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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny.

1.1. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$c¢ lokalowa, lokal mieszkalny nr 13
potozony we wsi Obory, gm. Konstancin-Jeziorna, przy ulicy Obory 21.
Nieruchomos$¢ budynkowa zlokalizowana jest na dzialce nr ew. 4/31, w obrebie
0016, identyfikator: 141802 _5.0016.4/31. Przedmiotem wyceny jest rowniez
nieruchomos¢ lokalowa — lokal niemieszkalny, garaz, dz. nr ew. 4/75,
identyfikator: 141802_5.0016.4/75.

141802\5 0016:4/8 142 “BUD
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Zrédlo: Starostwo Powiatowe w Piasecznie.
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1.2. Zakres wyceny.

Zakresem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
lokalowej, lokalu mieszkalnego nr 13 w Oborach, przy ulicy Obory 21 oraz
nieruchomosci garazowej w udziatach Va.

2. Okreslenie celu wyceny.

Wycene nieruchomosci lokalowych sporzadzono do wykorzystania w
postepowaniu upadto$ciowym.

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

3.1. Podstawa formalna.

Podstawg formalng sporzagdzenia tej opinii jest zlecenie Pana tukasza
Ragusa, Syndyka masy upadtosci tukasza Bernaciaka, adres do korespondenciji: ul.
Zalipie 1A, 04-625 Warszawa.

3.2. Podstawy prawne i uwarunkowania dokonywanych
czynnosci.

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

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

B Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16 poz.
93 z pdzniejszymi zmianami).
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B Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr
207 poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).

3.3. Zrédta danych merytorycznych.

E Starostwo Powiatowe w Piasecznie.

F W. Baranowski, M. Cyran - ,Wycena i zuzycie nieruchomosci
zabudowanych”, Instytut Doradztwa Majgtkowego, Warszawa, czerwiec
2002,

F M. Prystupa — ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia

porownawczego” Wyd. PFSRZ, Warszawa 2003,

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

F W. Baranowski, M. Cyran, E. Wiecek — ,Obliczanie powierzchni i
kubatury budynkow’, Instytut Doradztwa Majgtkowego, Warszawa, 2002,

B S. Zrébek — ,Metodyka okres$lania wartosci rynkowej nieruchomosci’,
Educaterra, Olsztyn 2006,

F Kwartalnik — ,Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw”, Warszawskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2017-2021.

F Informacje z lokalnych agencji obrotu nieruchomosciami.

F Wiasna baza danych o nieruchomosciach.

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

B Data sporzadzenia wyceny: 25 lutego 2022 roku.

B Data, na ktorg okreslono warto$é przedmiotéow wyceny:
25 lutego 2022 roku.

B Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotéw wyceny:
25 lutego 2022 roku

B Data dokonania ogledzin przedmiotow wyceny:
25 stycznia 2022 roku.

5. Opis stanu przedmiotu wyceny.

5.1. Stan zagospodarowania.

Przedmiotowy lokal mieszkalny o pow. wg ksiegi wieczystej 46,60 m?
znajduje na  drugim, ostatnim pietrze w  dwupietrowym  budynku
wielomieszkaniowym. Lokal sktada sie z dwoch pokoi, kuchni, przedpokoju i tazienki
i WC. Garaz o powierzchni 19,52 m? w zabudowie szeregowej (dziatka o
powierzchni 21,00 m?).
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5.2. Stan prawny.

Tres¢ ksiegi wieczystej nr WA5M/00288880/6, stan z dnia 2022-02-23
10:57 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Piasecznie, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych - WAL, lokal stanowigcy odrebng nieruchomos$g.

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci [1 o
Lokal
Nr
podstawy
wpisu
Potozenie (numer porzadkowy / gmina, l Lp. 1 | KONSTANCIN JEZIORNA, OBORY
miejscowosc) 1.
Ulica Numer Numer lokalu OBORY 2113
budynku
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKOJ - 2, KUCHNIA - 1, tAZIENKA - 1, WC - 1, PRZEDPOKOJ - 1
Przytaczenie - numer ksiegi Lp. VII / 00107661 /
wieczystej (nieruchomosé, z ktérej 1.
wyodrebniono lokal)
Odrebno$¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosé) TAK
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z 46,60 M2
powierzchnig pomieszczen przynaleznych
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu
Wpisy lub czesci wpisdéw, ujawnione w ksiedze PODSTAWA OZNACZENIA LOKALU JEST UMOWA SPRZEDAZY ---
wieczystej w toku migracji, ktére zawieraja tresé nie LOKALU I ODDANIA W UZYTKOWANIE WIECZYSTE CZESCI
objetq struktura ksiegi wieczystej lub projekty TERENU. WPISU DOKONANO NA WNIOSEK Z DNIA 17 STYCZNIA
wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi 1995 ROKU, NR VIIA 607/95.
wieczystej
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu 1
w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Spis praw zwiazanych z wlasnoscia
Lp. 1. Nr
podstawy
wpisu
Numer prawa 1 1,9
Rodzaj prawa PRAWO ZWIAZANE Z WLASNOSCIA NIERUCHOMOSCI
Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci Lp. 449 / 10000
wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci 1.
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg
wytacznie do uzytku wiascicieli lokali
Numer ksiegi Numer udziatu w WAS5M / 00292277/ 7 13
wieczystej, z prawie w ksiedze, z
ktoérej ktoérej
wyodrebniono wyodrebniono lokal
lokal
Rodzaj zmiany Lp. DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W
1. ZWIAZKU Z PRZEKSZTALCENIEM UDZIALU W NIERUCHOMOSCI
WSPOLNEJ NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WtASNOSCI
TYCH GRUNTOW.
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu 1 ---
w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 UMOWA SPRZEDAZY LOKALU I ODDANIA W UZYTKOWANIE WIECZYSTE CZESCI TERENU
(tytut aktu)

DZ. KW./VIA/00000607/95/, 1995-01-17, 1995-02-14, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

9 ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
WLASNOSCI TYCH GRUNTOW, 2019-07-18, STAROSTA PIASECZYNSKI; 52
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(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA11/00020472/19/001, 2019-07-22 10:30:00, 2019-09-26-14.39.41.226947, TAK, 52
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele

