WycenSW()j em PRZYKLADOWY RAPORT

06.10.2026

Wycena nieruchomos$ci — Mysiadlo, ul. Okrag 13,

mieszkanie 73,91 m2

Podsumowanie

Szacowana wartos¢ rynkowa: 790 000 — 910 000 zt, wartos¢ srodkowa ok. 850 000 zt (ok. 11 500
zl/m?).

Oszacowalismy jg na podstawie cen z aktow notarialnych dla podobnych mieszkan z rynku wtérnego w
Mysiadle, Nowej Iwicznej, Zgorzale i sgsiednim Piasecznie. Warto$¢ zalezy gtéwnie od stanu i standardu
wykohczenia oraz od tego, czy do mieszkania nalezy ogrodek, taras lub miejsce postojowe. Dobry stan,
ogrodek i garaz przesuwajg cene ku gorze przedziatu (ok. 12 000-12 300 zt/m?). Mieszkanie do remontu,
bez dodatkowych udogodnien lub w starszym budynku plasuje sie raczej ku dotowi (ok. 10 700—11 000
zt/m?).

Nieruchomo$¢
Cecha Wartos¢
Rodzaj mieszkanie (lokal mieszkalny)
Adres Mysiadto, ul. Okrag 13 (gmina Lesznowola, powiat piaseczynski)
Powierzchnia 73,91 m?
Liczba pokoi 4
Pietro parter (wysoki)

Przyjete zatozenia:

» Mieszkanie jest na rynku wtérnym i ma standardowy stan techniczny.

« Lokal stanowi odrebng wiasnosc¢ z udziatem w gruncie i czesciach wspolnych, bez obcigzen w ksiedze
wieczyste;.

» Nie wiemy, czy do mieszkania nalezy ogrédek, taras, komodrka lokatorska lub miejsce postojowe. Nie
dodajemy za nie doptaty.

Transakcje porownawcze

Wybralismy transakcje z wolnego rynku (rynek wtérny), o powierzchni ok. 70-86 m?, z ostatnich ok. 24
miesiecy. PominegliSmy lokale z udziatami utamkowymi, licytacje oraz mieszkania od dewelopera.

Adres Data Pietro lzby Powierzchnia (m?) Cena(zf) Cenazam?(z})

Zimowa 1 lok. 14, Nowa lwiczna 2025-12-18 1 4 83,6 1030000 12321
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Adres Data Pietro lzby Powierzchnia (m?) Cena(zt) Cenazam?(z})

Kowalika 7B lok. 1, Zgorzata 2025-11-12 1 4 74,8 986 000 13175
Jaskotki 19D lok. 1, Zgorzata 2025-06-05 1 4 74,8 885 000 11 832
Polna 8A lok. 1, Mysiadto 2025-04-29 1 4 85,5 1000000 11692
Jaskotki 17Alok. 1, Zgorzata 2024-09-29 1 4 74,8 845 000 11 297
Niezapominajki 34 lok. 14, Nowa Iwiczna 2026-02-20 3 3 73,3 785 000 10715
Zimowa 39B lok. 33, Nowa lwiczna 2025-09-25 2 3 71,5 820 000 11 462
Raszynska 16 lok. 7, Piaseczno 2025-04-15 3 4 74,6 850 000 11 394
ul. Krotka (Mysiadto/Lesznowola)* 2024-05-08 2 4 73,4 850 000 11 580

*Ulica w tym wpisie jest przyblizona, bez numeru budynku. Cene za m? wyliczyliSmy z ceny i powierzchni.
Podsumowanie:

» Liczba transakciji: 9.

e Okres danych: maj 2024 — luty 2026.

e Mediana ceny za m?% ok. 11 580 zi.

e Zakres ceny zam?* 10 715 -13 175 z.

« Mediana dla samych mieszkanh na parterze lub 1. pietrze (5 transakcji): ok. 11 830 z#/m?2.

Przy samej ul. Okrag w ostatnich latach zarejestrowano tylko jedng sprzedaz: Okrag 21 lok. 28, kwiecien
2026, 63,2 m?, 4. pietro, ok. 679—690 tys. zt (ok. 10 700—10 900 z#/m?). Nie weszta do statystyki, bo zapis
dotyczy udziatu utamkowego. Jest mniejsza i na wysokim pietrze, ale potwierdza poziom cen w okolicy.
W Mysiadle jest mato sprzedazy duzych mieszkan. Dlatego rozszerzyliSmy poszukiwania o sgsiednie
osiedla w promieniu ok. 1,2 km.

Jak policzyliSmy

1. Punkt wyjscia: mediana ceny za m? z 9 poréwnan to ok. 11 580 zt/m2. Daje to 73,91 m? x 11 580 zt = 856
000 zt.
2. Pietro: mieszkania na parterze i 1. pietrze w tych transakcjach sprzedawaty sie nieco drozej (mediana

ok. 11 830 zt/m?). Parter bywa jednak oceniany nizej niz wyzsze pietra, a wysoki parter czesto ma
ogrodek lub taras. Dane nie pozwalajg na pewng korekte, wiec nie stosujemy zadnej doptaty ani obnizki.

3. Powierzchnia: poréwnania majg podobny metraz (71-86 m?), wiec nie wprowadzamy korekty.

4. Potozenie i stan: nie mamy danych o stanie ani standardzie Pani/Pana mieszkania. Przyjmujemy stan
przecietny i zaokrgglamy srodek do ok. 11 500 z#/m>.

5. Wynik:

o Warto$¢ srodkowa: 73,91 m? x 11 500 zt = 850 000 zi.
o Przedziak 10 700-12 300 zt/m?, czyli ok. 790 000 — 910 000 zi.

Przedziat jest dos¢ szeroki, bo ceny porownan wahajg sie od 10,7 do 13,2 tys. zt/m?, a w danych nie wida¢
stanu ani wyposazenia mieszkan.
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Co moze zmieni¢ warto$¢

« Stan techniczny i standard wykonczenia: swiezy remont podnosi cene, mieszkanie do odswiezenia
obniza ja.

» Ogrodek, taras, miejsce postojowe lub garaz, komoérka lokatorska: mogg podnies¢ cene o kilka
procent.

» Wiek i jakos¢ budynku: wspdlnoty, fundusz remontowy, ocieplenie, winda, dzwiekoszczelnosc.

« Ksiega wieczysta: hipoteki, stuzebnosci, roszczenia osob trzecich.

« Osoby zameldowane lub zamieszkujace lokal oraz najem (np. najem dtugoterminowy) mogg utrudni¢
sprzedaz.

» Wysokos¢ parteru, widok z okien i nastonecznienie, hatas od ulicy.

» Uklad lokalu: funkcjonalno$c¢ i to, czy kuchnia jest otwarta.

» Sytuacja rynkowa: czas ekspozycji i negocjacje. Ceny z aktéw odzwierciedlajg ceny faktycznie
zaptacone, ale mogg sie rézni¢ od cen ofertowych.

Zrédto danych: Rejestr Cen Nieruchomos$ci (ceny transakcyjne z aktéw notarialnych). Raport ma charakter

orientacyjny i nie jest operatem szacunkowym rzeczoznawcy majgtkowego.

Raport przygotowany z uzyciem narzedzi analitycznych m-agent na podstawie danych wskazanych w tresci. Ma charakter
informacyjny — nie jest opinig prawng ani operatem szacunkowym w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Ustugodawca: FB-NINJA Sp. z 0.0., ul. Bohdana Dobrzanskiego 3, 20-262 Lublin.
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