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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny.
1.1. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 13 potozony w
budynku wielomieszkaniowym przy ul. Andersena 2 w dzielnicy
Warszawa-Bielany w Warszawie. Budynek zlokalizowany jest na dziatce
nr ew. 154 w obrebie 7-08-06.

1.2. Zakres wyceny.

Zakresem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 13 przy ulicy Andersena 2 w
Warszawie.

2. Okreslenie celu wyceny.

Wycena prawa zostata sporzadzona do wykorzystania w postepowaniu
upadtosciowym.

3. Podstawa formalna wyceny prawa oraz zrodta danych o
przedmiocie wyceny.

3.1. Podstawa formalna.
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3.2. Podstawy prawne i uwarunkowania dokonywanych
czynnosci.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity: Dz. U. Nr 261, poz. 2603 z 2004 roku z pézniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtosciowe (Dz. U. Nr 60 poz. 535
Z pozniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16 poz. 93 z
pbzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U.
Nr 43 poz. 296 z pdzniejszymi zmianami).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzednia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207
poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).

3.3. Zrédta danych merytorycznych.

Urzad m.st. Warszawy,

Warszawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Warszawie,

Ministerstwo Sprawiedliwosci, Centralna Baza Danych Ksigg Wieczystych,

W. Baranowski, M. Cyran — ,Wycena i zuzycie nieruchomosci zabudowanych’,
Instytut Doradztwa Majatkowego, Warszawa, czerwiec 2002,

M. Prystupa - ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
porownawczego” Wyd. PFSRZ, Warszawa 2003,

M. Cyran, D. Biatek, A. Michalak, M. Safianik, R. Wyszogrodzki — ,Przyktady
wycen nieruchomosci”, Instytut Doradztwa Majgtkowego, Warszawa, kwiecien
2005.

S. Zrébek - ,Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci”,
Educaterra, Olsztyn 2006.
Kwartalnik — ,Wycena nieruchomosci | przedsiebiorstw’, \Warszawskie

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2018-2022.
Informacje z lokalnych agencji obrotu nieruchomosciami.
Wihasny zbiér danych o nieruchomosciach.

Ustalenie daty okreslania wartosci przedmiotu wyceny —
wskazanie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy

majatkowego.
& Data sporzadzenia wyceny: 15 maja 2022 roku
@ Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny:

2

15 maja 2022 roku

Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan lokalu mieszkalnego:
15 maja 2022 roku
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@ Data dokonania ogledzin lokalu mieszkalnego:
13 maja 2022 roku

5. Opis stanu przedmiotu wyceny.

5.1. Stan zagospodarowania.

Lokal nr 13 o powierzchni uzytkowej 63,50 m? usytuowany jest na pigte;]
kondygnacji w budynku wielomieszkaniowym, dwunastokondygnacyjnym. Lokal sktada
sie z czterech pokoi, przedpokoju, kuchni, tazienki, WC.
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5.2. Stan prawny.

Tresé ksiegi wieczystej nr WA1M/00465890/6, stan z dnia 2022-05-09
16:15 prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, VI Wydziat Ksiag Wieczystych - WA1M spoétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu.

—

il

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci 1 1
Lokal
Nr
podstawy
wpisu
Polozenie (numer porzadkowy / Lp. 1 MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA, BIELANY 1
wojewddztwo, gmina, miejscowosc, 1.
dzielnica)
Ulica Numer Numer lokalu ANDERSENA 213
budynku
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKOJ - 4, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKQOJ - 1, tAZIENKA -1, WC - 1
Kondygnacja 5,0
Nieruchomoscé, na ktérej usytuowany jest Lp. WA1M / 00438831/ 7
budynek (numer ksiegi wieczystej) 1.
Lp. WA1M / 00444752/ 4
2.
Odrebnosé (lokal stanowi odrebng nieruchomosc) NIE
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z 63,4100 M2
powierzchnig pomieszczen przynaleznych
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
1 ZASWIADCZENIE SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE] O POLOZENIU I POWIERZCHNI LOKALU, 2008-02-27,
WARSZAWSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA, WARSZAWA; 3
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1M/00007069/08/001, 2008-03-07 13:06:48, 2008-07-17-10.49.46.759328, NIE, 1
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

1

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WrASNOSCIA

Opis spéldzielni mieszkaniowej |
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Nr

podstawy
wpisu
Nazwa spotdzielni mieszkaniowej WARSZAWSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA 2
Siedziba spétdzielni mieszkaniowej WARSZAWA
REGON spdidzielni mieszkaniowej 00048981100000
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
2 UMOWA DAROWIZNY, 252/93, 1993-01-18, WLODZIMIERZ JARZYLO, WARSZAWA; 4-5
(tytul aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./WA1M/00007069/08/001, 2008-03-07 13:06:48, 2008-07-17-10.49.46.759328, NIE, 1
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)
DZIAE II - WEASNOSC
Uprawnieni
Lp. 1. - Nr
podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer Lp. 1 1/1 -2
udzialu w prawie/ wielkos¢ udzialu/rodzaj 1.
wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, PAWEL LESZEK KAZANECKI, 68033100753
PESEL)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
Wpisu

2 UMOWA DAROWIZNY, 252/93, 1993-01-18, WLODZIMIERZ JARZYLO, WARSZAWA; 4-5

numer karty akt)

(tytul aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; poloZenie dokumentu -

DZ. KW./WA1M/00007069/08/001, 2008-03-07 13:06:48, 2008-07-17-10.49.46.759328, NIE, 1
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA 1 OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C. / KOMO / 140114 / 21 - 2021-09-23, 16:46:14
1. DZ. KW. / WA1M / 48228 / 21 / 1 - 2021-09-24, 07:52:03 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCII
1

