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WYCIłG Z  OPE RATU  SZACUNKOWEGO  

ADRES NIERUCHOMOśCI:  
Wojew·dztwo mazowieckie, powiat woğomiŒski, gmina Marki , miejscowoŜĺ Marki ,                    ul. 
Leopolda Lisa ï Kuli 70I , lokal mieszkalny nr 7B. 

KRčTKI OPIS NIERUCHOMOśCI:  
NieruchomoŜĺ lokalowa  (prawo wğasnoŜci) stanowiŃca:  
¶ lokal mieszkalny nr  7B o powierzchni uŨytkowej 75 ,00  m 2  poğoŨony na 2-giej  kondygnacji  w 

budynku mieszkalnym czterolokalowym  w Markach przy ul. L. Lisa -Kuli 70I . Przedmiotowy lokal 
skğada siň z nastňpujŃcych pomieszczeŒ: salon z aneksem kuche nnym, 2 pokoj e, ğazienka, hol l i 
garderoba . 

¶ do lokalu przynaleŨy klatka schodowa  o pow. 9,20  m 2, 

¶ udziağ 8420/31750  w nieruchomoŜci wsp·lnej, kt·rŃ stanowi prawo wğasnoŜci gruntu oraz 
czňŜci wsp·lnych budynku  wraz z urzŃdzeniami, kt·re nie sğuŨŃ wyğŃcznie do uŨytku 
wğaŜciciela lokalu (ksiňga wieczysta gruntowa KW nr WA1W/ 00 139053/1 ).  

W ramach zarzŃdu nieruchomoŜciŃ wsp·lnŃ lokal ma przypisany do wyğŃcznego korzystania: 
balkon o pow. 8,70 m 2, miejsce postojowe nr 7B oraz poddasze nad lokalem.  
Dla  przedmiotowe j nieruchomoŜci lokalowej SŃd Rejonowy w Woğominie, Wydziağ IV KsiŃg Wieczystych, 

prowadzi ksiňgň wieczystŃ nr WA1W/00 147923/0 . 

 
Dziağka nr 212/9 na kt ·rej posadowiony jest budynek z lokalem nie posiada 
bezpoŜredniego dostňpu do drogi publicznej.  Dojazd odbywa siň po dziağkach nr 212/8, 
212/6, 212/5 na kt·rych ustanowiona jest sğuŨebnoŜĺ przejŜcia i przejazdu, w koŒcowym odcinku 
dojazd jest zapewniony po dziağce nr 212/14 w kt·rej pan KapczyŒski posiada udziağ 7/16 w 
prawie wsp·ğwğasnoŜci (KW nr WA1W/001390225). 

CEL WYCENY :  
Celem wyceny jest okreŜlenie wartoŜci rynkowej prawa wğasnoŜci nieruchomoŜci lokalowej dla 
potrzeb postňpowania egzekucyjnego , prowadzon ego  przez p.  Artura Kr·lasika ï Komornika 
SŃdowego przy SŃdzie Rejonowym w Woğominie Sygn. akt                     GKm 29/25 . 

METODYKA  WYCENY :  

PodejŜcie por·wnawcze, metoda korygowania ceny Ŝredniej.  

DATY ISTOTNE DLA  OPE RATU :  
Operat szacunkowy wykonano  dnia  28 listopada  2025  roku  
Á wedğug stanu na dzieŒ 28 listopada  2025  roku  
Á na poziomie cen na dzieŒ 28 listopada  2025  roku  

Á na podstawie wizji lokalnej (zewnňtrznej) z dnia 21 paŦdziernika 2025  roku.  

OSZACOWANA WARTOśĹ RYNKOWA (WR)  NIERUCHOMOśCI:  
WartoŜĺ rynkowa lokalu mieszkalnego nr 7B o pow. 75 ,00  m 2 stanowiŃcego odrňbnŃ nieruchomoŜĺ 
wraz z przynaleŨnŃ klatkŃ schodowŃ o pow. 9,20  m 2 oraz udziağem 8420/31750  w nieruchomoŜci 

wsp·lnej, kt·rŃ stanowi prawo wğasnoŜci gruntu (dziağki nr 212/9  obrňb 4-10 )  oraz czňŜci 
wsp·lnych budynku wraz  z urzŃdzeniami, kt·re nie sğuŨŃ wyğŃcznie do uŨytku wğaŜciciela lokalu 
wedğug stanu i wartoŜci na dzieŒ wyceny wynosi: 

WR = 7 81 600  zğ 
sğownie: siedemset osiemdziesi Ńt jeden  tysi ňcy szeŜĺset  zğotych 

OPRACOWAĞA :   

mgr inŨ. Anna PokraŜniewicz 

PODPIS I PIECZŇĹ WYKONAWCY :                                               
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1.0  PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY  

1.1  PRZEDMIOT WYCENY  

NieruchomoŜĺ lokalowa (prawo wğasnoŜci) stanowiŃca: 

¶ lokal mieszkalny nr 7B o powierzchni uŨytkowej 75,00  m 2  poğoŨony na 2-giej  

kondygnacji w budynku mieszkalnym czterolokalowym  w Mark ach przy ul. L. Lisa -Kuli 

70I . Przedmiotowy lokal skğada siň z nastňpujŃcych pomieszczeŒ: salon z aneksem 

kuchennym, 2 pokoje , ğazienka, holl i garderoba. 

¶ do lokalu przynaleŨy klatka schodowa o pow. 9, 20  m 2, 

¶ udziağ 8420/31750  w nieruchomoŜci wsp·lnej, kt·rŃ stanowi prawo wğasnoŜci 

gruntu oraz czňŜci wsp·lnych budynku wraz z urzŃdzeniami, kt·re nie sğuŨŃ 

wyğŃcznie do uŨytku wğaŜciciela lokalu (ksiňga wieczysta gruntowa KW nr 

WA1W/00 139053/1 ).  

 

W ramach zarzŃdu nieruchomoŜciŃ wsp·lnŃ lokal ma przypisany do wyğŃcznego 

korzystania: balkon o pow. 8,70 m 2, miejsce postojowe nr 7B oraz poddasze nad 

lokalem.  

Dla  przedmiotowej nieruchomoŜci lokalowej SŃd Rejonowy w Woğominie, Wydziağ IV KsiŃg 

Wieczystych, prowadzi ksiňgň wieczystŃ nr WA1W/00 147923/0 . 

 

1.2  ZAKRES WYCENY  

Zakres wyceny obejmuje okreŜlenie wartoŜci rynkowej prawa wğasnoŜci wyŨej opisanej 

nieruchomoŜci wraz z udziağem w nieruchomoŜci wsp·lnej, kt·rŃ stanowi prawo wğasnoŜci 

gruntu oraz czňŜci wsp·lnych budynku  posadowion ego  na tym gruncie  wraz                   

z urzŃdzeniami, kt·re nie sğuŨŃ wyğŃcznie do uŨytku wğaŜciciela lokalu wg stanu i wartoŜci 

na dzieŒ wyceny.  

 

2.0 CEL WYCENY  

Celem wyceny jest okreŜlenie wartoŜci rynkowej prawa wğasnoŜci nieruchomoŜci 

lokalowej dla potrzeb postňpowania egzekucyjnego, prowadzonego przez Artura Kr·lasika 

ï Komornika SŃdowego przy SŃdzie Rejonowym w Woğominie Sygn. akt GKm 29/25. 

 

3.0 PODSTAWY SPORZłDZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO  

3.1 PODSTAWA FORMALNA  

Podstawň formalnŃ sporzŃdzenia operatu szacunkowego stanowi zlecenie z dnia 

14.10 .202 5r. Komornika SŃdowego przy SŃdzie Rejonowym w Woğominie ï Artura 

Kr·lasika Sygn . akt GKm 29/25 . 

 

3.2 PODSTAWY  MATERIALNO ï PRAWNE  

Á Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoŜciami (Dz.U. 1997 nr 

115 poz. 741 z p·Ŧniejszymi zmianami)  

Á RozporzŃdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeŜnia 2023 r. w sprawie 

wyceny nieruchomoŜci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832, z p·Ŧniejszymi zmianami). 

Á Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. ï Kodeks cywilny ( Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93                            

z p·Ŧniejszymi zmianami) 

Á Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz.U. z 2021 

poz. 1805 z p·Ŧn. Zmianami). 
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Á RozporzŃdzenie Ministra SprawiedliwoŜci z dnia 5 sierpnia 2016r. w sprawie 

szczeg·ğowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomoŜci (Dz.U. z 

2016r. poz. 1263  z p·Ŧniejszymi zmianami) 

Á Ustawa o ksiňgach wieczystych i hipotece z dnia 06 lipca 1982 roku (Tekst jednolity: 

Dz. U. z 2022  roku, poz. 1728, 1846, 2185  z p·Ŧniejszymi zmianami).  

