30
Cena 1 m?p.u. [zH] 12 589,07 10 548,20 10 401,89

Usytuowanie w budynku  Srednio korzystne Srednio korzystne Srednio korzystne
Wielkos¢ lokalu mieszkal-

nego srednio korzystna niekorzystna Srednio korzystna
Standard wykonczenia
lokalu mieszkalnego korzystny korzystny korzystny
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Consulting



Operat szacunkowy
Legionowo, Al. 3 Maja 29, lokal nr 29

Obliczenie wartosci rynkowej 1 m2 powierzchni uzytkowej spétdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego w stanie na dzien wyceny:

Tabela 4

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSC WY-

WYCH CENIANA
A B C

Adres nieruchomosci Al. aleja 3 Maja 29 Norwida 11 Norwida 13 Marysienki 2
Data transakgji 2025-01-07 2025-10-27 2025-12-10
Kondygnacja 1 12 Brak danych Brak danych
E)‘T(";l'sr[zr:;]”'a uzytkowa 42,30 42,10 52,90 42,30
Cena 1 m?p.u. [z} 12 589,07 10 548,20 10 401,89

) niekorzystne Srednio korzystne Srednio korzystne Srednio korzystne
Usytuowanie w budynku

-505,25 zt -505,25 zt -505,25 zt

Wielkos¢ lokalu mieszkal- Srednio korzystna Srednio korzystna niekorzystna Srednio korzystna
nego 0,00 zt 884,19 zt 0,00 zt
Standard wykoriczenia $rednio korzystny korzystny korzystny korzystny
lokalu mieszkalnego -2 273,64 zt -2 273,64 zt -2 273,64 7
SUMA POPRAWEK -2'778,89 zt -1 894,70 zt -2778,89 zt
CENA 1 m? SKORYG. 9810,19 z4 8 653,51 zt 7 623,00 zt
CENA SREDNIA 1 m? p.u. 8 695,57 zt

lokalu

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/4 do spéildzielczego wiasnosciowego prawa lokalu
mieszkalnego w stanie na dzien wyceny:

Wk = Wim2 X Py = 8 695,57 zt/m? x 42,30 m? x 1/4 = 91 955,65 zt

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/4 prawa do lokalu mieszkalnego wynosi (po zaokragleniu): 92 000 zt.

Stownie: dziewiecdziesigt dwa tysigce zfotych.

9.2. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zagdanie Zleceniodawcy, moze zawierac takze wy-
cene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nierucho-
mosci. W tym wypadku moze to nastgpic¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwigzane
jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena
sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjng”, a jej wysokos¢ bedzie uza-
lezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikow ekonomicznych na rynku.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szcze-
gblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie
szybko. Po$piech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego
oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcéw.

ESTIM
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Wartosc¢ ta rowniez:
- powinna odzwierciedla¢ kwote, jakg gotow jest zaakceptowac sprzedajgcy przy sprzedazy wymuszonej;

- powinna réwniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy majat-
kowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajacy wedtug definicji wartosci rynko-
wej.

Wartos¢ wymuszona oznacza wartos¢ rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia, ze istnieje przymus sprze-
dazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do 6 mie-
siecy). Ograniczenia te powodujg, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania ceny sprze-
dazy moze by¢ uznany za niewystarczajgcy. Pomimo okreslenia definicji wartosci dla wymuszonej sprze-
dazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki wyceny tej wartosci.

Na polskim rynku brak jest bazy danych transakcyjnych, ktéra obejmowataby kompleksowo informacje
0 przeprowadzonych transakcjach ,wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich transakcji. Bazy
gromadzone przez rzeczoznawcdw majatkowych bazujg wytgcznie na informacjach z aktéw notarialnych,
gdzie czesto brak jest danych o szczeg6lnych warunkach zawarcia transakcji. Na bardziej rozwinietym i
dojrzalszym rynku amerykanskim przeprowadzono badania dotyczace cen uzyskiwanych w trybie wymu-
szonej sprzedazy na prébie nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi z ostatnich 20 lat. Wy-
niki badania pokazaty, ze transakcje nieruchomos$ciami sprzedawanymi zaraz po zajeciu ich z powodu
zadtuzenia, Smierci lub bankructwa wiasciciela sprzedawane byty po nizszej cenie niz inne nieruchomosci
zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto wynikajace z przymusu, jak wyzej, wynosito Srednio 28% wartosci
nieruchomosci. W Polsce, z uwagi na znacznie nizszy stopien rozwoju rynku, odmienne modele zachowan
poszczegblnych uzytkownikdw rynku w tym utrudniony obrét nieruchomosciami zajetymi, nalezy sie spo-
dziewac wyzszych wspétczynnikdw. Na podstawie analizy przeprowadzonej przy wspotpracy PFSRM oraz
Zwigzku Bankéw Polskich, uzyskano informacje, w jaki sposdb Banki samodzielne okreslajg wartosé przy
sprzedazy wymuszonej. Najczestszg metodg jest stosowanie okreslonej wysokosci procentu od wartosci
rynkowej. W zaleznosci od stopnia ptynnosci danej nieruchomosci na rynku wskaznik ten spada od 90%
do niemal 40% dla nieruchomosci o najmniejszej ptynnosci.

Wartos¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowad sie na poziomie drugiej licytacji
komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szcze-
gblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie
szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Wartos$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposoéb:
Ww = Wr X wa X wc

gdzie:
Wk - wartos¢ rynkowa,
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wa - wspotczynnik ogdélnej atrakcyjnosci,
wc - wspétczynnik zachety ceng wywotawczg.

Wspéiczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi ce-
chami. Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego kup-
nem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wtasnie specyficzne cechy nieruchomosci powo-
dujg, ze nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wtasnie tg nieruchomos$¢. Czesto jest to spowodo-
wane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Cecha korzystng jest lokalizacja. Wspot-
czynnik atrakcyjnosci okreslono na poziomie 10%.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych wy-
bierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Ry-
nek nieruchomosci lokalowych jest rynkiem aktywnym. Wspotczynnik zachety cenowej dla przedmioto-
wej nieruchomosci okreslono na poziomie 10%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspotczynniki:
wa = 0,90 (10% obnizenia wartosci),
wc = 0,90 (10% obnizenia wartosci).

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy udziat 1/4 przedmiotowego lokalu w stanie na dzieA wyceny
wynosi:
Wuw =91 955,65 zt * 0,90 *0,90 = 74 484,08 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartos¢: 74 000 zt
Stownie: siedemdziesigt cztery tysigce zfotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu poréwnawczym wartos$¢ rynkowa udziatu 1/4 do spotdzielczego wtasnosciowego
prawa lokalu mieszkalnego w stanie na dzieh wyceny (92 000 zt) jest wartoscig rynkowa dla aktualnego
sposobu uzytkowania, uwzgledniajgcg cechy nieruchomosci takie m.in. jak: standard wykorczenia lokalu,
wielkos¢ p.u. lokalu, lokalizacje, usytuowanie w budynku.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu 1/4 przedmiotowego lokalu w stanie na dzien wyceny ksztat-
tuje sie na poziomie 74 000 zt

Do okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego obszar rynku ograniczono do miasta Legionowo
biorgc pod uwage transakcje kupna-sprzedazy praw do lokali mieszkalnych na rynku wtérnym usytuow-
anych w wysokich wielorodzinnych budynkach mieszkalnych. Okres monitorowania rynku: od 2025 roku
do dnia wyceny.
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Operat szacunkowy
Legionowo, Al. 3 Maja 29, lokal nr 29

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

?

?

?

?

11.1. Operat zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami prawa w granicach zakreslonych stanem
faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomosci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie
wyceny.

11.2. Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen
aktualnym na dzier wyceny.

11.3 Okreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkdw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

11.4. Operat sporzagdzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2. Za wykorzystanie operatu
do innych celéw, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

11.5. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci
wynikajaca ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez wiasciciela lub z uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego i jego przyszitych zapiséw.

11.6. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

11.7. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty mogace miec
wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

11.8. Zalecana jest stata kontrola wartosci rynkowej nieruchomosci.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1
13.2
13.3
13.4

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
Dokumentacja fotograficzna
Protokot badania ksiegi wieczystej

Polisa ubezpieczeniowa rzeczoznawcy majgtkowego
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Operat szacunkowy
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Zatacznik 13.1. Mapa lokalizacyjna

Lokalizacja szczegétowa nieruchomosci

,\i TN S ; o w N
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Operat szacunkowy
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Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok nieruchomosci

Widok pomieszczen lokalu
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Widok otoczenia i sgsiedztwa

ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa

Consulting
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Operat szacunkowy
Legionowo, Al. 3 Maja 29, lokal nr 29

Zatacznik 13.3. Badanie ksiegi wieczystej

Ksiega wieczysta nr WA1L/00001465/7
Z dnia 06.07.2026 roku (na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu

Dziat I-O - ,,0znaczenie nieruchomosci”

Lokal

Potozenie LEGIONOWO
Ulica 3-go Maja
Numer budynku 29
Numer lokalu 29
Opis lokalu POKO]J - 2, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKO) - 1, tAZIENKA - 1
Kondygnacja 1,0
Odrebnos¢: Nie
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczen 42,3000 m?
przynaleznych
Komentarz do migracji Podstawg oznaczenia lokalu jest zaswiadczenie SML-W w Legionowie k. Nr 2

Dziat I-SP - ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”

Opis spétdzielni mieszkaniowej

Nazwa spétdzielni mieszkaniowej SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA LOKATORSKO-WLASNOSCIOWA
Siedziba spétdzielni mieszkaniowej LEGIONOWO
Dziat Il - ,,Wtasnos¢”
Uprawnieni
numer udziatu w prawie 1
wielkos¢ udziatu 3/4
Osoba fizyczna Genowefa Ko¢mierowska
numer udziatu w prawie 1
wielko$¢ udziatu 1/4
Osoba fizyczna Grzegorz Piotr Koémierowski
Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”
Brak wpisow.
Dziat IV - ,,Hipoteka”
Numer hipoteki 1
Rodzaj hipoteki HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA
Suma 15 000,00 Zt
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny KREDYT
Wierzyciel hipoteczny POWSZECHNA KASA 0SZCZEDNOSCI BANK PANSTWOWY ODDZIAE W
NOWYM

DWORZE MAZOWIECKIM

Consulting
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Zatacznik 13.4. Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWEJ

Numer polisy 1028404026

Okres ubezpieczenia: od 20,02.2026 r. do 19.02.2027 .

Ubezpieczajacy: ESTIM CONSULTING SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Mdres siuwdziby: HERY 72, D1-197 WARSZAMWA
E-mail: S-(RETNU&"SES I.pe
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Ubezpieczony: BEATA JARZABEK

PESEL: TEC51814309

Telefon: G06785524
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[O]

Pobwierdzam dane kentakiows

ESTIM CONSULTING SPORKA 7 OGRANICZONA ODPOWIEDTIALNISCLY

E-mal: SEERFTARTATEESTIM.FL
Telefon; +432I0EAB1FF

[raba zawarcla umewy: D5.02.2026 r,

Dexlatiowych Informac)i udzieli:

Hajda Waskaw

02972 WORRIGAWA
E-mail: bemovsa@badempioe.pl
tel: +4B 50071259
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