2. REP.C. / KOMO / 112519 / 21 - 2021-07-30, 11:45:12

2. DZ. KW. / WA1M / 39269 / 21 / 1 - 2021-07-30, 12:28:08 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCII
1

3. REP.C. / KOMO / 112510 / 21 - 2021-07-30, 11:39:15

3. DZ. KW. / WA1M / 39266 / 21 / 1 - 2021-07-30, 12:24:12 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCII

1

4. REP.C. / KOMO / 77034 / 21 - 2021-05-21, 12:02:34
4. DZ. KW. / WA1M / 28054 / 21 / 1 - 2021-05-21, 15:00:20 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCII
1

Ep.. 1. e Nr
podstawy
wpisu

Numer wpisu 2 13, 14,
15, 16,
17, 18,
20

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tresd wpisu UJAWNIA SIE WSZCZECIE EGZEKUCII W SPRAWIE KM 1782/18 Z

WNIOSKU WIERZYCIELA TOMASZ MADELA
Rodzaj zmiany Lp. DO TOCZACE] SIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYE SIE

1. WIERZYCIEL: NEST BANK S.A. - W SPRAWIE KM 1554/19.

Lp. DO TOCZACE) SIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE

2 WIERZYCIEL: PAWEE MADELA W SPRAWIE KM 134/20

Lp. DO EGZEKUCII PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL PGNIG OBROT

3. DETALICZNY SP. Z 0. 0. W WARSZAWIE (SPRAWA GKM 94/20).

Lp. DO TOCZACE) SIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE

4. WIERZYCIEL: WARSZAWSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
ADMINISTRACIA OSIEDLA WAWRZYSZEW W SPRAWIE KM 2199/20

Lp. DO'EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL: WARSZAWSKA

5 SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ADMINISTRACIA OSIEDLA
WAWRZYSZEW W SPRAWIE KM 2454/20

Lp. DO TOCZACE] SIE EGZEKUCII PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL

6. HOIST I NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ
INWESTYCYINY ZAMKNIETY Z SIEDZIBA W WARSZAWIE W SPRAWIE
KM 2592/20.

Lp. 2. = Nr
podstawy
wpisu

Numer wpisu 3 19

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu DO EGZEKUC]I Z NIERUCHOMOSCI PRZYEACZYt SIE WIERZYCIEL:

WARSZAWSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ADMINISTRACIA
OSIEDLA WAWRZYSZEW W WARSZAWIE W SPRAWIE KM 31/21 NA
POSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZ ZAPLATY W
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO DLA
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WARSZAWY-ZOLIBORZA W WARSZAWIE Z DNIA 09-07-2019R.,
SYGNATURA AKT I NC 1551/19

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

13 WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKU;JI z NIERUCHOMOS;CI, KM 1782/18, 2018-09-20, KOMORNIK SADOWY PRZY
SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY-ZOLIBORZA W WARSZAWIE SEBASTIAN WITOLD WARCHALOWSKI; 114
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1M/00030461/18/001, 2018-09-26 07:54:00, 2018-11-26-11.28.45.592870, NIE, 108-109
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku - numer karty akt)

14 ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJII Z NIERUCHOMOSCI Z WEZWANIEM DO ZAPLATY DLUGU, KM
1554/19, 2019-12-18, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY-ZOLIBORZA W WARSZAWIE
SEBASTIAN WITOLD WARCHALOWSKI; 139

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1M/00113953/19/001, 2019-12-20 12:39:00, 2020-07-29-13.54.18.540033, NIE, 136-137
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

15 WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKU_CJ] z NIERUCHOMOS"-C!, KM 134/20, 2020-01-23, KOMORNIK SADOWY PRZY
SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY-ZOLIBORZA W WARSZAWIE SEBASTIAN WITOLD WARCHALOWSKI; 155
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - nurmer karty akt)

DZ. KW./WA1M/00007817/20/001, 2020-01-23 20:29:00, 2020-09-14-11.51.40.536037, NIE, 150-151
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer karty akt)

16 WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU, GKM 94/20, 2020-07-13, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA
WARSZAWY-ZOLIBORZA W WARSZAWIE SEBASTIAN WITOLD WARCHALOWSKI; 168
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1M/00063509/20/001, 2020-07-14 18:28:00, 2021-02-18-15.21.58.186923, NIE, 165
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

17 WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, KM 2199/20, 2020-09-25, KOMORNIK SADOWY PRZY
SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY-ZOLIBORZA W WARSZAWIE SEBASTIAN WARCHOLOWSKI; 191
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1M/00093638/20/001, 2020-09-25 15:23:00, 2021-08-17-15.42.33.432984, NIE, 188
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku — numer karty akt)

18 WEZWANIE _DO ZAPLATY DLUGU, KM 2454/20, 2020-10-15, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA
WARSZAWY-ZOLIBORZA W WARSZAWIE SEBASTIAN WARCHALOWSKI; 201
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1M/00099212/20/001, 2020-10-15 15:19:00, 2021-09-13-12.04.58.000419, NIE, 198-199
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

19 WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCII Z NIERUCHOMOS'CI, KM 31/21, 2021-02-23, KOMORNIK SADOWY PRZY
SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY - ZOLIBORZA W WARSZAWIE SEBASTIAN WARCHALOWSKI; 213
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1M/00013485/21/001, 2021-02-24 11:24:00, 2021-11-15-11.30.30.583455, NIE, 210
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

20 WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU, KM 2592/20, 2021-04-08, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA
WARSZAWY-ZOLIBORZA W WARSZAWIE SEBASTIAN WITOLD WARCHALOWSKI; 224
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1M/00022081/21/001, 2021-04-14 15:02:00, 2022-01-31-10.03.46.904153, NIE, 221-222
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW. / WA1M /12116 / 22 /1 - 2022-03-22, 10:51:49 - WPIS HIPOTEKI