Á Ustawa z dnia 24  czerwca 1994r. o wğasnoŜci lokali ( Dz. U z 2021 poz. 1048) 

 

3.3 PODSTAWY METODOLOGICZNE  

Á Standardy Zawodowe Wyceny NieruchomoŜci Polskiej Federacji StowarzyszeŒ 

Rzeczoznawc·w MajŃtkowych.  

Á Nota Interpretacyjna ï Zastosowanie podejŜcia por·wnawczego w wycenie 

nieruchomoŜci. 

 

3.4 ťRčDĞA DANYCH MERYTORYCZNYCH  

Á Wizja lokalna przedmiot u wyceny  przeprowadzona w dniu  21.10 .202 5r.  

Á Weryfikacja ksiŃg wieczystych lokalowej i gruntowej dokonana w dniu 22.11 .2025r .  

Á Wypis z rejestru lokali z dnia 21.10 .2025r.  

Á Uproszczony  wypis z rejestru grunt·w z dnia 21.10.2025r. 

Á ZaŜwiadczenie o samodzielnoŜci lokalu nr WAB 705.2.203.2015 z dnia 09.12.2015r. 

Á Akt notarialny stanowiŃcy oŜwiadczenie o ustanowieniu odrňbnej wğasnoŜci lokali 

mieszkalnych oraz oŜwiadczenie o ustaleniu sposobu korzystania z nieruchomoŜci 

wsp·lnej Rep. A nr 3022/2019 z dnia 19.07.2019r.  

Á Rzut lokalu mieszkalnego.  

Á Rzut przypisanego stanowiska postojowego.  

Á Wğasna baza danych dotyczŃca cen transakcyjnych nieruchomoŜci lokalowych  na 

danym rynku  lokalnym ;  

Á Informacje dotyczŃce przedmiotowej nieruchomoŜci uzyskane w trakcie oglňdzin. 

 

4.0 OKREśLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY 

Á Data sporzŃdzenia operatu :  28 listopada  2025r .  

Á Data, na kt·rŃ okreŜlono wartoŜĺ przedmiotu wyceny: 28 listopada 2025r.  

Á Data, na kt·rŃ okreŜlono stan przedmiotu wyceny:  28 listopada 2025r .  

Á Data ogl ňdzin wycenianej nieruchomoŜci: 21 paŦdziernika 2025 r. 
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5.0 OPIS, OKREśLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY  

5.1 OKREśLENIE STANU PRAWNEGO NIERUCHOMOśCI 

ü Ksiňga lokalowa 

Stan prawny przedmiotowej nieruchom oŜci lokalowej okreŜlono na podstawie badania 

zapis·w w ksiňdze wieczystej nr WA1W/00 147923/0 , przeprowadzonego w dniu 

22.11 .202 5r. za poŜrednictwem internetowego serwisu Ministerstwa SprawiedliwoŜci 

(ekw.ms.gov.pl) ï ksiňga wieczysta prowadzona jest przez IV  Wydziağ KsiŃg Wieczystych 

SŃdu Rejonowego w Woğominie:  

Dziağ I ï oznaczenie nieruchomoŜci: 

Woj. mazowieckie, powiat wyszkowski, gmina Marki, m iejscowoŜĺ Marki ul. Leopolda 

Lisa ï Kuli 70I . Lokal mieszkalny nr 7B usytuowany na 2-giej  kondygnacji skğadajŃcy siň  

z salonu z aneksem kuchennym, 2 poko i, ğazienki, hollu  i garderoby .  

Do lokalu przynaleŨy klatka schodowa  o pow. 9,20  m 2.  

Pole powierzchni uŨytkowej lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleŨnym wynosi                   

84,20  m 2 .  

Dziağ I ï spis praw  zwiŃzanych z wğasnoŜciŃ:  

Udziağ zwiŃzany z wğasnoŜciŃ lokalu 

WielkoŜĺ udziağu: 8420/31750  

Ksiňga, z kt·rej wyodrňbniono lokal: WA1W/00139053/1  

Numer udziağu w prawie w ksiňdze, z kt·rej wyodrňbniono lokal: 3 

Dziağ II ï wğasnoŜĺ: 

Ryszard Wacğaw KapczyŒski  (J·zef, Henryka) 65052514233 . 

Podstawy wpis·w:  

OŜwiadczenie o ustanowieniu odrňbnej wğasnoŜci lokali mieszkalnych oraz oŜwiadczenie 

o ustaleniu sposobu korzystania z nieruchomoŜci wsp·lnej, 3022/2019, 2019 -07 -19.  

Dziağ III ï ciňŨary i ograniczenia: 

Inny wpis  

UJAWNIA SIŇ WSZCZŇCIE EGZEKUCJI Z UĞAMKOWEJ CZŇśCI NIERUCHOMOśCI 

NALEŧłCEJ DO RYSZARDA WIESĞAWA KAPCZYőSKIEGO (NR. UDZIAĞU: 1) , W 

SPRAWIE KM 2206/17, PROWADZONEJ Z WNIOSKU WIERZYCIELA: SYNDYKA MASY 

UPADĞOśCI SPčĞDZIELCZEGO BANKU RZEMIOSĞA I ROLNICTWA W UPADĞOśCI 

LIKWIDACYJNEJ Z SIEDZIBł W WOĞOMINIE, DZIAĞAJłCEGO NA PODSTAWIE TYTUĞU 

WYKONAWCZEGO W POSTACI NAKAZU ZAPĞATY W POSTŇPOWANIU NAKAZOWYM Z 

WEKSLA WYDANEGO PRZEZ SłD OKRŇGOWY W WARSZAWIE W DNIU 27-04 -2017R. , 

SYGNATURA AKT XXVI GNC 219/17, ZA OPATRZONEGO W KLAUZULŇ WYKONALNOśCI Z 

DNIA 22 -06 -2017R.  WPIS PRZENIESIONO Z URZŇDU DO WSPčĞOBCIłŧENIA Z KSIŇGI 

WIECZYSTEJ NR WA1W/00139053/1 WOBEC WYODRŇBNIENIA LOKALU MIESZKALNEGO 

NR 7B I ZAĞOŧENIA DLA NIEGO NINIEJSZEJ KSIŇGI WIECZYSTEJ. 

NieruchomoŜĺ wsp·ğobciŃŨona: WA1W / 00139053 / 1 

Inny wpis  

UJAWNIA SIŇ INFORMACJŇ O WSZCZŇCIU POSTŇPOWANIA EGZEKUCYJNEGO W 

ADMINISTRACJI Z NIERUCHOMOśCI NALEŧłCEJ DO RYSZARDA KAPCZYőSKIEGO NA 

PODSTAWIE TYTUĞčW WYKONAWCZYCH NR : 1442.723.3533070.2020, 

1442.723.353072.2020, 1442.723.353076.2020, 1442.723.353075.2020 

WYSTAWIONYCH PRZEZ WIERZYCIELA NACZELNIKA URZŇDU SKARBOWEGO W 

WOĞOMINIE, Z/S 05-200 WOĞOMIN, UL.PRZEJAZD 2. 
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Inny wpis  

UJAWNIA SIŇ INFORMACJŇ O PRZYĞłCZENIU SIŇ WIERZYCIELA W SPRAWIE GKM 28/25 

DO TOCZłCEJ SIŇ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOśCI NALEŧłCEJ DO DĞUŧNIKA RYSZARD 

WIESĞAW KAPCZYőSKI NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA SYNDYK MASY 

UPADĞOśCI SPčĞDZIELCZEGO BANKU RZEMIOSĞA I ROLNICTWA W UPADĞOśCI 

LIKWIDACYJNEJ, ORAZ TYTUĞU WYKONAWCZEGO: NAKAZ ZAPĞATY W POSTŇPOWANIU 

NAKAZOWYM SłDU OKRŇGOWEGO W WARSZAWIE Z DNIA 27-04 -2017, SYGNATURA 

AKT XXVI GNC 219/17 ZAOPATRZONY W KLAUZULŇ WYKONALNOśCI Z DNIA: 22-06 -

2017; POSTANOWIENIA KOMORNIKA SłDOWEGO PRZY SłDZIE REJONOWYM W 

WOĞOMINIE ARTURA KRčLASIKA Z DNIA 16-06 -2023, SYGNATURA AKT KM  2206/17.  

Dziağ IV ï hipoteki:  

Hipoteka umowna ğŃczna w kwocie 2 000  000 zğ. na rzecz Sp·ğdzielczego Banku 

Rzemiosğa i Rolnictwa w Woğominie. Hipoteka zabezpiecza spğatň wierzytelnoŜci banku 

okreŜlonych w umowie kredytu, umowa nr 39/2011/FW/868219 z dnia 10 listopada 

2011 roku . 