Lp. 1. --- Nr
podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer Lp. 2 (1/4 ---5

udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj 1.

wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie ROMAN WLADYSLAW BERNACIAK, 52101808173

nazwisko, PESEL)

Lp. 2. --- Nr
podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer Lp. 3|1/4 ---6

udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj 1.

wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) GRAZYNA BERNACIAK, 52072407887

Lp. 3. --- Nr
podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer Lp. 4 | 1/4 ---7

udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj 1.

wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie LUKASZ ROMAN BERNACIAK, 77110407513

nazwisko, PESEL)

Lp. 4. --- Nr
podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer Lp. 5|(1/4 ---8

udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1.

wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL)

KATARZYNA BERNACIAK, 83103006023

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

5 UMOWA SPRZEDAZY, 8310/2004, 2004-06-08, ROBERT SIELSKI, WARSZAWA; 32-34, WA5M/00288880/6
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie
dokumentu - numer karty akt, potoZzenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./WA5M/00007929/04/002, 2004-06-15 10:03:00, 2004-09-03-12.33.19.462572, NIE, 32-34,
WA5M/00288880/6
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer karty akt, potozenie
wniosku - numer ksiegi)

6 UMOWA SPRZEDAZY, 8310/2004, 2004-06-08, ROBERT SIELSKI, WARSZAWA; 32-34, WA5M/00288880/6
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie
dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./WA5M/00007929/04/003, 2004-06-15 10:03:00, 2004-09-03-12.33.19.462572, NIE, 32-34,
WAS5M/00288880/6
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt, potozenie
wniosku - numer ksiegi)

7 UMOWA SPRZEDAZY, 8310/2004, 2004-06-08, ROBERT SIELSKI, WARSZAWA; 32-34, WA5M/00288880/6
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie
dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./WA5M/00007929/04/004, 2004-06-15 10:03:00, 2004-09-03-12.33.19.462572, NIE, 32-34,
WAS5M/00288880/6
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt, potozenie
wniosku - numer Kksiegi)

8 UMOWA SPRZEDAZY, 8310/2004, 2004-06-08, ROBERT SIELSKI, WARSZAWA; 32-34, WA5M/00288880/6
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie
dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./WA5M/00007929/04/005, 2004-06-15 10:03:00, 2004-09-03-12.33.19.462572, NIE, 32-34,
WAS5M/00288880/6
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt, pofozenie
wniosku - numer Kksiegi)

DZIAL IIT - PRAWA, ROSZCZENIA T OGRANICZENIA|

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. [ DZ.KW./ WA5M / 7929 / 04 / 1 - 2004-08-03, 09:19:58

Lp. 1. --- Nr
podstawy
wpisu

Numer wpisu 2 10

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

Tres¢ wpisu ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WHASCICIELA GRUNTU O

OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU DO

KAZDOCZESNEGO WtASCICIELA NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE

USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA

UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA

CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WXASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Komentarz do migracji

Nr
podstawy

Inz. Ryszard Wyszogrodzki ©
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wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu 1 -
w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

10 ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA
U2YTKOV\[ANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
WLASNOSCI TYCH GRUNTOW, 2019-07-18, STAROSTA PIASECZYNSKI; 52

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer Kkarty akt)

DZ. KW./WA11/00020472/19/002, 2019-07-22 10:30:00, 2019-09-26-14.39.41.226947, TAK, 52
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer Kkarty akt)

DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C. / USKA / 4395 / 21 - 2021-05-25, 17:00:57

1. DZ. KW. / WA1I / 14597 / 21 / 2 - 2021-12-08, 13:04:54 - SKARGA

1
1. DZ. KW. / WAL1I / 14597 / 21 / 1 - 2021-05-25, 17:53:21 - WPIS HIPOTEKI
2

Lp. 1. --- Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 1 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

Suma (stownie), waluta 6471,20 (SZESC TYSIECY CZTERYSTA SIEDEMDZIESIAT JEDEN

20/100) Zk

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer Lp. 1 ‘ RESZTA CENY NABYCIA

wierzytelnosci / wierzytelnosc) 1.

Inne informacje HIPOTEKA WRAZ Z ODSETKAMI Z TYTULU NIEZAPLACONE]

RESZTY CENY NABYCIA LOKALU, NA WARUNKACH OKRESLONYCH
W AKCIE NOTARIALNYM Z DNIA 14 GRUDNIA 1994 ROKU, REP. A
NR 8133/94.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka Lp. SZKOLA GLOWNA GOSPODARSTWA WIEJSKIEGO W

organizacyjna niebedaca osobg 1. WARSZAWIE

prawna (nazwa)

Lp. 2. --- Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 2 11, 12,
13, 14,
15, 16,
17

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 46029,00 (CZTERDZIESCI SZESC TYSIECY DWADZIESCIA

DZIEWIEC) zt
Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 4
1.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer Lp. 1 ODSETKI ZA ZWLOKE OD ZALICZEK NA PODATEK

wierzytelnosci / wierzytelnosc) 1. DOCHODOWY ZA MIESIACE LISTOPAD I GRUDZIEN 2019
ROKU, PODATEK DOCHODOWY OD 0SOB FIZYCZNYCH ZA
ROK 2019 ORAZ PODATEK OD TOWAROW I UStUG ZA
MIESIACE LISTOPAD 1 GRUDZIEN 2019 ROKU, STYCZEN,
LUTY ORAZ MARZEC 2020 ROKU WRAZ Z NALEZNYMI
ODSETKAMI ZA ZWLOKE, KOSZTAMI UPOMNIENIA I
KOSZTAMI EGZEKUCYJINYMI.