2. DZ. KW. / WA1M / 47683 / 21 / 1 - 2021-09-21, 12:24:59 - WPIS HIPOTEKI

3. DZ. KW. / WA1M / 47681 / 21 /1 - 2021-09-21, 12:22:47 - WPIS HIPOTEKI

4. DZ. KW. / WA1M / 36461 / 21 /1 - 2021-07-14, 12:04:59 - WPIS HIPOTEKI

5. DZ. KW. / WA1M / 30318 / 21 /1 - 2021-06-08, 12:01:08 - WPIS HIPOTEKI

Lp. 1. == Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 2 4,5

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA

Suma (stownie), waluta 514530,35 (PIECSET CZTERNASCIE TYSIECY PIECSET TRZYDZIESCI

35/100) Z¢

Odsetki (rodzaj) ZMIENNE

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer Lp. 1 | KREDYT UDZIELONY NA PODSTAWIE UMOWY KREDYTU NR

wierzytelnosci / wierzytelnosc) 1. 780018132025000 Z DNIA 03.11.2010R., ODSETKI ZMIENNE,

PROWIZIE ORAZ INNE KOSZTY I NALEZNOSCI BANKU Z TYTULU
UDZIELONEGO KREDYTU

Termin zaptaty 2030-03-20

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka Lp. ING BANK SLASKI SPOLKA AKCYINA ODDZIAL W WARSZAWIE,

organizacyjna niebedaca osobg 1 KATOWICE, 27151490900000

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 2. --- Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 3 7

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 1064,51 (JEDEN TYSIAC SZESCDZIESIAT CZTERY 51/100) Zt

Wierzytelnosc | stosunek prawny (numer Lp. 1 WIERZYTELNOSC Z TYTULU NIEOPLACONYCH SKLADEK NA

wierzytelnosci / wierzytelnosc) 1. UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ORAZ FPIFGSP ZA OKRES

09/2015 WRAZ Z ODSETKAMI ZA ZWLOKE, KOSZTAMI
UPOMNIENIA 1 KOSZTAMI EGZEKUCYINYMI SZCZEGOLOWO
OKRESLONE W DECYZJI STANOWIACE) PODSTAWE WPISU
(SUMA HIPOTEKI WSKAZANA ZGODNIE Z ART. 110(1) USTAWY
0O KSIEGACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE Z DNIA 06.07.1982R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka Lp. ZAKELAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA,

organizacyjna niebedaca osoba 1. 00001775600300

prawna (nazwa, siedziba, REGON)
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Lp. 3. wEe Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 4 8

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 2765,13 (DWA TYSIACE SIEDEMSET SZESCDZIESIAT PIEC

13/100) Zt
Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer Lp. 1 | WIERZYTELNOSC Z TYTULU NIEOPLACONYCH SKLADEK NA
wierzytelnosci / wierzytelnosc) 1, UBEZPIECZENIE SPOLECZNE ZA OKRES 09/2015 WRAZ 7
ODSETKAMI ZA ZWLOKE, KOSZTAMI UPOMNIENIA I KOSZTAMI
EGZEKUCYINYMI SZCZEGOLOWO OKRESLONE W DECYZII
STANOWIACE] PODSTAWE WPISU (SUMA HIPOTEKI WSKAZANA
ZGODNIE Z ART. 110(1) USTAWY O KSIEGACH WIECZYSTYCH 1
HIPOTECE Z DNIA 06.07.1982R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka Lp. ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA,

organizacyjna niebedgca osoba, s 00001775600300

prawna (nazwa, siedziba, REGON)

Lp: 4. o Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 5 9

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 5441,76 (PIEC TYSIECY CZTERYSTA CZTERDZIESCI JEDEN

76/100) Zt
Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer Lp. 1 | WIERZYTELNOSC Z TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA
wierzytelnosci / wierzytelnosc) 1. UBEZPIECZENIE SPOLECZNE ZA OKRES OD 11/2015 DO
12/2015 WRAZ Z ODSETKAMI ZA ZWLOKE, KOSZTAMI
UPOMNIENIA I KOSZTAMI EGZEKUCYINYMI SZCZEGOLOWO
OKRESLONE W DECYZII STANOWIACE] PODSTAWE WPISU
(SUMA HIPOTEKI WSKAZANA ZGODNIE Z ART. 110(1) USTAWY
0 KSIEGACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE Z DNIA 06.07.1982R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka Lp. ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA,

organizacyjna niebedaca osoba 1; 00001775600300

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 5. e Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 6 11

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 35386,28 (TRZYDZIESCI PIEC TYSIECY TRZYSTA OSIEMDZIESIAT

SZESC 28/100) Z¢
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer Lp. 1 WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z NAKAZU ZAPEATY Z DNIA
wierzytelnosci / wierzytelnosc) 1: 5.05.2017 R. (SYGN. AKT XV GNC 1387/17)STANOWIACEGO
PODSTAWE WPISU TJ. NALEZNOSC GLOWNA WRAZ Z
ODSETKAMI USTAWOWYMI I INNYMI KOSZTAMI.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka Lp. VINSAR SPOLKA AKCYINA, WROCLAW, 931993300, 0000609253

organizacyjna niebedaca osobg 1.

prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

4 OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI KAUCYJINEJ, 2010-11-04, PAWEL KAZANECKT; 24

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; polozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1M/00028395/10/001, 2010-11-04 15:36:58, 2011-01-21-11.18.01.862194, NIE, 22-23
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)
5 OSWIADCZENIE BANKU, 2010-11-03, ING BANK SLASKI SPOLKA AKCYINA Z SIEDZIBA W KATOWICACH ODDZIAL W

WARSZAWIE; 25

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; poloZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1M/00028395/10/001, 2010-11-04 15:36:58, 2011-01-21-11.18.01.862194, NIE, 22-23
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

karty akt)

7 DECYZJA, 440271DZPDZ16/000042, 2016-01-21, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA; 37
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu - numer

DZ. KW./WA1M/00009522/16/001, 2016-03-25 11:27:03, 2016-04-06-13.21.15.000992, NIE, 35-36
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)

karty akt)