Ksiňgi wsp·ğobciŃŨone:  

WA1W / 00089233 / 1  

WA1W / 00139022 / 5  

WA1W / 00139023 / 2  

WA1W / 00139024 / 9  

WA1W / 00139033 / 5  

WA1W / 00139053 / 1  

WA1W / 00139020 / 1  

WA1W / 00147919 / 9  

WA1W / 00147920 / 9  

WA1W / 00147921 / 6  

WA1W / 0 0147918 / 2  

WA1W / 00147922 / 3  

WA1W / 00147924 / 7  

Inne informacje: wpis hipoteki przeniesiono z urzňdu do wsp·ğobciŃŨenia z dziağu IV 

ksiňgi wieczystej nr WA1W/00139053/1 wobec wyodrňbnienia  lokalu nr 7B  stanowiŃcego 

odrňbnŃ nieruchomoŜĺ i zağoŨenia dla niego ni niejszej ksiňgi wieczystej. 

Wzmianki:  

Na dzieŒ weryfikacji w ksiňdze nie odnotowano wzmianek. 
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ü Ksiňga gruntowa 

Stan prawny przedmiotowej nieruchomoŜci gruntowej okreŜlono na podstawie badania 

zapis·w w ksiňdze wieczystej nr WA1W/ 00139053/1 ,  przeprowadzonego w dniu 

22.11 .202 5r.  za poŜrednictwem internetowego serwisu Ministerstwa SprawiedliwoŜci 

(ekw.ms.gov.pl) ï ksiňga wieczysta prowadzona jest przez IV  Wydziağ KsiŃg Wieczystych 

SŃdu Rejonowego w Woğominie:  

Dziağ I ï oznaczenie nieruchomoŜci: 

Woj. mazowieckie, powiat woğomiŒski, gmina Marki , miejscowoŜĺ Marki ,                     

ul. Leopolda Lisa -  Kuli , d ziağka nr 212/9 , obrňb 4-10, stanowiŃca B-tereny 

mieszkaniowe .  

 

Dziağka posiada  pow. 0, 0622  ha.  

 

Dziağka zabudowana:  

-  budyn iem  mieszkaln ym przy ul. Leopolda Lisa ï Kuli 70I , 

-  budyniem mieszkalnym przy ul. Leopolda Lisa ï Kuli 70J.  

 

Wpisano w ydzielone lokale miesz kalne  w budynku L. Lisa Kuli 70 I  

-  lokal nr 7A  

-  lokal nr 7B ï KW nr WA1W/00147923//0  

 

Wpisano wydzielone lokale mieszkalne w b udynku L. Lisa Kuli 70 J  

-  lokal nr 8A  

-  lokal nr 8B  

 

Dziağ I ï spis praw zwiŃzanych z wğasnoŜciŃ:  

Uprawnienie wynikajŃce z prawa ujawnionego w dziale III innej KW: 

-  WA1W/00139033/5  

-  WA1W/00139033/5  

-  WA1W/00089233/1  

-  WA1W/00089233/1  

Dziağ II ï wğasnoŜĺ: 

Pod poz. 3  

wpisano udziağ 8420/31750 na rzecz wğaŜciciela wyodrňbnionego lokalu nr 7B 

KW nr WA1W/00147923/0  

Dziağ III ï ciňŨary i ograniczenia: 

Pod poz. 1 w pkt. b wpisano:  

 b) kaŨdoczesnemu wğaŜcicielowi lokalu 7a i lokalu 7b oraz ich nastňpcom prawnym 

przysğugiwaĺ bňdzie prawo do wyğŃcznego, bezpğatnego, korzystania z czňŜci 

nieruchomoŜci wsp·lnej stanowiŃcej wiatroğap o powierzchni 6,50 m2 wraz ze 

spocznikiem  

Pod poz. 6 wpisano :  

KaŨdoczesnemu wğaŜcicielowi lokalu 7b oraz jego nastňpcom prawnym przysğugiwaĺ 

bňdzie prawo do wyğŃcznego bezpğatnego korzystania z czňŜci nieruchomoŜci wsp·lnej 

stanowiŃcej: balkon przylegğy do lokalu o powierzchni 8,70 m2, poddasze znajdujŃce siň 
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bezpoŜrednio nad lokalem 7b, miejsce postojowe oznaczone numerem 7b. 

 

W dziale III wpisano takŨe wpisy wszczňcia egzekucji oraz sğuŨebnoŜci na rzecz 

dostawc·w medi·w technicznych. 

Dziağ IV ï hipoteki:  

Hipoteka umowna ğŃczna w kwocie 2 000  000 zğ. na rzecz Sp·ğdzielczego Banku 

Rzemiosğa i Rolnictwa w Woğominie. Hipoteka zabezpiecza spğatň wierzytelnoŜci banku 

okreŜlonych w umowie kredytu, umowa nr 39/2011/FW/868219 z dnia 10 listopada 

2011 roku . 

WA1W / 00139020 / 1  

WA1W / 00139022 / 5  

WA1W / 00139023 / 2  

WA1W / 00139024 / 9  

WA1W / 00139033 / 5  

WA1W / 00089233 / 1  

WA1W / 00147918 / 2  

WA1W / 00147919 / 9  

WA1W / 00147920 / 9  

WA1W / 00 147921 / 6  

WA1W / 00147922 / 3  

WA1W / 00147923 / 0  

WA1W / 00147924 / 7  

Wzmianki:  

Na dzieŒ weryfikacji w ksiňdze nie odnotowano wzmianek.  

 

ü Wypis z rejestru lokali z dnia 21.10 .2025r.  

Wojew·dztwo:  mazowieckie  

Powiat: woğomiŒski 

MiejscowoŜĺ: Marki  

Jednostka ewidencyjna: Marki  

Prawa i formy wğasnoŜci: 

 

WğasnoŜĺ: Ryszard Wacğaw KapczyŒski (J·zef, Henryka) 65052514233.  

 

-  udziağ we wğasnoŜci gruntu: dziağki nr 212/9 ,  

  wielkoŜĺ udziağu wynosi 8420/31750  w KW nr WA1W/00139053/1   

 

Dane lokalu:  

Nr lokalu: 7b  

Adres: Marki ul. Leopolda Lisa ï Kuli 70I  
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Pole pow. uŨytkowej lokalu: 75,00 m2  

Pole pow. pomieszcze Œ przynaleŨnych: 9,20 m2  

Liczba pomieszczeŒ przynaleŨnych: 1 

Ksiňga wieczysta lokalowa: WA1W/00 147923/0  

 

 

Por·wnanie zapis·w w Ksiňdze Wieczystej z zapisami w rejestrze lokali  

Brak rozbieŨnoŜci: TAK 

WystňpujŃ rozbieŨnoŜci: 
NIE  

 

5.2  LOKALIZACJA, SłSIEDZTWO, DOJAZD 

Lokalizacja og·lna miejscowoŜci: Marki (wskazano lokalizacjň bloku na tle miasta) 

 

ťr·dğo: Targeo  

 

 

 

 

 

 

 

NieruchomoŜĺ 
wyceniana  
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Lokalizacja szczeg·ğowa: Marki , obrňb 4 - 10  (dziağka nr 212/9 )  

  

 

 

ťr·dğo: Marki  e-mapa . 

 

 

 

Dziağka nr 212/9 

Budynek 70 I 
lokal 7B (piňtro) 
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ťr·dğo: Geoportal k rajowy  

 

PoğoŨenie nieruchomoŜci: Lokal mieszkalny znajduje siň w Markach na osiedlu 

mieszkaniowym  dom·w jednorodzinnych. Osiedle to skğada 

siň z oŜmiu budynk·w  jedno rodzinnych  w zabudowie 

bliŦniaczej. Obszar osiedla ma charakter zamkniňty i jest 

doŜĺ dobrze zagospodarowany.  Wjazd odbywa siň wsp·lnŃ 

bramŃ z zamontowanym automatem. 

NajbliŨsze otoczenie i 

sŃsiedztwo: 

Budynek jedno rodzinny z wycenianym lokalem usytuowany 

jest  w sŃsiedztwie innej zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej oraz rzeki Dğuga. 

Dalsze otoczenie:  Dalsze otoczenie stanowi teren zabudowy mieszkaniowej                       

i usğugowej. 

Dojazd do nieruchomoŜci: Dojazd drogŃ o nawierzchni asfaltowej ï ul. Leopolda Lisa -

Kuli . 

Zagospodarowanie 

osiedla:  

Teren osiedla jest doŜĺ dobrze zagospo darowany, czňŜciowo 

utwardzony , wydzielono miejsca postojowe naziemne oraz 

wsp·lnŃ drogň do poszczeg·lnych budynk·w. 