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON, ‘ Lp. ‘ URZAD SKARBOWY W PIASECZNIE, PIASECZNO,

rola instytucji) 1. 00102110000200, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu 1 ---

w danym dziale w dotychczasowej ksiedze

wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

3 AKT NOTARIALNY, 8133/94, 1994-12-14

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia)
DZ. KW./VIIA/00000608/95/, 1995-01-17, 1995-02-14, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
11 TYTUL WYKONAWCZY, 1418-723.35341.2021, 2021-01-15, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W PIASECZNIE; 59-
60
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1I/00003630/22/001, 2021-12-08 08:38:00, 2022-02-08-13.26.09.504203, NIE, 54-56, 72
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)
12 TYTUL WYKONAWCZY, 1418-723.35329.2021, 2021-01-15, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W PIASECZNIE; 61-
62
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1I1/00003630/22/001, 2021-12-08 08:38:00, 2022-02-08-13.26.09.504203, NIE, 54-56, 72
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)
13 TYTUL WYKONAWCZY, 1418.723.345151.2020, 2020-07-07, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W PIASECZNIE; 63
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(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1I/00003630/22/001, 2021-12-08 08:38:00, 2022-02-08-13.26.09.504203, NIE, 54-56, 72
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

14

TYTUL WYKONAWCZY, 1418.723.345156.2020, 2020-07-07, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W PIASECZNIE; 64
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; potoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1I/00003630/22/001, 2021-12-08 08:38:00, 2022-02-08-13.26.09.504203, NIE, 54-56, 72
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer Kkarty akt)

15

TYTUL WYKONAWCZY, 1418.723.345164.2020, 2020-10-05, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W PIASECZNIE; 65
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, potozenie dokumentu - numer Kkarty akt)

DZ. KW./WA1I/00003630/22/001, 2021-12-08 08:38:00, 2022-02-08-13.26.09.504203, NIE, 54-56, 72
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

16

TYTUL WYKONAWCZY, 1418.723.345174.2020, 2020-07-07, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W PIASECZNIE; 66
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; potoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1I/00003630/22/001, 2021-12-08 08:38:00, 2022-02-08-13.26.09.504203, NIE, 54-56, 72
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

17

TYTUL WYKONAWCZY, 1418.723.345178.2020, 2020-07-07, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO; 67
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; potoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1I/00003630/22/001, 2021-12-08 08:38:00, 2022-02-08-13.26.09.504203, NIE, 54-56, 72
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer Kkarty akt)

Tres¢ ksiegi wieczystej nr WA5M/00288881/3, stan z dnia 2022-02-23
11:15 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Piasecznie, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych - WALI, grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek
stanowigcy odrebng nieruchomosgé.

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci [1 1

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. --- Nr
podstawy
wpisu

Numer dziatki 4/75 1

Potozenie (numer porzadkowy / gmina, ‘ Lp. 1 ‘ KONSTANCIN JEZIORNA, OBORY

miejscowosc) 1.

Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej VII / 00070268 /

odtgczono dziatke)
Nr
podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci [ 21,00 M2 1

Budynki

Lp. 1. Nr
podstawy
wpisu

Potozenie (numer porzgdkowy / gmina, ‘ Lp. 1 KONSTANCIN JEZIORNA, OBORY 1

miejscowosé) 1.

Powierzchnia uzytkowa budynku 21,00 M2

Przeznaczenie budynku GARAZ

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng TAK

nieruchomosé)

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze W LAMIE 4 WPISANO MAPA K.10 W KW VII 118822; ---

wieczystej w toku migracji, ktére zawieraja tresé nie

objetq struktura ksiegi wieczystej lub projekty

wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi

wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu 1

w danym dziale w dotychczasowej ksiedze

wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

1

MAPA; 10, VII/00118822/
(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer Karty akt, potoZzenie dokumentu - numer Kksiegi wieczystej)

DZ. KW./VIIA/00013442/95/, 1995-12-12, 1996-06-21, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego
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Nr

podstawy
wpisu

Okres uzytkowania 2089-09-12 3

Sposéb korzystania DZIALKA GRUNTU W WIECZYSTYM UZYTKOWANIU DO DNIA

12.09.2089R. I BUDYNEK GRUNTU 6/VI O POW. 19,52 M2
STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC PRZEZNACZONY NA
CELE GARAZOWE.
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu ] ---

w danym dziale w dotychczasowej ksiedze

wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

3 NA PODSTAWIE DZIALU II KSIEGI WIECZYSTEJ KW VII 70268

(wskazanie podstawy)
DZ. KW./VIIA/00013442/95/, 1995-12-12, 1996-06-21, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
DZIAL IT - WEASNOSC
Wiasciciele

Lp. 1. Nr
podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer Lp. 1 1/1 ---3

udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj 1.

wspdlnosci)

Skarb Panstwa (Nazwa) SKARB PANSTWA

Uzytkownicy wieczysci
Nr
podstawy
wpisu

Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I 2

WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOS(E

Lp. 1. --- Nr
podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer Lp. 2| 1/4 ---5

udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1.

wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie ROMAN WLADYSLAW BERNACIAK, 52101808173

nazwisko, PESEL)

Lp. 2. Nr
podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer Lp. 3|1/4 ---6

udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj 1.

wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) GRAZYNA BERNACIAK, 52072407887

Lp. 3. Nr
podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer Lp. 4 | 1/4 ---7

udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj 1.

wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie LUKASZ ROMAN BERNACIAK, 77110407513

nazwisko, PESEL)

Lp. 4. --- Nr
podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer Lp. 5|(1/4 ---8

udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1.

wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) KATARZYNA BERNACIAK, 83103006023

Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Wpisy lub czeéci wpiséw, ujawnione w ksiedze W LAMIE 3 WPISANO: TOMASZ SEWER KOKCZYNSKI, SYN

wieczystej w toku migracji, ktore zawierajq tresé STANISEAWA T EWY ORAZ JEGO ZONA HANNA,KOK(;ZYNSKA,

nieobjeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty CORKA JERZEGO I MARII NA ZASADACH WSPOLNOSCI

wpisOw przeniesione z dotychczasowej ksiegi USTAWOWEJ JAKO WIECZYSCI UZYTKOWNICY GRUNTU I

wieczystej WEASCICIELE BUDYNKU GARAZU OPISANEGO W DZIALE I-O POD

NR 1 WU.
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
10
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podstawy
wpisu

3 NA PODSTAWIE DZIALU II KSIEGI WIECZYSTEJ KW VII 70268
(wskazanie podstawy)

DZ. KW./VIIA/00013442/95/, 1995-12-12, 1996-06-21, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