8 DECYZJA, 440271DZPDZ16/000042, 2016-01-21, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA; 37
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu, pofozenie dokumentu - numer

DZ. KW./WA1M/00009526/16/001, 2016-03-25 11:28:18, 2016-04-06-13.27.29.000956, NIE, 40-41
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, €2y z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)

karty akt)

9 DECYZJA, 440271DZPDZ16/000166, 2016-03-16, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA; 53
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu; polfozenie dokumentu - numer

DZ. KW./WA1M/00015314/16/001, 2016-05-18 10:53:33, 2016-05-20-08.55.51.000656, NIE, 51-52
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)

numer karty akt)

11 NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM, XV GNC 1387/17, 2017-05-05, SAD REJONOWY DLA WROCLAWIA -
FABRYCZNE) WE WROCLAWIU XV WYDZIAL GOSPODARCZY, WROCLAW; 88
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sadu; polozenie dokumentu -

DZ. KW./WA1M/00019019/17/001, 2017-06-09 10:55:00, 2017-06-20-15.25.15.293075, NIE, 73-77
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)

Uwaga: do dalszych obliczen przyjeto powierzchnie uzytkowg 63,50 m?
podang przez Warszawskg Spétdzielnie Mieszkaniowg.+-
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5.3. Stan techniczno-uzytkowy.

Ogolne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego elementéow budynkow

TABELA NR 1.
Klasyfikacja stanu
Lp. te;:lr;fzz;ggo, Kryteria oceny elementu
elementu.
I. 2. 3
1. bardzo dobry Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykonczenia,
0-10 wyposazenia) jest dobrze utrzymany, konserwowany nie
wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy i wiasciwosci
wbudowanych materiatéw odpowiadaja wymogom
normowym.
2. dobry Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Mogg
11-25 wystgpic¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z
uzytkowania, szczegolnie mechaniczne. Element wymaga
konserwacji.
3 zadowalajgcy Element budynku utrzymany jest zadowalajgco. Celowy
26 - 50 jest remont biezacy polegajgcy na drobnych naprawach,
uzupetnieniach, konserwacji i impregnacji.
4, Sredni W elementach budynku wystepujg srednie uszkodzenia i
51 -60 ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu.
Celowy jest czesciowy remont kapitalny.
5. zty W elementach wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki.
61-70 Cechy i wlasciwosci wbudowanych materiatow maja
obnizong klase. Wymagany kompleksowy remont
kapitalny.
6. awaryjny Budynek nadaje sige do likwidacji.
powyzej 70
Uwaga: Krvteria oceny i klasyfikacji technicznej elementéw budynku odnosi¢ sie rowniez moga do oceny budynku
jako catosci.

Powyzsza tabela jest ogélnym opisem kryteriow stanu technicznego. Poniewaz operat
szacunkowy nie stanowi ekspertyzy technicznej oraz nie ma mozliwosci opisania stanu
technicznego obiektow porownawczych, opisanych wyzej kryteriow oceny nie nalezy
utozsamiac z konkretnymi cechami obiektow porownawczych.

Stan techniczny lokalu mieszkalnego okresla sie, jako przecietny.
Odlegtosci do przystankéw komunikacji masowe;j:

- Andersena (222 m)

Autobus: 110 112 116 184 30 3 EINANAINEINCZANCE
- Aspekt (262 m)

Tramwaj: 10 33

Autobus: 110 116
- Schroegera (306 m)

Autobus: 184 303

- Przybyszewskiego (429 m)
Autobus: 110 112 116 303 [NZINEE!
- Al. Reymonta (458 m)

Tramwaj: 10 11 33 35

Autobus: 112 114 184 |N[oxRNOPRNERRNEHNIEY
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Lagienks Braedochd)
— [
(P w
]
| _——
Pohgi

e s e

I O O

. Andersens

PIETRO IV

M. nr13

POWI| 1A UZYTKOWA
1. Poko) x 4

2. Prredpokd]

3. Kuchnia

4 Lazienka

5. we

RAZEM:63.50 m2

6. Powierzchnia przeliczeniowa loggi : 1.1 m2

Powierzchnia wg. przydziatu:  64.60 m2

Pm Pp Pu
M4p 42.56 20.94 63.50
Lokal mieszkalny Jednostka; m2

Lrodlo:

O Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa

100 Lat WM

Administracja Osiedla Wawrzyszew

Zrodio: Mapy Google.

InZz. Ryszard Wyszogrodzki «

1]



Zrodto: Urzad m. st. Warszawy. Biuro Geodezji i Katastru za zgodg Prezydenta m. st. Warszawy.
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z 5 2
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= = e o dzwigow
g 2 |E 2 | E il <
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< e —
1]
1| Andersena 2 1974 | 7677047 | 12 2004/ 05 2006/2009 1
Wielka
piyta

Zrodlo:

MWarszawska Spétdzielnia Mieszkaniowa
100 Lat WSMm
Administracja Osiedla Wawrzyszew

Zrodlo:  Urzad m. st
Warszawy, Biuro Geodezji i
Katastru 24 7gody
Prezydenta m. st. Warszawy.
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5.4. Stan otoczenia.

Widok na ulice Andersena.

13 e B } AL A

s i ot R

oyt - ﬁ]‘ E I ! B!
ni ol

ALl

P

R T B R S P R g B A e A

Zrodlo: Mapy Google.

Budynek, w ktorym znajduje sie przedmiotowy lokal zlokalizowany jest
przy ulicy Andersena 2 w Warszawie. Nieruchomos¢, na ktorej posadowiony
jest budynek sgsiaduje z innymi podobnymi nieruchomosciami. Niedaleko
stacja metra M1 Wawrzyszew, Gietda Wolumen, Urzad Skarbowy Warszawa-
Bielany, hipermarket E.Lecrerc, cmentarz Wawrzyszewski.