DostňpnoŜĺ 

komunikacyjna  

Dobra: PKS, komunikacja miejska  

Potencjalne zagroŨenia w 

rejonie rozpatrywanej 

lokalizacji:  

Brak . 

Dostňp do drogi 

publicznej:  

Dziağka nr 212/9 nie posiada bezpoŜredniego dostňpu 

do drogi publicznej . Dojazd odbywa siň po dziağkach nr 

212/8, 212/6, 212/5 na kt·rych ustanowiona jest 

sğuŨebnoŜĺ przejŜcia i przejazdu, w koŒcowym odcinku 

dojazd jest zapewniony po dziağce nr 212/14 w kt·rej pan 

KapczyŒski posiada udziağ 7/16 w prawie wsp·ğwğasnoŜci 
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(KW nr WA1W/001390225).  

Inne ustalenia:  W skğad osiedla wchodzŃ trzy nieruchomoŜci: 

-  dziağka nr 212/14 o pow. 0,0230 ha (KW nr 

WA1W/00139022/5) peğniŃca funkcjň wewnňtrznej drogi 

osiedlowej zapewniajŃcej dostňp dziağek osiedlowych z 

drogŃ publicznŃ. 

-  dziağka nr 212/4 (KW nr WA1W/00139023/2) o pow. 

0,0017 ha na kt·rej najprawdopodobniej posadowiona jest 

mağa wiata. 

-  dziağka nr 212/10 (KW nr WA1W/00139024/9) o pow. 

0,0434 ha kt·ra stanowi teren zielony i jest wydzielona 

ogrodzeniem od osiedla, leŨy przy rzece. 

 

5.3 OPIS BUDYNKU WIELORODZINNEGO  Z WYCENIANYM LOKALEM  

 

      

     

Adres:  Marki ul. Leopolda Lisa ï Kuli 70I  

PoğoŨenie geodezyjne: Dziağka nr 212/9 , obrňb 4-10  

Pow. dziağki 0,0622  ha.  

Rok budowy budynku   ok. 2015r.  

Typ budynku  Budynek mieszkalny jedn orodzinny w zabudowie 

bliŦniaczej. 

Liczba kondygnacji:  Wg ewidencji budynk·w ï 2-kondygnacje naziemne  

Winda:  Brak  

Technologia wykonania 

budy nku :  

Budynek murowany, stropy masywne, dach pokryty 

blach Ń. Stolarka okienna PCV. Drzwi zewnňtrzne metalowe. 

Schody wewnňtrzne (klatka schodowa) Ũelbetonowe.  

Instalacje:  Energii elektrycznej  

Wodnej z wodociŃgu 
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Odprowadzenie Ŝciek·w do sieci miejskiej. 

In stalacja c.o.  z piecem gazowym  

Instalacja gazowa  (gaz ziemny)  

Klatki schodowe:  W budynku jednorodzinnym jest wsp·lny wiatroğap z 

kt·rego jest wejŜcie do lokalu A, a nastňpnie klatkŃ 

schodowŃ wejŜcie do lokalu B na piňtrze. 

Stan techniczny budynku:  Stan t echniczny budynku oceniono na podstawie wieku 

bloku oraz wyglŃdu zewnňtrznego. Przyjňto stan techniczny 

dobry.  

 

5.4 OPIS WYCENIANEGO LOKALU  MIESZKALNEGO  

Adres:  Marki ul. Leopolda Lisa ï Kuli 70I / 7b  

Pow. lokalu  75 ,00  m 2  

Kondygnacja  2-ga kondygnacja (pi ňtro) 

Pomieszczenia  

przynaleŨne 

Klatka schodowa  o pow. 9 ,20  m 2   

Powierzchnie przynaleŨne 

- parking  

Do lokalu przynaleŨy naziemne miejsce postojowe nr 7b 

ustalone w ramach zarzŃdu nieruchomoŜciŃ wsp·lnŃ dla 

wğaŜciciela lokalu nr 7b. 

Powierzchnie przynale Ũne 

ï pozostağe: 

Do lokalu przynaleŨy balkon o pow. 8,70 m2 oraz poddasze 

znajdujŃce siň nad lokalem. 

Ukğad funkcjonalny wg 

rzutu z projektu :  

Salon z aneksem kuchennym, 2 pok oje, ğazienka, holl                         

i garderoba.  

Wg informacji uzyskanej o d pana Ryszarda KapczyŒskiego 

w lokalu jest wykoŒczone poddasze na mieszkalne. 

Rozkğad lokalu: Brak danych   

Stan techniczny lokalu:  Z uwagi na brak wizji wewnŃtrz lokalu do obliczeŒ przyjňto 

stan techniczny dobry . 

Standard wykoŒczenia: Z uwagi na brak w izji wewnŃtrz lokalu do obliczeŒ przyjňto 

standard wykoŒczenia Ŝredni. 

Instalacje:  Energii elektrycznej  

Wod -kan  

Centralnego ogrzewania  

Domofon  
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Miejsce 
postojowe 7b ï 
usytuowanie na 
dziağce nr 212/9 
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5.5 UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE  

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomoŜciami, przeznaczenie nieruchomoŜci 

ustala siň na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.  

W przypadku braku planu przeznaczenie ustala siň na podstawie studium uwarunkowaŒ  

i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy 

i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji uwzglňdnia siň 

faktyczny spos·b uŨytkowania nieruchomoŜci. 

Przeznaczenie nieruchomoŜci ustalono na podstawie: 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego:  

Uchwağa Rady Miejskiej w Markach Nr XXXV/404/2002  

z dnia 2002 -04 -24 w sprawie uchwalenia miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego miasta Marki II.  

 

Zgodnie z w/w planem dziağka nr 212/9 , obrňb 4-10  leŨy:  

¶ czňŜciowo w obszarze zabudowy mieszkaniowo -  

usğugowej ozn. symbolem 145MU,  

¶ czňŜciowo w obszarze teren·w zieleni izolacyjnej ozn. 

symbolem 151 ZI.  

 

Dodatkowo dziağka leŨy w strefie wystňpowania utrudnionych 

warunk·w gruntowo ï wodnych.  

Mapa planu  

 

 

 

 

145MU  

151Zl  
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6.0 ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO  

6.1 WSTŇP 

Og·lna 

charakt erystyka 

rynku lokalnego 

(uwzglňdnienie 

czynnik·w 

wpğywajŃcych na 

atrakcyjnoŜĺ okolicy 

ï rodzaj zabudowy, 

bezpieczeŒstwo, 

og·lny spos·b 

zagospodarowania  

Marki  ï miasto  poğoŨone w powiecie woğomiŒskim, w woj. 

mazowieckim , w aglomeracji warszawskiej  na p·ğnocny wsch·d 

od Warszawy , wzdğuŨ drogi wojew·dzkiej nr 629 (dawna droga 

krajowa nr 8 , aleja Marszağka J·zefa Piğsudskiego). Przez Marki 

przepğywajŃ: rzeka Dğuga (Kanağ Markowski) oraz rzeka Czarna , 

uchodzŃce do kanağu ŧeraŒskiego. Mar ki ze wzglňdu na swojŃ 

dğugoŜĺ dzielŃ siň umownie na wiele odrňbnych osiedli. Gğ·wnŃ 

osiŃ miasta jest Aleja Marszağka J·zefa Piğsudskiego, od kt·rej 

odchodzŃ mniejsze prowadzŃce do poszczeg·lnych osiedli Stare 

Marki , Pustelnik , Mak·wka,  Zachoina , Zieleniec , Struga , Czarna 
Struga . 

ťr·dğo: internet  

Rynek pracy, Stopa 

bezrobocia, Zjawiska 

demograficzne, 

wpğywajŃce na 

wartoŜĺ wycenianej 

nieruchomoŜci 

Na terenie miasta nie ma zna czŃcych obiekt·w przemysğowych. 

Gmina miejska Marki liczy ponad 30 tys. mieszkaŒc·w. Wiňksza 

czňŜĺ mieszkaŒc·w pracuje poza miastem Marki, gğ·wnie w 

Warszawie.  

6.2 ANALIZA RYNKU LOKALI MIESZKALNYCH  

Segment rynku:  Lokale mieszkalne w budynkach jednorodzinn ych na rynku 

wt·rnym. 

Wybrany obszar 

geograficzny:  

Analizň przeprowadzono dla obszaru  miasta Marki.   

Okres badania cen 

transakcyjnych:  

Badaniem objňto okres od  grudnia 2024r . do dnia wyceny . 