2 UMOWA SPRZEDAZY, 9454/97, 1997-11-20, PIOTR SOROKA; 16-18, /00288880/
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, potozenie dokumentu - numer
karty akt, potozenie dokumentu - numer Kksiegi wieczystej)

DZ. KW./VIIA/00015290/97/, 1997-12-08, 2001-05-31, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

5 UMOWA SPRZEDAZY, 8310/2004, 2004-06-08, ROBERT SIELSKI, WARSZAWA; 32-34, WA5M/00288880/6
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie
dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./WA5M/00007930/04/001, 2004-06-15 10:03:00, 2004-09-03-12.33.28.243588, NIE, 32-34,
WA5M/00288880/6

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt, potozenie
wniosku - numer ksiegi)

6 UMOWA SPRZEDAZY, 8310/2004, 2004-06-08, ROBERT SIELSKI, WARSZAWA; 32-34, WA5M/00288880/6
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie
dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./WA5M/00007930/04/002, 2004-06-15 10:03:00, 2004-09-03-12.33.28.243588, NIE, 32-34,
WA5M/00288880/6

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt, potozenie
wniosku - numer Ksiegi)

7 UMOWA SPRZEDAZY, 8310/2004, 2004-06-08, ROBERT SIELSKI, WARSZAWA; 32-34, WA5M/00288880/6
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie
dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./WA5M/00007930/04/003, 2004-06-15 10:03:00, 2004-09-03-12.33.28.243588, NIE, 32-34,
WA5M/00288880/6

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer karty akt, potozenie
wniosku - numer ksiegi)

8 UMOWA SPRZEDAZY, 8310/2004, 2004-06-08, ROBERT SIELSKI, WARSZAWA; 32-34, WA5M/00288880/6
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba,; potozenie
dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./WA5M/00007930/04/004, 2004-06-15 10:03:00, 2004-09-03-12.33.28.243588, NIE, 32-34,
WA5M/00288880/6

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt, pofozenie
wniosku - numer ksiegi)

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA T OGRANICZENIA|

BRAK WPISOW

DZIAL IV - HIPOTEKA

Komentarz do migracji
Nr
poc_istawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu 1 ---
w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej
5.3. Stan techniczno uzytkowy.
Ogolne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego elementéw budynkéw
TABELANR 1.
Klasyfikacja stanu
technicznego, .
Lp. % zuzycia Kryteria oceny elementu
elementu.
1. 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 wtasciwosci
wbudowanych materiatow odpowiadajg wymogom
normowym.
2. dobry Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia.
11-25 Moga wystgpi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajgce z
uzytkowania, szczego6lnie mechaniczne. Element
wymaga konserwaciji.
3. zadowalajgcy Element budynku utrzymany jest zadawalajgco. Celowy
26 — 50 jest remont biezgcy polegajacy na drobnych naprawach,
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uzupetnieniach, konserwacji i impregnacii.
4. sredni W elementach budynku wystepujg srednie uszkodzenia i
51-60 ubytki nie zagrazajgce bezpieczenstwu publicznemu.
Celowy jest czesciowy remont kapitalny.
5. zty W elementach wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki.
61-70 Cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatéw majg
obnizong klase. Wymagany kompleksowy remont
kapitalny.
6. awaryjny Budynek nadaje sie do likwidacji.
powyzej 70

Uwaga: Kryteria oceny i klasyfikacji technicznej elementéw budynku odnosi¢ si¢ rowniez moga do oceny budynku jako
calosci.

Powyzsza tabela jest ogdlnym opisem kryteribw stanu technicznego. Poniewaz
operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy technicznej oraz nie ma mozliwosci opisania
stanu technicznego obiektow poréwnawczych, opisanych wyzej kryteribw oceny nie nalezy
utozsamia¢ z konkretnymi cechami obiektéw poréwnawczych.

Stan techniczny lokalu mieszkalnego okresla sige, jako przecietny w
odniesieniu do obiektéw poréwnawczych. Standard podstawowy.

Stan techniczny dwupietrowego, podpiwniczonego budynku z lat
szescdziesigtych XX wieku okresla sie, jako przecietny.

Stan techniczny budynku garazowego okresla sig, jako staby. Standard

podstawowy.

5.4. Stan otoczenia.

Szacowane nieruchomosci potozone sg we wsi Obory, gm.
Konstancin-Jeziorna. Dojazd do nieruchomosci ulicami Warszawskg lub
Wilanowskg oraz Literackg. Okolica nieucigzliwa, mato atrakcyjna.

Zrédio: Mapy Google.

12
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6. Wskazanie przeznaczenia przedmiotu wyceny
wynikajacego z planu miejscowego.

K g 2231503 ;e SASEIL60D
/// D P Y AT /'l"
1 7 5= S, ST L e A
o 2 Y & ,,") SN
{0

Zrédlo: Urzad Gminy Konstancin-Jeziorna.

1MW budownictwo mieszkaniowe, wielorodzinne.

Uchwata z dnia 16.01.2009 nr 305/V/23/2009 Rady Miasta
Konstancin-Jeziorna.

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

7.1. Rodzaj okreslanej wartosci.

W niniejszym opracowaniu przyjeto zatozenie, Ze szacowana
nieruchomos$¢ (nieruchomosci) bedzie wykorzystywana w dotychczasowy
sposob. Warto$¢ rynkowa tu szacowana stanowi Wartos¢ Rynkowg dla
Aktualnego Sposobu Uzytkowania (WRU).

Wartos¢ rynkowa  nieruchomosci  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 kierujgc sie szczegolnymi motywami,

+ majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

+ sg Swiadome wspotistniejgcych okolicznosci majgcych wptyw na
warto$¢ nieruchomosci,

+ nie dziatajg w sytuacji przymusowe;j,

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

7.2. Procedura szacowania.

+ Rodzaj rynku.

W niniejszej opinii okreslono rynek nieruchomosci lokalowych, lokali
mieszkalnych oraz nieruchomosci lokalowych, garazy.

+ Obszar.

Dla potrzeb opinii okreslono obszar rynku — gmina Konstancin-
Jeziorna i gminy sasiednie.