Dojazd do budynku przy ul. Andersena 2 moze byc realizowany ulicami
Andersena, Wolczynskg, Reymonta, Kasprowicza.

6. Wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci
wynikajgcego z planu miejscowego.

e

<& - ..
i Dla lokalizaciji
& ?; -
¥ 3 %
- budynku przy ul.
% % .
%, . Abrahama 3 w Warszawie
° E - - 0
. 5 ' nie ma miejscowego planu
Aokakoea S SS "'nra‘} o i i
Abustomy g L~ ) s zagospodarowania
T & ST T AR |
: : & @@ przestrzennego.
= 2 P Bt 5,(
& :5 §§ § ""; : S
g g @ 5 2 a1
AT 3 el a2 2
P ‘J“"(“ 3 O\é‘\a CiStary, Ly s Y ;
e & A JaS, £
a i, + , e |
¢ 7 e - s ¢ Arodlo: Urzad m. st. Warszawy, Biuro
ey SRS i - Kireg A
"‘-\ Foctun, X A | Geodezji i Katastru za zgodg Prezvdenta m.
il ik ECR H of. Warszaw
Rt { st Warszawy.
o |
o o S
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STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO M. ST. WARSZAWY

Zrodlo: Urzgd m. st
Warszawy, Biuro
Geodezji i Katastru za
zgody Prezydenta m. st.
Warszawy.

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ

TERENY O PRZEWADZE ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
WIELORODZINNEJ

M2 TERENY O PRZEWADZE ZABUDOWY MIESZKANIOWE
JEDNORODZINNEJ

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ
NA GRUNTACH LESNYCH

M1

M3

7. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia,
metody, i techniki szacowania.

7.1. Rodzaj okreslanej wartosci.

W niniejszym opracowaniu przyjeto zatozenie, ze szacowana
nieruchomo$¢ (tu: prawo) bedzie wykorzystywana w dotychczasowy
sposob. Warto$¢ rynkowa tu szacowana stanowi Wartos¢ Rynkowa dla
Aktualnego Sposobu Uzytkowania (WRU).

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci (prawa) stanowi szacunkowa
kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
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rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowe;.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (prawa) stanowi najbardziej
prawdopodobng jej cene mozliwg do uzyskania na rynku przy przyjeciu
nastepujgcych zatozen:

» strony umowy sg dla siebie niezalezne i dziatajg w sposob
racjonalny, nie kierujac sie szczeg6lnymi motywami,

+ majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

+ 83 Swiadome wspdtistniejgcych okolicznosci majacych wptyw na
warto$¢ nieruchomosci (prawa),

+ nie dziatajg w sytuacji przymusowej,

+ uptynat okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci
(prawa) na rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy, oraz
czas potrzebny do wynegocjowania warunkéw umowy, biorgc pod
uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.

7.2. Procedura szacowania.

+ Rodzaj rynku.

W niniejszej opinii okreslono rynek spotdzielczych wtasnosciowych
praw do lokali mieszkalnych.

+ Obszar.

Dla potrzeb opinii okre$lono obszar rynku — obszar Warszawskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej w Warszawie.

+ Okres badania cen.

Zakreslajac okres badania cen uwzglednia sie intensywnos$c¢ obrotu
rynkowego nieruchomosciami tego samego typu, w tym samym obszarze
oraz koniunkture dla tego typu nieruchomosci. Badaniem objeto okres
ostatnich kilku miesiecy.

« Cechy rynkowe nieruchomosci (tu: lokali opisanych
spotdzielczym witasno$ciowym prawem do lokalu mieszkalnego).
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TABELA NR 2.

Rodzaj cechy

Okreslenie

Kryteria oceny

1

cechy

Potozenie na terenie
miasta i dzielnicy,
dostep do ustug i
handlu, dojazd,
atrakcyjnosc¢
lokalizacyjna.

dobre

Prestiz dzielnicy, tatwy dojazd,
tatwy dostep do zaplecza
handlowo-ustugowego, w tym
rowniez komunikacja zbiorows.

przecietne

Potozenie w dzielnicy mnigj
prestizowej, dos¢ duza odlegtosc
do zaplecza handlowo-ustugowego.

stabe

Brak dobrych drog dojazdowych,
brak zaplecza handlowo-
ustugowego, brak komunikacji
zbiorowe;

Stan techniczny
budynku i lokalu

dobry

Element budynku nie wykazuje
wiekszego zuzycia. Mogg wystgpic
nieznaczne uszkodzenia wynikajace z
uzytkowania, szczegolnie
mechaniczne. Element wymaga
konserwacji.

przecietny

Element budynku utrzymany jest
zadawalajgco. Celowy jest remont
biezacy polegajacy na drobnych
naprawach, uzupetnieniach,
konserwacji i impregnacji. Koniecznosc
naktadéw dla stanu surowego.

staby

W elementach budynku wystepuja
$rednie uszkodzenia i ubytki nie
zagrazajgce bezpieczenstwu
publicznemu. Celowy jest czeSciowy
remont kapitalny.

Pietro

dobre

Pierwsze pietro.

przecietne

Pietra pozostate.

stabe

Parter, pietro ostatnie.

Sasiedztwo | otoczenie

dobre

Sasiedztwo i otoczenie
nieucigzliwe.

przecietne

Sasiedztwo i otoczenie nieznacznie
ucigzliwe.

stabe

Sasiedztwo i otoczenie ucigzliwe.

Powyzsza tabela przedstawia ogéiny opis cech na rynku lokalnym, ktorych nie nalezy
utozsamiaé z konkretnymi cechami obiektow porownawczych.

Wycene
porownawczego,

sporzadzono
metody korygowania ceny Sredniej,

przy

zastosowaniu

transakcyjnych obiektow podobnych porownawczych.