Zakres cenowy, 

analiza cen 

transakcyjnych:  

Ceny odnotowane w t ransakcjach kupna ï sprzedaŨy lokali 

mieszkalnych w budynkach jednorodzinnych sŃ zr·Ũnicowane,                 

w zaleŨnoŜci od standardu wykoŒczenia, stanu technicznego lokalu , 

powierzchni lokalu, pomieszczeŒ przynaleŨnych itp.  W przypadku 

lokali w budynka ch jednorodzinnych ceny wahağy siň w przedziale 

od ok.  8200  zğ/m2 do ok. 141 00  zğ/m2.  NajdroŨsze sŃ ceny lokali 

mieszkalnych wykoŒczonych w ponad przeciňtnym standardzie                  

i bardzo dobrym stanie technicznym .  W mieŜcie Marki rynek 

wt·rny obrotu lokali mieszkalnymi jest aktywny ï liczba transakcji 

lokali mieszkalnych wynosi ok. 400 rocznie , niemniej w znacznej 

czňŜci dotyczy lokali w typowych blokach wielorodzinnych 

(pominiňtych w niniejszej analizie). 

ANALIZA POPYTU (opis stanu bieŨŃcego i prognozy na przyszğoŜĺ w oparciu o dostňpne 

dane i badanie tendencji zmian historycznych)  

AktywnoŜĺ 

budowlana 

(indywidualna, 

deweloperzy)  

W obszarze miasta Marki obserwuje siň duŨŃ aktywnoŜĺ budowlanŃ 

realizowanŃ przez osoby indywidualne oraz deweloper·w. Rynek 

bud·w realizowanych przez deweloper·w jest aktywny. 

Preferencje 

potencjalnych 

nabywc·w (moda i 

trendy na rynku)  

Najbardziej poszukiwane na rynku sŃ mieszkania w nowych blokach 

o bardzo dobrym stanie technicznym i o pow. mniejszej do 45 m 2, a 

takich mağych mieszkaŒ zazwyczaj nie ma w budynkach 

jednorodzinnych.  Najbardziej preferowane sŃ lokale mieszkalne                 

w budynkach usytuowanych bliŨej Warszawy oraz w czňŜci miasta z 

https://pl.wikipedia.org/wiki/Miasto
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_wo%C5%82omi%C5%84ski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_mazowieckie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_mazowieckie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_warszawska
https://pl.wikipedia.org/wiki/Warszawa
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_wojew%C3%B3dzka_nr_629
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa_nr_8_(Polska)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa_nr_8_(Polska)
https://pl.wikipedia.org/wiki/D%C5%82uga_(rzeka)
https://pl.wikipedia.org/wiki/D%C5%82uga_(rzeka)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Czarna_(dop%C5%82yw_Kana%C5%82u_%C5%BBera%C5%84skiego)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Kana%C5%82_%C5%BBera%C5%84ski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Stare_Marki
https://pl.wikipedia.org/wiki/Stare_Marki
https://pl.wikipedia.org/wiki/Pustelnik_(Marki)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Struga_(Marki)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Czarna_Struga_(Marki)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Czarna_Struga_(Marki)
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ğatwym dostňpem do usğug spoğecznych, ale jednoczeŜnie 

znajdujŃce siň w spokojnym otoczeniu.  

ANALIZA PODAŧY (opis stanu bieŨŃcego i prognozy na przyszğoŜĺ w oparciu o dostňpne 

dane i badanie tendencji zmian historycznych)  

Aktualna oferta  W mieŜcie Marki jest oferta sprzedaŨy lokali mieszkalnych zar·wno 

w budynkach starszy ch jak i w budynkach o bardzo dobrym stanie 

technicznym. Liczba lokali mieszkalnych na rynku wt·rnym jest 

duŨa i doŜĺ r·Ũnorodna. Na rynku pierwotnym takŨe jest duŨa                 

i r·Ũnorodna iloŜĺ ofert sprzedaŨy mieszkaŒ.  

Charakterystyka 

cen ofertow ych  

Ceny transakcyjne sŃ o 10 % niŨsze niŨ ofertowe.  

 

Trend czasowy  

   

Na podstawie analizy rynku nie stwierdzono wyraŦnej zmiany trenu rynkowego. 

Transakcje rynkowe sŃ opisane szceg·ğowo w pkt. 8.1 operatu. 

 

7.0 RODZAJ OKREśLANEJ WARTOśCI NIERUCHOMOśCI, ZASTOSOWANE 

PODEJśCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY 

7.1 PRZESĞANKI WYBORU METOD I TECHNIK  

Wyboru metody zastosowanej do okreŜlenia wartoŜci rynkowej przedmiotowej 

nieruchomoŜci dokonano uwzglňdniajŃc: 

Á postanowienia obowiŃzujŃcych przepis·w prawnych regulujŃcych tryb, zasady  

i metody wyceny nieruchomoŜci; 

Á cel wyceny;  

Á wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomoŜci podobnych; 

Á wyniki analizy podaŨy i popytu na nieruchomoŜci o zbliŨonej wartoŜci uŨytkowej na 

rynku lokalnym;    

Á lokalizacjň i rodzaj nieruchomoŜci; 

Á informacje rynkowe o stawkach czynsz·w i podstawowych atrybutach cenotw·rczych. 

Celem opracowania jest okreŜlenie wartoŜci rynkowej przedmiotu wyceny  dla potrzeb 

postňpowania egzekucyjnego.  
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7.2 RODZAJ OKREśLONEJ WARTOśCI RYNKOWEJ 

WartoŜĺ rynkowŃ (WR) okreŜla siň dla nieruchomoŜci, kt·re sŃ lub mogŃ byĺ 

przedmiotem obrotu. WartoŜĺ tň stanowi najbardziej prawdopodobna cena 

nieruchomoŜci, moŨliwa do uzyskania na rynku, ustalona z uwzglňdnieniem cen 

transakcyjnych uzyskanych przy speğnieniu nastňpujŃcych warunk·w:  

Á strony umowy byğy od siebie niezaleŨne, nie dziağağy w sytuacji przymusowej oraz 

miağy stanowczy zamiar zawarcia umowy, 

Á upğynŃğ czas niezbňdny do wyeksponowania nieruchomoŜci na rynku i do 

wynegocjowania warunk·w umowy. 

Wyboru sposobu uŨytkowania dokonuje rzeczoznawca majŃtkowy uwzglňdniajŃc przepisy 

prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomoŜci oraz stan rynku. 

 

7.3 CHARAKTERYSTYKA ZASTOSOWAN EJ METOD Y WYCENY  

Zgodnie z RozporzŃdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeŜnia 2023 r.                 

w sprawie wyceny nieruchomoŜci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832, z p·Ŧniejszymi zmianami) 

przy wycenie nieruchomoŜci w celu okreŜlenia wartoŜci rynkowej korzysta siň z podejŜcia 

por·wnawczego i dochodowego, a gdy istniejŃce uwarunkowania nie pozwalajŃ na 

zastosowanie podejŜcia dochodowego i por·wnawczego, stosuje siň podejŜcie mieszane. 

WartoŜĺ przedmiotowej nieruchomoŜci wedğug stanu na dzieŒ wyceny  lokalnej 

oszacowano w podejŜciu por·wnawczym, metodŃ korygowania ceny Ŝredniej. 

PodejŜcie por·wnawcze polega na okreŜleniu wartoŜci nieruchomoŜci przy zağoŨeniu, 

Ũe wartoŜĺ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomoŜci podobne, kt·re byğy 

przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje siň ze wzglňdu na cechy r·ŨniŃce 

nieruchomoŜci podobne od nieruchomoŜci wycenianej oraz w razie koniecznoŜci 

uwzglňdnia siň zmiany poziomu cen wskutek upğywu czasu. PodejŜcie to stosuje siň, 

jeŨeli znane sŃ ceny i cechy nieruchomoŜci podobnych do nieruchomoŜci wycenianej. 

W ramach podejŜcia por·wnawczego wyr·Ũnia siň metody: por·wnywania parami, analizy 

statystycznej rynku, korygowania ceny Ŝredniej. 

Metoda por·wnywania parami polega na por·wnaniu nieruchomoŜci wycenianej                 

o znanych cechach kolejno, z co najmniej trzema nieruchomoŜciami podobnymi o 

znanych c enach transakcyjnych i cechach. WartoŜĺ okreŜla siň poprzez korygowanie cen 

transakcyjnych ze wzglňdu na r·Ũnice ocen cech pomiňdzy nieruchomoŜciŃ wycenianŃ                     

i nieruchomoŜciami podobnymi. 

Przez nieruchomoŜĺ podobnŃ naleŨy rozumieĺ nieruchomoŜĺ, kt·ra jest por·wnywalna z 

nieruchomoŜciŃ stanowiŃcŃ przedmiot wyceny, ze wzglňdu na poğoŨenie, stan prawny, 

przeznaczenie, spos·b korzystania oraz inne cechy wpğywajŃce na jej wartoŜĺ. 