+ Okres badania cen.

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

+ Cechy rynkowe nieruchomosci.

TABELANR 2.
. Okreslenie :
Rodzaj cechy cechy. Kryteria oceny.
1. 2. 3.
Potozenie na terenie | dobre Prestiz dzielnicy, tatwy dojazd,

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

tatwy dostep do zaplecza
handlowo-ustugowego, w tym
réowniez komunikacjg zbiorowa.

przecietne

Potozenie w dzielnicy mniej
prestizowej, dos¢ duza odlegtos¢
do zaplecza handlowo-ustugowego.

stabe

Brak dobrych droég dojazdowych,
brak zaplecza handlowo-
ustugowego, brak komunikacji
zbiorowej

Stan techniczny
budynku i lokalu

dobry

Element budynku nie wykazuje
wiekszego zuzycia. Mogg wystgpi¢
nieznaczne uszkodzenia
wynikajgce z uzytkowania,
szczegoblnie mechaniczne. Element
wymaga konserwaciji.

Inz. Ryszard Wyszogrodzki ©
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przecietny |Element budynku utrzymany jest
zadowalajgco. Celowy jest remont
biezgcy polegajgcy na drobnych
naprawach, uzupetnieniach,
konserwacji i impregnacji.
Koniecznos¢ naktadéw dla stanu
surowego.

staby W elementach budynku wystepujg
Srednie uszkodzenia i ubytki nie
zagrazajgce bezpieczenstwu
publicznemu. Celowy jest
czesciowy remont kapitalny.

Pietro dobre Pierwsze pietro.
przecietne |Pietra pozostate.
stabe Parter, pietro ostatnie.
Sgsiedztwo i otoczenie | dobre Sgsiedztwo i otoczenie
nieucigzliwe.
przecietne |Sasiedztwo i otoczenie nieznacznie
ucigzliwe.
stabe Sgsiedztwo i otoczenie ucigzliwe.

W odniesieniu do obiektow poréwnawczych.

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

Wycene nieruchomosci sporzgdzono przy zastosowaniu podejscia
porébwnawczego, metody Kkorygowania ceny sredniej, wediug cen
transakcyjnych obiektéw podobnych z uwzglednieniem:

@ lokalizacji,

@ stanu technicznego,
@ pietra,

@ sgsiedztwa i otoczenia.

Podejscie pordwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢
nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy rdéznigce te nieruchomosci i
ustala sie z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejscie pordwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Metoda korygowania ceny Sredniej polega na okreslaniu wartosci
rynkowej wycenianej nieruchomosci, tu: wiasnosciowego spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu
nieruchomos$ci reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktore byty
przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako nieruchomosci reprezentatywne
rozumie sie nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego,
charakteryzujgce sie w szczegodlnosci podobienstwem co do rodzaju i
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przeznaczenia w planie miejscowym. Do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty sredniej ceny rynkowej
uzyskanej z tego zbioru wspoétczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym nieruchomosci.

Zdecydowano sie na wycene tym podejsciem i tg metodg ze wzgledu
na wystepowanie na rynku obrotu nieruchomosci lokalowych, lokali
mieszkalnych oraz lokali niemieszkalnych podobnych ze wzgledu na cechy i
charakterystyke.

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

Konstancin-Jeziorna — miasto w woj. mazowieckim, w powiecie
piaseczynskim, potozone w aglomeracji warszawskiej ok. 20 km na potudnie od
centrum Warszawy; siedziba gminy miejsko-wiejskiej Konstancin-Jeziorna.
Powstato w 1969 r. w wyniku potgczenia miast Skolimow-Konstancin i Jeziorna oraz
Kilku wsi. Jest siedzibg wiadz gminy. Wedlug danych GUS z 31 marca 2011, miasto
miato 17 566 mieszkancéw. Znane, jako uzdrowisko, dawniej takze ze wzgledu na
produkcje papieru.

Prawidtowo nazwa miasta odmienia si¢ przez przypadki jak rzeczownik (a
nie przymiotnik) (np. do Konstancina-Jeziorny, w Konstancinie-Jeziornie, natomiast
wszelkie formy zakonczone na -Jeziornej sa niepoprawne).

Poniewaz miasto powstalo z polaczenia kilku osrodkéw, jest urbanistycznie
niejednorodne i rozrzucone na duzym obszarze. Przewaza zabudowa jednorodzinna,
czeSciowo o charakterze rezydencjonalnym, ktorej trzon stanowi zabytkowa
zabudowa willowa i1 koncepcja urbanistyczna z poczatku XX wieku 1 okresu
dwudziestolecia miedzywojennego na terenie Konstancina (koncepcje miasta hr.
Skorzewski opart na koncepcji Grunewaldu), Skolimowa i Klarysewa, oraz typu
miejskiego (Jeziorna) i przemyslowego (tereny na wschod od ul. Mirkowskiej w
Mirkowie, okolice ul. Tysigclecia) 1 handlowo-ustugowego (tereny wzdluz drogi z
Warszawy, rejon Al. Wojska Polskiego). Po wojnie powstaty tu takze osiedla blokow
wielorodzinnych Mirkow i Grapa. W ostatnich latach realizowanych jest wiele
nowych inwestycji, zaroOwno domow jednorodzinnych, jak i blokdw mieszkalnych.

Obory — wie$ w Polsce potozona w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie
piaseczynskim, w gminie Konstancin-Jeziorna. Lezy na terenie mikroregionu
etnograficznego Urzecze. wiireoin

Rynek obrotu nieruchomosciami lokalowymi, lokalami mieszkalnymi
na terenie Konstancina-Jeziorny jest rynkiem przecietnie rozwinietym. Nie
odnaleziono natomiast transakcji poréwnawczych z obszaru wsi Obory. Po
zastosowaniu odpowiednich korekt do poréwnan przyjeto nieruchomosci
lokalowe z Konstancina-Jeziorny. Lokale znajdujgce sie w budynkach nie
obcigzonych ucigzliwo$ciami  wynikajgcymi ze wzmozonego ruchu
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samochodowego sg bardziej cenione przez nabywcéw. Waznymi cechami
dla nabywcéw jest potozenie na terenie dzielnicy, dostep do ustug i handlu,
dojazd i szeroko pojeta atrakcyjnos¢ lokalizacyjna. Rynek obrotu garazami
jest bardzo stabo rozwiniety. Znaleziono nieliczne transakcje poréwnawcze
dotyczace miejsc postojowych w gminie Konstancin-Jeziorna i w sgsiednich.
Uzyskane w ten sposob dane skorygowano szacujgc przedmiotowy lokal
niemieszkalny, garaz.

