BIEGLY W ZAKRESIE WYCENY NIERUCHOMOSCI
SADU OKREGOWEGO W WARSZAWIE

inz. Pawel Dyl (rzeczoznawca majatkowy)

Svan. akt Km 117/23

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym
w Piasecznie  Piotr Samborski, Kancelaria
Komornicza nr X1l w Piasecznie

OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA NR WA5M/00002524/7
ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM MIESZKALNYM
I BUDYNKIEM GARAZOWYM
POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI CHOJNOW
GMINA PIASECZNO

Warszawa, dnia 26 marca 2025 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie nieruchomosci

Nieruchomo$¢ gruntowa objeta ksiega wieczystg nr
WAS5M/00002524/7, potozona w miejscowosci Chojndéw, gmina
Piaseczno, obejmujaca dziatk¢ nr 1/2 o powierzchni 0,09 ha,
zabudowana  budynkiem  mieszkaniowym  dwukondygnacyjnym
(powierzchnia 165 m?) oraz  budynkiem  garazowym|
jednostanowiskowym (powierzchnia 60 m?), obciazona stuzebnoscia
osobistg mieszkania na nieruchomosci.

'Wilasciciel nieruchomosci:
PIOTR MALEC

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
dla potrzeb prowadzonego postgpowania egzekucyjnego.

Rodzaj okreslonej wartos$ci

Warto$¢ rynkowa

Oszacowana wartos¢
nieruchomosci

Ogdlna wartos¢ rynkowa prawa wiasno$ci nieruchomosci objetej ksiegal

wieczysta nr WAS5M/00002524/7 wynosi:
754 500 zt

Stownie: siedemset pigédziesiat cztery tysigce pigcset ztotych

Autor operatu

inz. Pawet Dyl

Data okres$lenia warto$ci

26 marca 2025 r.

Data sporzadzenia operatu

26 marca 2025 r.
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ZALACZNIKI

PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa potozona w miejscowosci Chojnow, gmina
Piaseczno, obejmujgca dziatke ewidencyjng nr 1/2 o powierzchni 0,09 ha, zabudowana budynkami:

e budynkiem mieszkalnym, murowanym, dwukondygnacyjnym, o powierzchni 165 m?
e budynkiem garazowym, murowanym, jednostanowiskowym, o powierzchni 60 m®.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr WA5M/00002524/7, prowadzong przez Sad Rejonowy
w Piasecznie.

CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby prowadzonego przez
Komornika Sadowego postgpowania egzekucyjnego.

PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNOPRAWNE WYCENY
Podstawy formalne

Zamawiajacym wycene jest Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Piasecznie Piotr
Samborski, Kancelaria Komornicza nr X1l w Piasecznie.
Podstawe formalng wyceny stanowi postanowienie Komornika Sadowego, sygn. akt Km 117/23.

Podstawy prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomo$ciami,

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny,

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci,

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego
sposobu przeprowadzania opisu i 0szacowania nieruchomosci.
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3.3

3.4

3.5

3.5.1.

3.5.2.

3.5.3.

Podstawy metodologiczne wyceny

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY
»Standardy Zawodowe Rzeczoznawcoéw Majatkowych”, stosowane jako nota Interpretacyjna

Zrédlo danych merytorycznych

Dane i informacje z ewidencji gruntow,

Dane z ksiegi wieczystej nr WA5M/00002524/7,

Informacje zleceniodawcy,

Ogledziny dokonywane podczas wizji lokalne;j,

Publikacje prasowe i biuletyny informacyjne,

Dane o0 przeznaczeniu nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego,

Informacje dotyczace nieruchomosci uzyskane w gminie Piaseczno,

Baza cen transakcyjnych powiat Piaseczno,

Baza ofert lokalnych agencji posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, a w szczegdlnosci
informacje dotyczace czasu ekspozycji nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym.

Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny
26 marzec 2025 .

Data, na ktorg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny
26 marzec 2025 r.

Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
11 luty 2025 r.

4. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

4.1. Stan prawny
4.1.2. Wedlug tresci Ksiegi Wieczystej (zalacznik do operatu)
4.1.3. Wedlug wypisu skréconego z rejestru gruntéw i budynkéw (zalaczony do operatu)
Dzialka Polozenie Pow. [ha] Opis Wiasnos$é
1/2 Chojnéw 0,09 B-0,09 Piotr Malec
4.2. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Dla terenu, na ktéorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$¢ jest obecnie aktualnie
obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Piaseczno - zatwierdzony
uchwatg Nr XXX1V/260/10 Rady Gminy Piaseczno z dnia 26 lutego 2010 r.

Dziatka nr 1/2 znajduje si¢ na terenie oznaczonym symbolem — B (tereny mieszkaniowe).

5. SPOSOB WYCENY

5.1.

Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:

,»Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja
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5.2.

Z rozeznaniem i post¢pujg rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j”.
Wybor podejscia i metody wyceny

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wyboru wiasciwego podejscia
oraz metody 1 techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
W szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej
W planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego.