Metoda korygowania ceny Ŝredniej przy metodzie korygowania ceny  Ŝredniej do 

por·wnaŒ przyjmuje siň co najmniej kilkanaŜcie nieruchomoŜci podobnych, kt·re byğy 

przedmiotem obrotu rynkowego i dla kt·rych znane sŃ ceny transakcyjne, warunki 

zawarcia transakcji oraz  cechy tych nieruchomoŜci. WartoŜĺ nieruchomoŜci okreŜla siň w 

drodze korekty Ŝredniej ceny nieruchomoŜci podobnych w zbiorze stanowiŃcym podstawň 

wyceny wsp·ğczynnikami korygujŃcymi wynikajŃcymi z oceny wycenianej nieruchomoŜci 

w odniesieniu do przyjňtej skali ocen poszczeg·lnych cech rynkowych, z uwzglňdnieniem 

poğoŨenia ceny Ŝredniej w przedziale pomiňdzy cenŃ minimalnŃ i cenŃ maksymalnŃ. 

 

Procedura wyceny w metodzie korygowania ceny Ŝredniej jest nastňpujŃca: 

1)  OkreŜlenie rynku lokalnego poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu 

badania cen transakcyj nych,  
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2)  Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wpğywajŃcych na poziom cen oraz 

okreŜlenie ich wag, 

3)  Charakterystyka wycenianej nieruchomoŜci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych, 

4)  Opis nieruchomoŜci i ich cech rynkowych, odpowiednio dla nieruchomoŜci o cenie 

minimalnej Cmin  i  maksymalnej Cmax , w przyjňtym zbiorze , 

5)  OkreŜlenie Ŝredniej  ceny  dla pr·bki reprezentatywnej - CŜr,  

6)  Obliczenie brzegowych wartoŜci sumy wsp·ğczynnik·w korygujŃcych -   

[ C min / C Ŝr ; C max / C Ŝr ],  

7)  OkreŜlenie wag cech rynkowych oraz obliczenie zakresu poszczeg·lnych 

wsp·ğczynnik·w korygujŃcych, 

8)  OkreŜlenie wartoŜci wsp·ğczynnik·w korygujŃcych dla wycenianej nieruchomoŜci, 

9)  OkreŜlenie wartoŜci rynkowej wycenianej nieruchomoŜci wg formuğy: 

WR = C Ŝr x äui  ; gdzie : ui -  oznacza wartoŜĺ wsp·ğczynnik·w odzwierciedlajŃcych 

ocenň  nieruchomoŜci w aspekcie cech rynkowych, 

 W metodzie korygowanej ceny Ŝredniej rynku spos·b okreŜlenia wag cech 

rynkowych wymaga przyjňcia zağoŨenia, Ũe: 

 A/.  WartoŜĺ rynkowa nieruchomoŜci bňdŃcej przedmiotem wyceny mieŜci siň 

pomiňdzy cenŃ minimalnŃ (Cmin) a cenŃ maksymalnŃ (Cmax), jakie znajdujŃ siň w zbiorze 

przyjňtym przez rzeczoznawcň, 

 B/.  Przy przyjňciu powyŨszych warunk·w brzegowych zastosowaĺ naleŨy w 

procesie szacowania nieruchomoŜci og·lnŃ metodň interpolacji, 

 C/. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomoŜĺ posiada cechy rynkowe 

korzystniejsze od cech nieruchomoŜci o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech 

nieruchomoŜci o cenie minimalnej, naleŨy zastosowaĺ metodň ekstrapolacji. 
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8. OKRE śLENIE WARTOśCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY  

8.1 Transakcje na lokalnym rynku nieruchomoŜci. 

Tabela : Transakcje ï lokale mieszkalne na rynku wt·rym  

Lp.  Data 
transakcji  

Lokalizacja  
 

Marki ul. éé. 

Pow. 
lokalu  
( m 2 )  

Cena 
transakcyjna  

(PLN)  
zapğacona 

Cena  
1 m 2  

(PLN)  

Liczba 
miejsc 

postojo
- wych  

1 2025 -06 -12  ul. Pastelowa 8C  71,65  920 000  12840,20  1 

2 2025 -05 -29  ul. Szkolna 76  74,50  78 0 000  10469,80  1 

3 2025 -05 -26  ul. GraŨyny 13 53,86  738 000  13702,19  1 

4 2025 -05 -26  ul. Wilcza 34DD  77,09  985 000  12777,27  1 

5 2025 -05 -22  ul. ZŃbkowska 10F 72,15  798 000  11060,29  1 

6 2025 -04 -28  ul. Sobieskiego 25G  84,01  690 000  8213,31  1 

7 2025 -04 -24  ul. Zielona 65A  79,56  820 000  10306,69  1 

8 2025 -04 -25  ul. Skowronia 26  64,90  799 000  12311,25  1 

9 2025 -04 -15  ul. ZŃbkowska 16F 84,45  829 000  9816,46  1 

10  2025 -04 -11  ul. Barbary 5E  48,79  680  000  13527,36  1 

11  2025 -03 -31  ul. GraŨyny 18 51,67  690 000  13353,98  1 

12  2025 -03 -28  ul. Braci Briggs·w 27IA 84,57  969 500  11457,96  1 

13  2025 -03 -26  ul. Braci Briggs·w 38 59,09  760 000  12861,74  1 

14  2025 -03 -19  ul. Agrarna 21B  54,50  769 000  14110,09  1 

15  2025 -03 -04  ul. Szkolna 76E  74,50  809 900  10859,06  1 

16  2025 -02 -27  ul. Graniczna 21D  70,02  700 000  9997,14  1 

17  2025 -02 -14  ul. Zielona 73  67,06  685 000  10214,73  1 

18  2025 -01 -28  ul. 11 Listopa da 5H  79,60  86 8 000  10904,52  1 

19  2025 -02 -04  ul. WieleŒska 21E 54,97  535 000  9732,58  1 

20  2025 -01 -08  ul. WileŒska 21K 55,05  620 000  11262,49  1 

21  2025 -01 -16  ul. Wilcza 34DE  63,25  785 000  12411,07  2 

22  2025 -01 -20  ul. Jagieğğy 22 80,15  870 000  10854,65  1 

23  2025 -01 -29  ul. Wesoğa 29D 70,10  800 000  11412,27  2 

24  2024 -12 -31  ul. Dğuga 23H 70,15  820 000  11689,24  1 

25  2024 -12 -30  ul. Bğňkitna 17A 54,11  577 000  10663,46  2 

26  2024 -12 -02  ul. GraŨyny 30 67,78  849 000  12525,82  2 

 

Dla  wybranych powyŨszych transak cji okreŜlono nastňpujŃce wartoŜci: 

 

Cena min  8 213,31  zğ  

Cena Ŝrednia 11  51 2,91  zğ  

Cena max  14 110,09  zğ  
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8.2 Opis cech rynkowych (cenotw·rczych) i ich gradacja. 

Badanie i analiza rynku lokalnego (preferencje rynkowe potencjalnych nabywc·w), 

intere sujŃcego nas typu lokali mieszkalnych wykazağa, Ũe na ceny rynkowe wpğywajŃ 

nastňpujŃce cechy rynkowe, kt·re wraz z ich gradacjŃ przedstawiono w tabeli poniŨej: 

L.P.  RODZAJ CECHY  

Waga 

cech  

(%)  

WartoŜciowanie poszczeg·lnych cech 

(atrybut·w) w % 

1 Lokalizac ja w strefie  25  %  

Bardzo dobra ï strefa dobrze zagospodarowana                    
i urzŃdzona, miejskie funkcjonujŃce osiedla 
mieszkaniowe, drogi dojazdowe utwardzone, 
otoczenie spokojne, w pobliŨu sŃ liczne obiekty 
spoğeczne. 

Dobra  ï strefy miasta  dobrze lub Ŝrednio 
urzŃdzone, w pobliŨu sŃ pojedyncze obiekty 
spoğeczne, wiňkszoŜĺ obiekt·w spoğecznych w 

oddaleniu, otoczenie spokojne.  

Przeciňtna ï strefa sğabo zagospodarowana i 
urzŃdzona, obiekty spoğeczne w znacznym 

oddaleniu, osiedla mieszkaniowe na peryfer iach 
miasta, lub w obszarze mağo preferowanym przez 
nabywc·w np. blisko drogi o duŨym natňŨeniu 
ruchu.  

2 
Powierzchnia uŨytkowa 

lokalu  
15 %  

Mağa -   do 59,99  m 2 

średnia ï od 60 ,0 0 m 2 do 74,99  m 2 

DuŨa ï od 75,00  m 2 

3 Rok budowy budynku z 
lokalem  

10 %  
Budynk i wybudowane poczŃwszy od 2016r. 