Przecietne ceny nieruchomosci lokalowych, lokali mieszkalnych w
badanym obszarze ksztattujg sie srednio w granicach od ponad 6 000 do
ponad 10 000 z/m? w zaleznosci od standardu wykonczenia oraz lokalizacji
szczegotowej. Nabywcow znajdujg rowniez lokale przeznaczone do remontu.
Ich cena jest nizsza. Ceny jednostkowe miejsc postojowych ksztattujg sie w
granicach od 650 do 1 253 zl/m? .

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

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

9. Wynik wyceny z przedstawieniem obliczen wartosci
przedmiotu wyceny.

9.1. Wybér obiektéw do poréwnan.
Transakcje poréwnawcze kupna sprzedazy nieruchomosci lokalowych,

lokali mieszkalnych z obszaru Konstancina-Jeziorny na podstawie ponizszej
licencji.
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Licencja nr GEK.6642.3.258.2022_1418 CL1

1. Nazwa organu wydajacego licencje: Starosta Powiatu Piaseczynskiego.
2. Licencjobiorca: Rzeczoznawstwo Majatkowe, Eomianki, Ogrodowa 38, 05-092 Lomianki.

3. Informacje o materialach panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, ktorych dotyczy licencja:

Lp. Nazwa materiatu panstwowego Identyfikator materiatu |Data wykonania Okreslenie
zasobu geodezyjnego i panstwowego zasobu kopii obszaru/obiektu,
kartograficznego geodezyjnego i do ktérego odnosi sie
kartograficznego licencja
Zbioér danych rejestru cen i
1. |wartosci nieruchomosci w postaci 2022-02-23
elektronicznej

4. Niniejsza licencja upowaznia licencjobiorce wymienionego w pkt 2 lub podmioty ustanowione przez
licencjobiorce do wykorzystywania wyszczegoélnionych w pkt 3 materialow panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego w celu wykonania wyceny nieruchomosci - rzeczoznawcom majatkowym (dotyczy
tylko rejestru cen nieruchomosci)

5. Nie narusza licencji udostepnianie materiatlow panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego przez
licencjobiorce innym podmiotom dla realizacji celu i w granicach uprawnien okreslonych w pkt 4.

Dokument elektroniczny wygenerowany automatycznie w trybie art. 40c ust. 4 ustawy .Prawo geodezyjne i kartograficzne” nie wymaga
podpisu organu lub upowaznionego pracownika ani pieczqtki urzedowej.

Wygenerowano z systemu epodgik.pl 2022-02-23 13:50:45.

Weryfikacji dokumentu mozna dokonac na stronie http://weryfikacjalicencji.epodgik.pl.

POUCZENIE
Zgodnie z art. 48a ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2021 r., poz. 1990) kto
wykorzystuje materialy panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego bez wymaganej licencji lub niezgodnie z
warunkami licencji lub udostepnia je wbrew postanowieniom licencji osobom trzecim, podlega karze pienigznej w
wysokosci dziesigciokrotnosci oplaty za udostepnienie tych materialow.

TABELA NR 3.
Pow. Cena Cena | penertorium
Polozenie Kw.nr | lokalu | lokalu | lokalu | ~ePEOTT.
2. 3. 4. 5 & L

— 266/2021
Sobieskiego 10A b.d. 28,71 | 265000 | 9230 01.02.2021

. . 72712021
Sobieskiego 10A b.d. 28,71 | 218000 | 7593 23.02.2021
3543/2021
Warszawska 21B b.d. 30,00 | 285000 | 9500 19.03.2021
. 1504/2021
Bielawska 36B b.d. 34,40 | 330000 | 9593 23.03.2021

. 1573/2021
Bielawska 48B b.d. 33,10 300 000 9 063 26.04.2021

_ 2722/2021
Kopernika 4 b.d. 26,50 280 070 10 569 06.05.2021

. 3611/2021
Mirkowska 47 b.d. 33,46 | 245000 | 7322 12.05.2021
Bielawska 48B b.d. 30,69 310 000 10 101 3785/2021
2856/2021
Zgoda 7 b.d. 30,92 295 000 9541 28.07.2021
Mickiewicza 19 b.d. 35,65 255 000 7 153 2461/2021
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06.09.2021
_ 7913/2021
Walentynowicz 20 b.d. 29,17 | 200000 | 6856 09.10.2021
_ 6417/2021
Bielawska 36B b.d. 34,00 | 340000 | 10000 | 4,75 5001
Ceny jednostkowe nieruchomosci lokalowych, lokali
mieszkalnych
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Transakcje poréwnawcze kupna sprzedazy nieruchomosci lokalowych,
lokali niemieszkalnych, garazy z obszaru powiatu piaseczynskiego na
podstawie ponizszej licencji.
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Licencja nr GEK.6642.3.272.2022 1418 _CL1

1. Nazwa organu wydajacego licencje: Starosta Powiatu Piaseczynskiego.
2. Licencjobiorca: Rzeczoznawstwo Majatkowe, Lomianki, Ogrodowa 38, 05-092 Lomianki.

3. Informacje o materiatach panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, ktérych dotyczy licencja:

Lp. Nazwa materialu panstwowego Identyfikator materialu |Data wykonania Okreslenie
zasobu geodezyjnego i panstwowego zasobu kopii obszaru/obiektu,
kartograficznego geodezyjnego i do ktorego odnosi sie
kartograficznego licencja
Zbior danych rejestru cen i
1. |wartosci nieruchomosci w postaci 2022-02-25
elektronicznej

4. Niniejsza licencja upowaznia licencjobiorce wymienionego w pkt 2 lub podmioty ustanowione przez
licencjobiorce do wykorzystywania wyszczegolnionych w pkt 3 materialow panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego w celu wykonania wyceny nieruchomosci - rzeczoznawcom majatkowym (dotyczy
tylko rejestru cen nieruchomosci)

5. Nie narusza licencji udostepnianie materialéw panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego przez
licencjobiorce innym podmiotom dla realizacji celu i w granicach uprawnien okre$lonych w pkt 4.