Wycene nieruchomosci stanowigcej zabudowang dziatke gruntowa nr 1/2 przeprowadzono
w Podejsciu Porownawezym przy zastosowaniu metody Poréownywania parami. Wybor metody
opieram na mozliwej do przyjecia liczbie zawartych transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi.
Zgodnie z art. 153 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami, podejScie poréwnawcze polega
na okresleniu wartosci rynkowej prawa wilasno$ci nieruchomo$ci przy zatozeniu, ze warto$¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego (dot. prawa wiasnosci). Warto$ci nieruchomosci koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
roznigce te nieruchomosci i okresla si¢ z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu
czasu jesli taki trend wystepuje na rynku. Informacje uzyskane z analizy rynku lokalnego,
pozwalaja na zastosowanie w wycenie przedmiotowej nieruchomos$ci - metod¢ poréwnywania
parami.

LOKALIZACJA | STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY

Dzialka nr 1/2 0 pow. 0,09 ha

Dziatka potozona jest w miejscowosci Chojnow, gmina Piaseczno, pow. Piaseczynski, w odlegtosci
okoto 1,5 km od centrum miejscowos$ci oraz w odlegtosci okoto 12,0 km do centrum miejscowosci
bedacej siedziba gminy. Ksztatt dzialki regularny z miejscowym lekkim pochyleniem w kierunku
ponocnym. Dojazd do dziatki droga glowna asfaltowa prowadzacg przez centrum miejscowosci.
Teren dziatki jest terenem zabudowanym. Dziatka ogrodzona ze wszystkich stron ogrodzeniem

z siatki metalowej na betonowej podmurowce. Dziatka uzbrojona w urzadzenia infrastruktury
technicznej: gaz, energia elektryczna, woda, kanalizacja.

W sktad zabudowan wchodza:

* Budynek mieszkalny:

powierzchnia uzytkowa (wg wyliczen wlasnych) o lacznej powierzchni 165 m? Budynek
w dobrym stanie technicznym oraz o dobrym standardzie wykonczenia. Budynek
dwukondygnacyjny, bez poddasza, murowany, ocieplony z nowym pokryciem dachowym
Z blachodachéwki powlekanej, orynnowanie - PCV. Stolarka okienna w budynku wykonana
z PCV. Na parterze budynku cztery pomieszczenia, zamieszkiwane. Na pigtrze budynku rowniez
Cztery pomieszczenia, zamieszkiwane. WejScie na pigtro budynku schodami wewngtrznymi
drewnianymi. Wewnatrz budynku $ciany tynkowane, malowane, posadzki wykonane z betonu,
pokryte panelami. Wyposazony w instalacje: wodociggowa, elektryczng, grzewczg (gazowg).

* Budynek garazowy:

powierzchnia uzytkowa (wg wyliczen wlasnych) o tacznej powierzchni 60 m% Budynek w dobrym
stanie technicznym oraz o dobrym standardzie wykonczenia. Budynek jednokondygnacyjny —
garaz na jeden samochod. Nieocieplony. Pokryty dachem z blachodachéwki powlekanej. Posadzka
w budynku wykonana z betonu pokryta ptytkami gresowymi.

ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
(....)
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8.1.

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY DZIALKI NR
1/2

Analiza transakcji uwzglednionych do porownan

Do obliczenia warto$ci rynkowej szacowanej nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym i garazowym Zzastosowano podejscie porownawcze, metode pordwnywania parami,
wybierajac do poréwnania z przyjetego rynku lokalnego, trzy transakcje kupna sprzedazy na rynku
wtornym nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych, podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Nieruchomosé ., A” (....)

Nieruchomos¢ ..B” (....)

Nieruchomos$é ..C” (....)

8.2. Analiza transakcji porownawczych

Tabela obliczeniowa wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci

RODZAJ CECH |[NIERUCHOMOSC| NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH | WYCENIANA

A | B. \ C.

CENA SREDNIA 1
m? powierzchni 838,33 z1

10.

11.

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI OKRESLONA METODA
POROWNAWCZA WYNOSI:
W = 838,33 zI/m? x 900 m?
W = 754 500 z

WYNIK KONCOWY WYCENY

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci gruntowej, dziatki nr 1/2 o powierzchni 0,09 ha - zabudowanej
budynkami: mieszkaniowym, garazowym, z uwzglgdnieniem obcigzenia nieruchomosci
stuzebnos$cig osobistg wynosi:

754 500 zi

Stownie: siedemset pigcdziesiat cztery tysigce pigéset zlotych

KLAUZULE I ZASTRZEZENIA
(ove)

Opini¢ wykonat: inz. Pawet Dyl

ZALACZNIKI:

Kopia wypisu z rejestru gruntow,

Kopia mapy ewidencyjnej,

Kopia odpisu Ksiggi Wieczystej WA5M/00002524/7,
Dokumentacja fotograficzna.
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