Budynki wybudowane do 2015r. wğŃcznie. 

4 
Standard wykoŒczenia i stan 
techniczny lokalu  

 20 %  

Dobry  ï wszystko w dobrym stanie technicznym 
i uŨytkowym, lokale czňsto po kapitalnym 
remoncie    z wymienionymi instalacjami itp . 

średni ï materiağy wykoŒczeniowe Ŝredniej 
jakoŜci, lokal w Ŝrednim stanie technicznym                       
i standardzie wykoŒczenia przeciňtnym.  

Niski  ï lokal w niskim standardzie i stanie 
technicznym, cağoŜci wymaga remontu.   

5 Liczba miejsc postojo wych  15 %  
Dwa miejsca postojowe  

Jedno miejsce postojowe  

6 
Pow. dodatkowe nie 
zaliczone do pow. uŨytkowej 
tj. poddasza, pom. gosp.  

15  %  
Lokal posiada pow. dodatkowe  

Brak pow. dodatkowych  

 Suma  100%   

 

8.3.  Spos·b wyceny. 

Cmax  =  14110,09  zğ./m2 

Cmin  =   8213,31  zğ./m2 

CŜr.  =  1151 2, 91 zğ./m2 

Delta C = C max  ï Cmin  = 5897,78  zğ/m2 

Zakres wsp·ğczynnik·w korygujŃcych okreŜlono nastňpujŃco: 

     
ä
=

¢¢
n

1i Ŝr

max
i

sr

min

C

C
K

C

C
 

 

 

Cmin 
Cŝr 

0,713 
 

 

Cmax 
Cŝr 

1,226 
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W celu uwzglňdnienia poğoŨenia ceny Ŝredniej w przedziale pomiňdzy cenŃ minimalnŃ a 

cenŃ maksymalnŃ, obliczono wartoŜĺ wsp·ğczynnika p wedğug poniŨszego wzoru: 

 

p 0,559 

OkreŜlenie wartoŜci wg formuğy. 

ä³³= i
Ŝr U

m

C
PWR

2
 

gdzie:  

WR    -  wartoŜĺ rynkowa nieruchomoŜci  

P    -  powierzchnia lokalu  mieszkalnego  

2

Ŝr

m

C
  -  cena Ŝrednia 1 m2 powierzchni lokalu  mieszkalnego na rynku lokalnym  

×Ui    -  wsp·ğczynniki korygujŃce odpowiadajŃce cechom rynkowym (i = 1é.5) 

K   -  wsp·ğczynnik korekcyjny z zakresu (0,9 ï 1,1 )  

 

 

8.4 OkreŜlenie Ŝredniej arytmetycznej cen 1 m 2  powierzchni uŨytkowej  

      lokalu z utworzonej pr·by. 

 

Cmax  =  14110,09  zğ./m2 

Cmin  =   8213,31  zğ./m2 

CŜr.  =  11515,49  zğ./m2 

 

Cena maksymalna ï lokal mieszkalny w Markach przy ul. Agrarnej .  Lokal o pow. 

uŨytkowej 54,50 m 2.  Budynek mies zkalny jednorodzinny 2 -

lokalowy wybudowano okoğo 2023r. Lokal w bardzo dobrym  stan ie 

techni cznym i standardzie wykoŒczenia. PrzynaleŨne 1 miejsce 

postojowe  naziemne , brak pomieszczeŒ przynaleŨnych. Przypisany 

ogr·dek 50 m2.                                                  

Cena minimalna   ï  lokal mieszkalny w Markach przy ul. Sobieskiego . Lokal o pow.       

84,01  m 2. Budynek mieszkalny jednorodzinny 2 - lokalowy 

wybudowany okoğo 2024r. Lokal  posiada bardzo dobry stan 

techniczny, ale wymaga prac wykoŒczeniowych.  Do lokalu 

przynaleŨy poddasze oraz 1 miejsce postojowe naziemne .                                                      

 

 

8.5  Oszacowanie wartoŜci wskaŦnik·w korygujŃcych. 

Przyjňto wskaŦniki korygujŃce majŃce wpğyw na mieszkania zgodne z tabelŃ z pkt 8.2  

niniejszego operatu:  

Wagi poszczeg·lnych wskaŦnik·w korygujŃcych w cağoŜci wynikajŃ z obserwacji rynku 

nieruchomoŜci. Zakres wskaŦnika jest wypadkowŃ wagi i wartoŜci dolnej i g·rnej 

wskaŦnik·w korygujŃcych. 

G·rna wartoŜĺ wskaŦnika wynosi:  1, 22 6  

Dolna wart oŜĺ wskaŦnika wynosi:   0, 713  

WskaŦnik p  wynosi :  0, 5 59  
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8.6  Wyliczenie aktualnej wartoŜci rynkowej lokalu mieszkalnego. 

Oszacowanie wartoŜci wskaŦnik·w korygujŃcych Ui: 

Lp  Cecha rynkowa  Waga  

%  

Zakres 
wsp·ğczyn- 

nika  

Oszacow. 
wartoŜĺ 
wsp·ğczy

nnika  

Uzasadni enie 
wsp·ğczynnika 

1.  Lokalizacja  
25  0, 178  ï 0,3 06  0,25 0 Lokalizacjň oceniono jako 

dobrŃ. 

2. 
Powierzchnia uŨytkowa 
lokalu  

15  0,107 ï 0,1 84  0,1 07  Powierzchnia duŨa 75,00 m 2 

3. Rok budowy budynku z 
lokalem  

10  0,071 ï 0,123  0,071  Budynek wybudowany okoğo 
2015r. (z 2015r. jest 
zaŜwiadczenie o 

samodzielnoŜci lokalu) 

4.  
Standard wykoŒczenia             
i stan techniczny lokalu  

20  0,143 ï 0,245  0,200  Przyjňto, Ũe lokal posiada 
Ŝredni stan techniczny                             
i standard wykoŒczenia 

5.  Liczba miejsc 
postojowych  

15  0,107 ï 0,184  0,107  Do lokalu 1 miejsce postojowe  

6.  Pow. dodatkowe  15  0,107 ï 0,184  0,184  Lokal posiada poddasze do 
wyğŃcznego korzystania. 

RAZEM  100   0,9 19   

 

Cj= 1151 2,9 1 zğ/m2 x 0, 919  = 10  580,36  zğ/m2 

OKREśLENIE WARTOśCI LOKA LU MIESZKALNEGO  

Wyszczeg·lnienie WartoŜci (zğ) 

WartoŜĺ 1 m2 pow. lokalu:  10  580,36  

Wsp·ğczynnik korekcyjny K= 0,985 

Uzasadnienie wskaŦnika:  

Dziağka nr 212/9 na kt·rej jest posadowiony budynek mieszkalny z 

wycenianym lokalem posiada zapewniony dostňp do drogi publicznej 

poprzez dziağkň nr 212/14 o pow. 240 m2, w kt·rej wğaŜciciele lokali 

mieszkalnych powinni mieĺ zakupione udziağy w prawie 

wsp·ğwğasnoŜci po 1/16 czňŜci kaŨdy.  

Dodatkowo w skğad osiedla wchodzi dziağka nr 212/4 o pow. 17 m2 

oraz dziağka nr 212/10 o pow. 434 m 2.  

Aby uwzglňdniĺ koniecznoŜĺ dodatkowego nabycia w/w dziağek, a w 

szczeg·lnoŜci dziağki drogowej nr 212/14 zastosowanie wskaŦnika 

korekcyjnego jest zasadne.  0,98 5 

WartoŜĺ 1 m2 pow. lokalu po korekcie:  10421,65  

WartoŜĺ rynkowa lokalu m ieszkalnego (pow. lokalu 75,00  m 2) :  781  623, 75  

WartoŜĺ w zaokrŃgleniu do 100  zğ. 781 600 ,00  
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9 .0 WNIOSKI Z DOKONANYCH OBLICZEő 

WartoŜĺ rynkowa lokalu mieszkalnego nr 7B o pow. 75 ,00  m 2 stanowiŃcego odrňbnŃ 

wğasnoŜĺ wraz z przynaleŨnŃ klatkŃ schodowŃ o pow. 9,20  m 2 oraz udziağem 8420/31750  

w nieruchomoŜci wsp·lnej, kt·rŃ stanowi prawo wğasnoŜci gruntu oraz czňŜci wsp·lnych 

budynku wraz z urzŃdzeniami, kt·re nie sğuŨŃ wyğŃcznie do uŨytku wğaŜciciela lokalu 

wedğug stanu i wartoŜci na dzieŒ wyceny wynosi: 

 

WR = 781 6 00  zğ 
sğownie: siedemset osiemdziesi Ńt jeden  tysi ňcy szeŜĺset  zğotych 

 

Oszacowana wartoŜĺ (na poziomie ok. 10 400  zğ/m2 pow. uŨytkowej lokalu) mieŜci siň                

w przedziale cen transakcyjnych uzyskiwanych na rynku za nieruchomoŜci podobne . 