Dokument elektroniczny wygenerowany automatycznie w trybie art. 40c ust. 4 ustawy .Prawo geodezyjne i kartograficzne” nie wymaga
podpisu organu lub upowaznionego pracownika ani pieczqtki urzedowej.

Wygenerowano z systemu epodgik.pl 2022-02-25 07:14:38.

Weryfikacji dokumentu mozna dokonac na stronie http://weryfikacjalicencji.epodgik.pl.

POUCZENIE
Zgodnie z art. 48a ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2021 r., poz. 1990) kto
wykorzystuje materialy panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego bez wymaganej licencji lub niezgodnie z
warunkami licencji lub udostepnia je wbrew postanowieniom licencji osobom trzecim, podlega karze pienigznej w

wysokosci dziesieciokrotnosci oplaty za udostepnienie tych materialéw.

TABELA NR 4.

-~ Pow. Cena Cena Repertorium,
Lp. Potozenie Kw. nr | lokalu lokalu lokalu N
[m? (1] [2Hm?] data transakcji

L 2 3 Z 5 5 7
e g | asss | wom | e | L9
p. | Gomreana | g | 2162 | 21000 | or1 | 220002
| st [P s | aremo | 1 | 35908
o st 5O o | aeoo | 1 | 100
| e 00| iage | zeam | rae |
o | cmeemen D0 | 1ase | zeam | rave | 2o
1| e PO | aase | zeom | nae | 292
| e 00| iase | zsom | aose | Moo
o | meesmy P4 | a0 | soo0 | om0 | oo
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Goéra Kalwaria b.d. 4011/2021

10. Biatka 7 43,24 | 39000 902 16.06.2021
Konstancin-Jeziorna| b.d. 1573/2021

11" Bielawska 48B 24,30 | 30000 | 1235 | 55040021

Ceny jednostkowe miejsc postojowych

9.2.

Obliczenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.

Dla analizowanego rynku lokalnego nieruchomosci lokalowych - lokali

mieszkalnych okreslono ceny maksymalng, cene minimalng i cene srednig:

Cmax = 10 569 zH/m?

Cuin = 6 856 zi/m?

Ce = 8 877 zZ/m?

Obliczenie zakresu wspoétczynnikdw korygujgcych U;:

Wy = Cin/Cs = 6 856 : 8 877 = 0,7723

Wg = Cmax/Csr = 10 569 : 8 877 = 1,1906

TABELA NR 5.
Wptyw na Zakres wsp.
Lp. Rodzaj cechy cechy Nieruchomos¢ Wsp.
procentowy | szacowana Wa W U;
1 2. 3. 4. 5. 6. 7.
1. |Potozenie i lokalizacja 40 stabe 0,30890,4762 | 0,3089
2. | Stan techniczny 20 przecietny |0,1545|0,2381|0,1963
3. | Pietro 20 stabe 0,1545|0,2381|0,1545
4. | Sasiedztwo i otoczenie 20 przecietne [0,1545|0,2381|0,1963
Razem: 100 0,7724|1,1905 | 0,8560
Skala: dobre, przecietne stabe w odniesieniu do obiektéw poréwnawczych.
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M Potozenie i lokalizacja
Stan techniczny
u Pietro

M Sagsiedztwo i otoczenie

W’ = Cg * ZU,

W’ = 8 877 zt/m? * 0,8560

W’ = 7 599 zt/m?.

W =7 599 zt/m? * 46,60 m?

W =354 113 zt.
Wy = 354 113 zt = V4
Wy, = 88 528,25 zt
Oszacowana wartos¢ rynkowa dla celu opisanego w tym operacie

szacunkowym nieruchomosci lokalowej, lokalu mieszkalnego wynosi w
zaokragleniu:

W4 = 89 000 ztotych

Poréwnujgc uzyskang wartos¢ rynkowg z informacjami uzyskiwanymi
w agencjach obrotu nieruchomosci, z informacjami analitykbw rynku
nieruchomosci, uzyskang kwote oszacowania warto$ci rynkowej
przedmiotowego prawa uzna¢ nalezy za realng, a poziom nieufnosci
szacunku za nieprzekraczajgcy racjonalnej wielkosci.

Dla analizowanego rynku lokalnego nieruchomosci lokalowych - lokali
niemieszkalnych okreslono ceny maksymalng, cene minimalng i cene
Srednig:
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Cmax = 1 253 zt/m?
Crin = 650 zt/m?
Cer = 1 061 zt/m?
Obliczenie zakresu wspétczynnikéw korygujacych U;:
Wg = Cmin/Csr = 650 : 1 061 = 0,6126

Wg = Cmax/Csr =1 253 :1 061 = 1,1810

TABELA NR 4.
Wplyw na Zakres wsp.
Lp. Rodzaj cechy cechy Nieruchomosc¢ W W Wsp.
procentowy | szacowana d 9 Ui
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.
1. | Potozenie i lokalizacja 50 stabe 0,3063|0,5905|0,3063
2. | Stan techniczny 25 staby 0,1531|0,2952|0,1531
3. | Sagsiedztwo i otoczenie 25 przecietne |0,1531]0,2952|0,2241
Razem: 100 0,6125|1,1809 | 0,6835
Skala: dobre, przecietne stabe w odniesieniu do obiektéw poréwnawczych.
M Pofozenie i lokalizacja
M Stan techniczny
k4 Sgsiedztwo i otoczenie
W’ = Cg * 2ZU;
W’ =1 061 z/m? * 0,6835
W’ = 725 zt/m?,
W = 725 zt/m? = 19,52 m?
W =14 152 zt.
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Wyo=14152 zt + V4
W1/4 = 3538 .
Oszacowana wartos¢ rynkowa dla celu opisanego w tym operacie

szacunkowym nieruchomosci lokalowej, lokalu niemieszkalnego, garazu
wynosi w zaokrggleniu:

35381zt:4,6608z1/€ =759 €

Poréwnujac uzyskang warto$¢ rynkowg z informacjami uzyskiwanymi w
agencjach obrotu nieruchomosci, z informacjami analitykdw rynku nieruchomosci,
uzyskang kwote oszacowania wartosci rynkowej przedmiotowego prawa uznac
nalezy za realng, a poziom nieufnosci szacunku za nieprzekraczajgcy racjonalnej
wielkosci.