Podejscie

poréwnawcze

polega

na

okresleniu

podejscia

wedtug cen

wartosci

nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktoére byly przedmiotem obrotu
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rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy
roznigce te nieruchomosci i ustala sie z uwzglednieniem zmian poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg
znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okreslaniu wartosci
rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej
kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do poréwnan,
ktore byty przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako nieruchomosci
reprezentatywne rozumie sie nieruchomos$ci, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego, charakteryzujace sie w szczegoélnosci podobienstwem
co do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty Sredniej
ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru wspotczynnikami przypisanymi
odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

8. Analiza i charakterystyka rynku spétdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych w zakresie
dotyczacym celu i sposobu wyceny.

R

WARSZAWSKA SPOLDZIELNIA A\IESZKANIOWA
OSIEDLE WAWRZYSZEW

Warszawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa - jedna z najstarszych istniejacych spotdzielni
mieszkaniowych w Warszawie, utworzona 11 grudnia 1921 z inicjatywy dziataczy Polskiej Partii
Socjalistycznej oraz dziataczy Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Robotniczych.

Dzieki inicjatywie i koneksjom rodzinnym Teodora Toeplitza WSM udato sie uzyskac
kredyt w wysokosci 0,5 min dolaréw z Banku Commerciale Italiana. Umozliwito to szybkie
rozpoczecie budowy pierwszych budynkowl®l.

Pod koniec 1925, odbyta sie uroczysto$¢ wmurowania kamienia wegielnego pod pierwszy
dom WSM przy pl. Wilsona (dzi$ juz nieistniejacy, zniszczony podczas powstania warszawskiego w
1944). Pierwsze mieszkania oddano lokatorom w styczniu 1927. W 1938 w zasobach spotdzielni
znajdowato sie 24 budynki ktére zamieszkiwato 5 396 osob

Oprécz mieszkan tworcy spotdzielni dbali o rozwoj instytucji spotecznych. Na terenie WSM
istniat od 1928, Dom Spoteczny, mieszczgcy m.in. przedszkole, burse dla mtodych robotnikéw. Dom
Spoteczny byl tez miejscem gdzie dziatato Stowarzyszenie Wzajemnej Pomocy Lokatorow WSM
,Szklane Domy”. Na terenie | kolonii WSM funkcjonowata szkota powszechna Robotniczego
Towarzystwa  Przyjaciot  Dzieci oraz Gimnazjum  Koedukacyjne im.  Bolestawa
Limanowskiego prowadzone przez RTPD. Na V kolonii na ulicy Suzina powstal w kwietniu 1933
Teatr im. Stefana Zeromskiego, ktérym kierowala spotecznie Irena Solska. Od 1934 w tej samej sali
funkcjonowato kino , Tecza”.

Przy kottowni WSM (rog ul. Suzina i Prochnika) rozpoczeto sig 1 sierpnia 1944 powstanie
warszawskie 0 godz. 13.30 (oficjalnie w Warszawie dopiero o 17.00). Zotnierze OW PPS, wzigwszy
bron z magazynu przy ul. Suzina, natkneli si¢ na patrol niemiecki, doszto do wymiany ognia.
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Budynki spétdzielni zostaty zniszczone w duzym stopniu w trakcie powstania warszawskiego lub
po jego zakonczeniu.

= Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa — ma ok. 31 tys. cztonkéw w 450 budynkach
mieszkalnych na 13 osiedlach;

# WSM ,Zoliborz Centralny” - ma ok. 3 tys. cztonkow. W zasobach spotdzielni mieszka
ponad 4.000 mieszkancow. Spotdzielnia zarzadza 2.733 lokalami mieszkalnymi o tgcznej
powierzchni 108.353 m?, a takze 117 lokalami uzytkowymi oraz 95 garazami. Zasoby sg
podzielone na 15 kolonii;

&= WSM ,Rakowiec” - zbudowany w 1936. Wybudowano 6 dwupietrowych blokow. W
kazdym byto 48 mieszkan oraz Dom Spoteczny. W 1994 wyodrebnita si¢ z WSM ,,Ochota”.
W 2012 spotdzielnia zrzeszata 4654 cztonkow oraz 5052 lokale w 114 budynkach'];

» WSM ,Ochota” - wydzielita sie z WSM w 1970. Liczy ok. 10.000 cztonkow w 142
budynkach mieszkalnych;

= Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,Kolo” - poczatkowo po wojnie czes¢ WSM, przejeta przez
SM ,Starowka” w 1992 wyodrebniona w osobng spotdzielnie; Spotdzielnia liczy 3.016
cztonkéw, 6.157 mieszkancow w 91 budynkach mieszkalnych na 6 osiedlach;

» Warszawska Spé6idzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,Chomiczéwka” - powstata w
wyniku podziatu WSM w czerwcu 1990 Spotdzielnia liczyta 6.900 cztonkow, a w jej
zasobach mieszkato okoto 20.000 osob, w 89 budynkach mieszkalnych.

Zrodlo: Wikipedia.

DIAGRAM ORIENTACY.INY

Zrodlo:  Urzad m. st
Warszawy, Biuro
Geodezji i Katastru za
zgody Prezydenta m, st
Warszawy.

do 5.000 zt
- 5.000-7.000 z1
7.000 - 9.000 zt

. 9.000 - 11.000 zt
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11.000 - 15.000 zt

Przecietne ceny spotdzielczych witasnosciowych praw do lokali
mieszkalnych w badanym obszarze ksztattujg sie srednio w granicach od ponad
8 000 do ponad 12 000 z/m? w zaleznosci od standardu wykonczenia oraz
lokalizacji szczegotowej. Nabywcow znajdujg rowniez lokale przeznaczone do
remontu. Ich cena jest nizsza.