Poziom cenowy jest nieznacznie niŨszy od poziomu Ŝredniego, gdyŨ lokal posiada doŜĺ 

duŨŃ powierzchniň uŨytkowŃ. Z uwagi na brak wizji wewnŃtrz lokalu, na potrzeby 

obliczeniowe przyjňto, Ũe lokal posiada Ŝredni standard wykoŒczenia i stan techniczny.  

WartoŜĺ lokalu oszacowano zgodnie z zasadami stosowanymi przy wycenie, w oparciu                 

o przepisy prawa i uznanŃ praktykň przyjmujŃc, Ũe uzyskana wartoŜĺ stanowi 

szacunkowŃ kwotň jakŃ w dniu wyceny moŨna uzyskaĺ za nieruchomoŜĺ w transakcji 

sprze daŨy zawieranej na warunkach rynkowych pomiňdzy kupujŃcym a sprzedajŃcym, 

kt·rzy majŃ stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziağajŃ z rozeznaniem i postňpujŃ 

rozwaŨnie oraz nie dziağajŃ w sytuacji przymusowej. 

R·Ũnice pomiňdzy lokalem wycenianym, a lokalami por·wnywalnymi zostağy 

skorygowane w oparciu o cechy rynkowe, kt·rych stopieŒ oddziağywania okreŜlono na  

podstawie analizy rynku. Z tego teŨ wzglňdu otrzymane wyniki moŨna uznaĺ za wartoŜci 

rynkowe moŨliwe do osiŃgniňcia na lokalnym rynku nieruchomoŜci.  

 

DODATKOWE WA ŧNE UWAGI:  

Dziağka nr 212/9 nie posiada bezpoŜredniego dostňpu do drogi publicznej. Dojazd odbywa 

siň po dziağkach nr 212/8, 212/6, 212/5 na kt·rych ustanowiona jest sğuŨebnoŜĺ przejŜcia 

i przejazdu, w koŒcowym odcinku dojazd jest zapewniony po dziağce nr 212/14 w kt·rej 

pan KapczyŒski posiada udziağ 7/16 w prawie wsp·ğwğasnoŜci (KW nr 

WA1W/001390225).  

 

W skğad osiedla wchodzŃ ğŃcznie  trzy dodatkowe nieruchomoŜci: 

¶ Dziağka nr 212/14  o pow. 0,0230 ha (KW nr WA1W/00139022/5 ) peğniŃca 

funkcjň wewnňtrznej drogi osiedlowej zapewniajŃcej dostňp dziağek osiedlowych z 

drogŃ publicznŃ. 

¶ Dziağka nr 212/4  (KW nr WA1W/00139023/2 ) o pow. 0,0017 ha na kt·rej 

najprawdopodobniej posadowiona jest mağa wiata. 

¶ Dziağka nr 212/10  (KW nr WA1W/00139024/9 ) o pow. 0, 0434 ha kt·ra 

stanowi teren zielony i jest wydzielona ogrodzeniem od osiedla, leŨy przy rzece. 
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11 .0 KLAUZULE I OGRANICZENIA  

Á Niniejszy operat sporzŃdzony zostağ zgodnie z aktualnie obowiŃzujŃcymi przepisami 

prawa.  

Á ZağoŨono, Ũe rzeczoznawcy udostňpniono wszelkie niezbňdne dokumenty mogŃce 

mieĺ wpğyw na ustalenie wartoŜci nieruchomoŜci oraz os·b, kt·rym przysğugujŃ prawa 

do nieruchomoŜci. 

Á Operat sporzŃdzono wyğŃcznie dla celu okreŜlonego w punkcie 2. 

Á Za wykorzystanie operatu do innych cel·w, jak r·wnieŨ przez osoby trzecie autor nie 

ponosi odpowiedzialnoŜci. 

Á WyceniajŃcy nie ponosi odpowiedzialnoŜci za wady ukryte przedmiotu wyceny, 

kt·rych nie moŨna byğo stwierdziĺ podczas oglňdzin nieruchomoŜci, zakğadajŃc Ũe 

wszystkie inne udzielone informacje sŃ zgodne z prawdŃ oraz Ũe nie zatajono Ũadnych 

fakt·w mogŃcych wpğynŃĺ na wynik niniejszej opinii o wartoŜci. 

Á Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnoŜci za stan prawny nieujawniony w 

dokumentach i w ksiňdze wieczystej. 

Á Wyliczona wartoŜĺ nie uwzglňdnia obciŃŨeŒ hipotecznych nieruchomoŜci oraz innych 

obciŃŨeŒ nieznanych autorowi.  

Á Operat nie stanowi ekspertyzy tec hnicznej budynku wielorodzinnego oraz  

wycenian ego  lokal u. 

Á Dokumentacja fotograf iczna zostağa wykonana w dniu 21.10 .2025r . 

Á WyceniajŃcy nie ponosi odpowiedzialnoŜci za wady ukryte przedmiotu wyceny kt·rych 

nie moŨna byğo stwierdziĺ podczas oglňdzin nieruchomoŜci zakğadajŃc, Ũe wszystkie 

udzielone informacje sŃ zgodne z prawdŃ oraz, Ũe nie utajniono Ũadnych fakt·w 

mogŃcych mieĺ wpğyw na wynik niniejszej opinii o wartoŜci. 

Á Zgodnie z art. 156 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomoŜciami operat szacunkowy 

moŨe byĺ wykorzystany do celu, dla kt·rego zostağ sporzŃdzony, przez okres                   

12 miesiňcy od daty jego sporzŃdzenia, chyba Ũe wystŃpiğy zmiany uwarunkowaŒ 

prawnych lub istotne zmiany czynnik·w o kt·rych mowa w art. 154 ustawy.  

Á Transakcje por·wnawcze przyjňte z rynku wt·rnego, nie podlegağy opodatkowaniu 

podatkiem od towar·w i usğug. 

Á Operat szacunkowy  (za zgodŃ zleceniodawcy) sporzŃdzono w warunkach 

ograniczonych, tylko na podstawie wizji lokalnej  z zewnŃtrz nieruchomoŜci, zatem nie 

dokonano dokğadnych oglňdzin lokalu, oceny stanu technicznego i standardu 

wykoŒczenia. WğaŜciciel nie udostňpniğ nieruchomoŜci do wykonania inspekcji, 

odstŃpiono zatem pod tym wzglňdem od zasad wyceny. 

Á Dziağka nr 212/9 na kt·rej jest posadowiony budynek mieszkalny z wycenianym 

lokalem posiada zapewniony dostňp do drogi publicznej poprzez dziağkň nr 212/14                

o pow. 240 m 2, w kt·rej wğaŜciciele lokali mieszkalnych na wycenianym osiedlu  

powinni mieĺ zakupione udziağy w prawie wsp·ğwğasnoŜci po 1/16 czňŜci kaŨdy.  

 

Operat zawiera 4 7  ponumerowa n ych  stron.  
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12 .0 ZAĞłCZNIKI  

Á Dokumentacja fotograficzna;  

Á Wypis z rejestru lokali z dnia 21.10.2025r.  

Á Uproszczony wypis z rejestru grunt·w z dnia 21.10.2025r. 

Á ZaŜwiadczenie o samodzielnoŜci lokalu nr WAB 705.2.203.2015 z dnia 09.12.2015r.  

Á Rzut lokalu mieszkalnego.  

Á Rzut przypisanego stanowiska postojowego.  

Á Wydruk ksiňgi wieczystej lokalowej nr WA1W/00036559/6  z dnia 17.06 .2025r.  

Á Kopia polisy OC rzeczoznawcy majŃtkowego. 
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Dokumentacja fotograficzna  nieruchom oŜci  

 
ul. Leopolda Lisa -Kuli  

 

 

ul. Leopolda Lisa -Kuli  

 

Wsp·lna brama wjazdowa na osiedle   

Widok osiedla  

 
Budynek 70I wraz z 70J  

 

Budynek 70I  
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Budynek 70 I wraz z 70J  

 

Budynek 70I  

 

 

Front budynku  

 

 

 
Balkon  
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Drzwi wejŜciowe do budynku  

 

 

Klatka schodowa  

 

Klatka schodowa  

 

Drzwi wejŜciowe do lokalu 7B 
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ZaŜwiadczenie o samodzielnoŜci lokalu 
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Rzut lokalu 7b  
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Usytuowanie na dziağce nr 212/9 miejsca postojowego 7b  

(przypisanego do lokalu)  
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