Nalezy zauwazyc¢, ze zgodnie z art. 320 ust. 3 w zw. z art. 319 ust. 2 ustawy
Prawo upadtosciowe w oszacowaniu nalezy oddzielnie podaé, ktére z praw
obcigzajgcych nieruchomosé pozostajg w mocy po sprzedazy, a takze ich wartos¢.
Zgodnie z art. 313 Prawa upadtosciowego, sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasniecie hipoteki oraz praw i roszczeh osobistych ujawnionych przez wpis do
ksiegi wieczystej. Pozostajg w mocy stuzebnos$¢ drogi koniecznej, stuzebnosc
przesytu oraz stuzebno$¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia.

Zgodnie z ksiegg wieczystg i wiedzg biegtego sgdowego, 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 Rzeczoznawcoéw Majgtkowych.

B Uprasza sie o nie kopiowanie i nie publikowanie w catoSci ani w czesci, w
jakikolwiek sposoéb i jakimkolwiek dokumencie tego operatu szacunkowego bez
pisemnej zgody autora i bez pisemnego uzgodnienia z nim formy i tresci takiej
publikacji.

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

B Rzeczoznawca majatkowy nie odpowiada za ewentualne wady dokumentacji
okazanej do celd6w wyceny.
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B Niniejszy operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy technicznej ani opinii
prawne;j.

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

B Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ traktowany, jako gwarancja
osiagniecia ceny transakcyjnej przy sprzedazy przedmiotu wyceny wedlug
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
odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem
umowy, ktorej jest strona, a ktérej przedmiotem s3g czynnos$ci wskazane w art. 174 ust.
3 i 3a. Jezeli wykonuje ja przy pomocy rzeczoznawcy majatkowego zwigzanego z tym
przedsiebiorca umowg o prace lub umowa cywilnoprawng, podlega on rdéwniez
odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone dziataniem tej osoby.

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

4b. Przepis ust. 4a stosuje sie odpowiednio w przypadku potwierdzenia
aktualno$ci operatu szacunkowego, o ktérym mowa w art. 156 ust. 4, a takze w
odniesieniu do opracowan i ekspertyz niestanowigcych operatu szacunkowego, o
ktérych mowa w art. 174 ust. 3a.

Zakres ubezpieczenia  PZU SA udziela ochrony na podstawie Rozporzadzenia Ministra F 6w z dnia 26
kwnetma 2019 rLw sprawue obowwzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
d talnoé¢ w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa
ma;atkowego (Dz uU.z 2019 r poz 805), Ustawyz dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, Porozumienia w sprawie ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsreblorcow cztonkow PFSRM z dnia 18 grudnia 2017 r. oraz Ustawy
bezpieczeniach obowigzkowych, UFG i PBUK z dnia 22 maja 2003 r. (Dz. U. z 2003 r
Nr 124 poz. 1152 z pbzniejszymi zmianami).

Ubezpieczeniem OC jest objeta odpowiedzialnos¢ cywilna przedsigbiorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego za
szkody wyrzadzone wzwiazku z wykonywaniem umowy, ktérej rzeczoznawca jest
strong, a ktérej przedmiotem s3 czynnosci wskazane w art. 174 ust. 3 i 33 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Ochrona ubezpieczeniowa obejmuje nastepujace czynnosci:

I. okreélanie wartosci nieruchomodci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych
z nieruchomosciy;

Il. sporzadzanie opracowar i ekspertyz, niestanowiacych operatu szacunkowego,
dotyczacych:
1) rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku;
2) efektywnosci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju;
3) skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych;
4) oznaczania przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali;
5) bankowo-hipotecznej wartoéci nieruchomosci;
6) okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego inwestora;
7) wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepiséw .
o rachunkowosci;
8) wyceny nieruchomosci jako srodkéw trwatych jednostek w rozumieniu
ustawy o rachunkowosci.
1. PZU SA obejmuje ochrong takze odpowiedzialnosc cywilng za szkody powstate wskutek wykonywania dodatkowej
dziatalnosci w zakresie nie wskazanym w art. 174 ust. 3 i 3a Ustawy o gospodarce nieruchomosciami a obejmujacym:
1) czynnosci wyceny srodkéw trwalych wymienionych w wykazie ewidencji srodkéw trwatych nie zwiazanych trwale
z nieruchomoscia,
2) czynnosci wyceny srodkéw niskiej wartosci nie zwigzanych trwale z nieruchomoscia,
3) czynnoéci polegajace na kontroli inwestycji i inspekcji nieruchomosci,
4) ekspertyzy techniczne i oceny stanu technicznego budynkéw i budowli.
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Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzgcego dziatalnosc¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISA NR: Loz

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014
DANE

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaklad Udezpieczed Spotika Akcyina, AL Jana Pawta 11 24,
00133 w Sydzie cam. st
0 Wydzial Cospodarcy. KRS 0000005831, NIP S26-025-10-45, .
wysokoié kapitaty zakladowego: 86 352 300,- 21, kapitat wplacony w calodci.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

Ryszard Wyszogrodzki Ryszard Wyszogrodzki
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

Ogrodowa 38 Ogrodowa 38

05-092 tomianki Kietpin 05-092 tomianki Kietpin

REGON: 012871665 REGON: 012871665

Telefon: 602236884 Telefon: 602236884
UBEZPIECZONY
BIEGLY SADOWY

Ryszard Wyszogrodzki

Okres ubezpieczenia  24.06.2021 - 23.06.2022

Zakres terytorialny  RZECZPOSPOLITA POLSKA

Inz. Ryszard Wyszogrodzki ©
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