Rynek obrotu lokalami mieszkalnymi opisywanymi spotdzielczym
wtasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego na terenie dzielnicy
Warszawa-Bielany w Warszawie jest rynkiem do$¢ dobrze rozwinigtym. Do
sporzadzenia tego operatu szacunkowego skorzystano z transakcji z obszaru
Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Warszawie. Lokale znajdujgce sie w
budynkach nieobcigzonych uciazliwosciami wynikajacymi ze wzmozonego
ruchu samochodowego sa bardziej cenione przez nabywcow. Waznymi
cechami dla nabywcow jest potozenie na terenie dzielnicy, dostep do ustug i
handlu, dojazd i szeroko pojeta atrakcyjno$¢ lokalizacyjna.

Trend czasowy, a wiec zmiana cen spowodowana uptywem czasu jest
wypadkowsg oddziatywan wielu procesow, nie tylko ekonomicznych, ale réwniez
instytucjonalnych, prawnych, demograficznych. Aby okresli¢ trend zmiany cen
nieruchomosci nalezy zna¢ aktualna koniunkture oraz prognozy na rynku,
nalezy analizowa¢ zjawiska gospodarcze, ekonomiczne, zmiany przepisow
prawa, w tym podatkowych, zna¢ relacje popytu do podazy. Zmiany cen nie sa
stale w czasie. Podawane wiec wartosci sa jedynie przyblizone. W
analizowanym przypadku przyjeto za analitykami rynku nieruchomosci trend
krétkoterminowy zblizony do zera.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie analizy bazy danych o
cenach i cechach nieruchomosci bedacych wczesniej przedmiotem obrotu
rynkowego w okresie badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i
obszarowo rynkow lokalnych oraz na podstawie badan obserwacji preferencii
potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci.

9. Wynik wyceny prawa z przedstawieniem obliczen wartosci
nieruchomosci.

9.1. Wybér obiektow do poréwnan.

Lokale poréwnawcze - lokale mieszkalne, spis transakcji kupna
sprzedazy spoétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych
uzyskany w dniu 10 maja 2022 roku w Dziale Cztonkowsko-Lokalowym
Warszawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie.
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TABELA NR 3.

] S Pow. Cena Cana Repertorium,
p. ofozenie Kw. nr I?;azi]u Io[l;z:]Iu E;Fﬁl;] data transakdji
1. Dantego 7 b.d. 63,50 580 000 9134 011%18%222
2 Dantego 7 b.d. 41,50 451000 | 10867 O?%Té%zﬂ
3 Szekspira 2 b.d. 41,50 430 000 10 361 25370138;%222
4 Andersena 2 b.d. 41,50 465000 | 11205 1;%‘;8;%222
¥ Andersena 2 b.d. 63,50 620 000 9764 0?%%%20222
6. Andersena 5 b.d. 80,00 817 000 | 10212 13%53%%222
7| Szekspira 4 bd | 5070 | 515000 & 10158 | 22072
8. Reymonta 21 b.d. 50,70 565 000 11 144 2533/226222
9. Andersena 2 b.d. 42,70 488 500 | 11440 10?33_’56222
10. Reymonta 23 b.d. 50,70 618 000 12 189 0;%928%222
5 2 Reymonta 23 b.d. 63,50 630 000 9 921 22?318_/220222
y 2 Szekspira 2 b.d. 54,50 480 000 8 807 27?33{3522
13. Andersena 3 b.d. 48,50 630 000 | 12990 18.%:?1{22%22
14. Reymonta 21 b.d. 55,60 540 000 9712 11?8?./5522
15 Reymonta 23 b.d. 50,70 635 000 12 G256 1:8,?5’322
16. Szekspira 2 b.d. 50,70 490 000 9665 0518,?{22522
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9.2. Obliczenia wartosci rynkowe;j.

Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono ceny maksymalng i cene
minimalna oraz cene $rednia:

Crmax = 12 990 z#m?

Cmin = 8 807 zm?

Ce = 10 631 zt/m?

Obliczenie zakresu wspétczynnikow korygujacych U

Wq = Cmin/Csr = 8 807 / 10 631 = 0,8284

Wg = Cmax/Cer = 12 990 /10 631 = 1,2219

TABELA NR 4.
Waga Ocena Zakres wsp. Wsp
Lp. Rodzaj cechy cechy nieruchomosci U '
(%] szacowanej W Wg '
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7
1. | Pofozenie i lokalizacja 40% przecietne 0,3314 | 0,4888 | 0,4101
2. | Stan techniczny 20% przecietny 0,1657 | 0,2444 | 0,2050
3. | Pietro 20% przecietne 0,1657 | 0,2444 | 0,2050
4. | Sasiedztwo i otoczenie 20% przecietne 0,1657 | 0,2444 | 0,2050
razem. 100% 0,8285 | 1,2220 | 1,0251

Skala: dobre, przecietne, stabe w odniesieniu do obiektéw poréwnawczych.

W = Cyg * ZU;

W' =10 631 z4/m? * 1,0251

W = 10 898 zt/m®

W = 10 898 z/m? * 63,50 m?

W =692 023 zt.

u Pigtro

M Polozenie i lokalizacja

H Stan techniczny

H Sasiedztwo i otoczenie
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Oszacowana warto$é rynkowa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego dla okre$lonego w tym operacie szacunkowym celu,
wynosi w zaokragleniu:

692 023 zt: 4,6679 z1/€ = 148 251 €

Poréwnujgc oszacowanag warto$¢ rynkowa z informacjami uzyskiwanymi
w agencjach obrotu nieruchomosci, z informacjami analitykow rynku
nieruchomosci, z innymi Zzrodtami wiedzy - uzyskang kwote oszacowania
wartoéci rynkowej przedmiotowego prawa uzna¢ nalezy za realna, a poziom
nieufnoéci szacunku za nieprzekraczajacy racjonalnej wielkosci.

Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 320 ust. 3 w zw. z art. 319 ust. 2 ustawy
Prawo upadfoéciowe w oszacowaniu nalezy oddzielnie podac¢, ktore z praw
obcigzajacych nieruchomo$¢ pozostajg w mocy po sprzedazy, a takze ich wartosc.
Zgodnie z art. 313 Prawa upadiosciowego, sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasniecie hipoteki oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej. Pozostajg w mocy stuzebno$¢ drogi koniecznej, stuzebnoS¢ przesytu oraz
stuzebno$¢ ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu
budowli lub innego urzadzenia.

Zgodnie z ksiegg wieczysta | wiedza biegtego sadowego, brak jest praw, ktore
pozostajg w mocy.

10. Klauzule i zastrzezenia.

B Niniejszy operat szacunkowy jest zgodny z prawem i ze wsKazaniami
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

®m Uprasza sie o nie kopiowanie i nie publikowanie w catosci ani w czesci,
w_jakikolwiek sposéb i jakimkolwiek dokumencie tego operatu
szacunkowego bez pisemnej zgody autora i bez pisemnego
uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

B Wybrane informacje zawarte w operacie szacunkowym mogg miec
charakter poufny. Ich wykorzystanie nie moze by¢ sprzeczne z prawem.

B Niniejszy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany jedynie przez
uprawnione podmioty w zakresie i celu okreslonymi w tym operacie.

B Rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy nie odpowiada za ewentualne
wady dokumentacji okazanej do celow wyceny.
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B Niniejszy operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy technicznej ani opinii
prawnej.

® Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ traktowany, jako gwarancja
osiagniecia ceny transakcyjnej przy zawieraniu umow dotyczacych
przedmiotu wyceny wedtug oszacowanej wartosci.

11. Polisa ubezpieczeniowa odpowiedzialnosci cywilnej.

Art. 175.4. Przedsiebiorca prowadzacy dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 174 ust. 3
i 3a - Rzeczoznawca Majgtkowy podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem umowy,
ktorej jest strona, a ktérej przedmiotem sa czynnosci wskazane w art. 174 ust. 3 i 3a. Jezeli
wykonuje jg przy pomocy rzeczoznawcy majatkowego zwiazanego z tym przedsiebiorca
umowa o prace lub umowa cywilnoprawna, podlega on réwniez odpowiedzialnodci
cywilnej za szkody wyrzadzone dziataniem tej osoby.

4a. Kopia dokumentu ubezpieczenia, o ktorym mowa w ust. 4, aktualnego na dzien
sporzadzenia operatu szacunkowego, stanowi zatacznik do operatu szacunkowego lub
umowy o dokonanie wyceny nieruchomosci.

4b. Przepis ust. 4a stosuje sie odpowiednio w przypadku potwierdzenia
aktualnoéci operatu szacunkowego, o ktérym mowa w art. 156 ust. 4, a takze w
odniesieniu do opracowan i ekspertyz niestanowiacych operatu szacunkowego, o ktorych
mowa w art. 174 ust. 3a.

Zakres ubezpieczem'a PZU SA udziela ochrony na podstawie Rozporzadzema Ministra Finansdw z dnia 26
kwietnia 2019 r. w sprawie obowiazkewego ubezpieczenia cdpowiedziatnoici cywilnej
przedsigbiorcy prowadzycege dzialalnodé w zakresie czyanoici rzeczozmawstwa
majatkowego (Dz. U. 2 2019 r. poz. 805), Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomodciami, Porozumienia w sprawie ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsigbiorcow czlonkéw PFSRM z dnia 18 grudnia 2017 r. oraz Ustawy
o ubezpieczeniach obowiazkowych, UFG i PBUK z dnia 22 majs 2003 r. (D2.U. 7 2003 r
Nr 124, poz. 1152 z péfniejszymi zmianami).

Ubezpieczeniem OC jest objeta odpowiedzialnoi¢ cywilna przedsigbiorcy
prowadzacego dzialalnoi¢ w zakresie czynnoici rzeczoznawstwa majatkowego za
szkody wyrzadzone wazwiazku z wykenywaniem umowy, ktdrej rzeczornavica jest
strona, 2 ktérej przedmiotem sy czynnodcl wikazane w art. 174 ust. 3§ 3a ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.

Ochrona ubezpieczeniowa obejmuje nastgpujace zynnoici:

I. okredlanie wartodci nieruchomotci, a takie maszyn i urzadzen tewale zwigzanych
Z nieruchomoscia;

Il sporzadzanie opracowan i ekspertyz, niestanowiaeych operatu szacunkowego,
dotyczacych:
1) rynku nieruchomoici oraz doradztwa w zakresie tego rynky;
2) efektywnosci inwestowania w nieruchomosdi i ich rozwoju;
3) skutkdw Finansowych uchwalania lub zmiany plandw miejscowych,
4) oznaczania przedmioty odrebne) wlasnoici lokali; H
5) bankowe-hipotecznej wartosci nieruchomoici; F
6) okreilania wartosci nieruchomosci na potrzeby indywiduainego inwestors; §
7) wyceny nieruchomoici zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepiséw .
o rachunkowoici;
8) wyceny nieruchomosici jake srodkéw trwalych jednostek w rozumieniu
ustawy o rachunkowosci.
1. PZU SA obejmuje ochrong takze odpowiedzialnosd cywilng za szkody powstale wskutek wykonywania dodatkowe)
dziatalnoici w zakresie nie wskazanym v/ art. 174 ust. 3 i 3a Ustawy o gospodarce nieruchomasciami a obejmujacym:
1) czynnoici wyceny srodkow trwalych wymienionych w viykazie ewsidencji srodkow trwalych nie zwigzanych trwale
z nieruchomoéciy,
2) czynnosci wyceny srodkéw niskiej wartosci nie zwigzanych trwale z nieruchomescia,
3) czynnoici polegajace na kontroli inwestycji i inspekcji nieruchomosc,
4) ekspertyzy techniczne i oceny stanu technicznego budynkéw i budowli.
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