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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej udziatu 2/16 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowe;j
stanowigcej dz. ew. nr 69, zabudowanej dwoma budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,
znajdujgcej sie przy ul. Minerskiej 45, w Warszawie, dzielnica Wawer

Dla nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta nr WA6M/00125327/9 prowadzona przez
XV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie
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OPERAT SZACUNKOWY

Warszawa, ul. Minerska 45, dz. ew. nr 69, dzielnica Wawer

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo:
mazowieckie

Dzielnica: Wawer

Powiat: Gmina: Miejscowos¢:
m. st. Warszawa m. st. Warszawa Warszawa
Ulica: Minerska 45 Nr obrebu: 3-07-24 Nr dziatki: 69

Krétki opis
lokalizacji

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona w Warszawie przy ul. Minerskiej 45 w
poétnocno-zachodniej czesci dzielnicy Wawer. Odlegtos¢ od Scistego centrum
Warszawy wynosi okoto 11,7 km (Plac Defilad).

W odlegtosci okoto 100 m przebiega ul. Ptowiecka, bedgca jednoczesnie droga
wojewodzka nr 628, a w odlegtosci okoto 700 m znajduje sie wezet drogowy
Trasa Siekierkowska / Ostrobramska / Ptowiecka - drogi nr 2, nr 637 i nr 724.
Wzdtuz ulicy Ptowieckiej znajdujg sie przystanki komunikacji miejskiej, a takze
stacja kolejki podmiejskiej Warszawa Goctawek w odlegtosci ok. 850 m.

Oznaczenie
nieruchomosci

Dostep do drogi publicznej bezposredni dostep do drogi publicznej

Powierzchnia gruntu [m?]: 491

Powierzchnia domu [m?2]: 26,86 Rok budowy: ok. 1950

Forma wtadania Prawo wiasnosci

Nr KW WA6M/00125327/9

Obreb/nr arkusz map/y 3-07-24

Przeznaczenie w MPZP zabudowa jednorodzinna

Wartosc¢
nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa udziatu 2/16 w prawie
wiasnosci nieruchomosci gruntowej w
stanie na dzien wyceny

233 000 zt

Ptynnos¢ nierucho-
mosci/okres ekspo-
zycji na rynku

6 - 9 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym
Metoda wyceny: zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami

Data sporzadzenia
operatu:

01.08.2025 .

Imie i nazwisko au-
tora operatu, nr
uprawnien

podpis i pieczatka
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Warszawa, ul. Minerska 45, dz. ew. nr 69, dzielnica Wawer
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OPERAT SZACUNKOWY
Warszawa, ul. Minerska 45, dz. ew. nr 69, dzielnica Wawer

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat 2/16 czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigce;
dz. ew. nr 69 o pow. gruntu 491 m?, zabudowanej dwoma budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,
potozonej przy ul. Minerskiej 45, w Warszawie, dzielnica Wawer. W ramach posiadanego udziatu wta-
Sciciel korzysta z czesci nieruchomosci funkcjonalnie stanowigcej budynek mieszkalny jednorodzinny
w zabudowie zwartej o powierzchni uzytkowej 26,86 m2.

Dla nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta nr WA6M/00125327/9 prowadzona przez XV Wy-
dziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 2/16 w prawie wtasnosci nieruchomo-
$ci gruntowej zabudowanej w stanie na dzien wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 2/16 w prawie wtasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej w stanie na dzieh wyceny dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadto-
Sciowym.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1.Podstawa formalna

Zleceniodawcg opracowania operatu szacunkowego jest Pan Przemystaw Furmanek - Syndyk masy
upaditosci Berty Btazejewskiej.
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OPERAT SZACUNKOWY
Warszawa, ul. Minerska 45, dz. ew. nr 69, dzielnica Wawer

3.2. Podstawy materialno - prawne
©— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.

1145, 1222, 1717, 1881.)

©— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

?

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061, 1237.)

?

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 341.)

©— Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
1520, z 2023 r. poz. 825, 1723,1843, 1860).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

?

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcoéw Majatkowych

?

+~Wycena nieruchomosci - zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005;

©— ,Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters Kluwer, 2020;

©— ,Wycena nieruchomosci” Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, wyd. Wolters Kluwer, 2016

©— Zasady okreslania wartosci nieruchomosci. Metodyczne i prawne, Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, Lech Kotlewski, wyd. Educaterra, 2016

©— ,Prawo nieruchomosci”, Ryszard Strzelczyk, wyd. C.H. Beck, 2019,

©— ,Okreélanie wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn
2002.

©— Materiaty ze szkolen specjalistycznych,

©— Czasopisma, informacje i publikacje branzowe

©— Raporty i analizy rynku nieruchomosci.
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OPERAT SZACUNKOWY
Warszawa, ul. Minerska 45, dz. ew. nr 69, dzielnica Wawer

3.4. Zr6dta danych merytorycznych

©— Ksiega wieczysta nr WA6M/00125327/9

©— Wypis z rejestru gruntéw

©— Wyrys z mapy ewidencyjnej

©— Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

©— Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 23.07.2025 r.

©— System informacji przestrzenne;j

©— Baza danych cen transakcyjnych zawartych na rynku lokalnym utworzona w oparciu o uzyskane
informacje ze Starostwa Powiatowego w Grodzisku Mazowieckim

©— Baza ofert lokalnych agencji posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzgdzenia wyceny - 30.01.2025.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 30.01.2025 .
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 23.07.2025r.
Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 23.07.2025rr.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. OkreSlenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie nastepujgcych dokumentow:

©— Dla przedmiotowego prawa witasnosci do nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta nr
WA6M/00125327/9 prowadzona przez XV Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

( > ESTIM
C Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel:(22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl


mailto:operaty@estim.pl%20%20%7C

OPERAT SZACUNKOWY
Warszawa, ul. Minerska 45, dz. ew. nr 69, dzielnica Wawer

Ksiega Wieczysta nr WA6M/00125327/9

(stan na 01.08.2025 r. 0 10.40 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - ,,0znaczenie nieruchomosci”

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW./WA6M /6953 /15/ 1 -2015-03-24, 09:12:13
Potozenie MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA, WAWER
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 69
Ulica MINERSKA 45
Sposob korzystania DZIALKA ZABUDOWANA
Obszar catej nieruchomosci 0,0463 HA
Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig”
Brak wpiséw
Dziat Il - ,Wlasnos¢”
Wiasciciele
Numer udziatu w prawie 1

8/16
WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA
BOHDAN TADEUSZ SOKOLSKI (rodzice: TADEUSZ, IRMINA)
JOANNA EWELINA SOKOLSKA (rodzice: GERARD, KRYSTYNA)

Wielko$¢ udziatu

Osoba fizyczna

Numer udziatu w prawie 2

Wielko$¢ udziatu 1716

Osoba fizyczna WIESEAW BARTOSIAK (rodzice: BRONISEAW, ANNA)
Numer udziatu w prawie 3

Wielko$¢ udziatu 1716

Osoba fizyczna DANUTA WALCZAK (rodzice: BRONISLAW, ANNA)
Numer udziatu w prawie 7

Wielkos¢ udziatu 2/16

Osoba fizyczna DANUTA HOROSZ (rodzice: TADEUSZ, ALINA)
Numer udziatu w prawie 8

Wielkos¢ udziatu 2/16

Osoba fizyczna BERTA LIDIA BLAZEJEWSKA (rodzice: KRZYSZTOF, ANNA)
Numer udziatu w prawie 11

1716
WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MAEZENSKA
DOROTA BARBARA CHOMKO (rodzice: ZBIGNIEW, DANUTA)
MARCIN RYSZARD CHOMKO (rodzice: MARIAN, ZOFIA)

Wielkos¢ udziatu

Osoba fizyczna

Numer udziatu w prawie 12
Wielkos¢ udziatu 116
Osoba fizyczna ZOFIA BECKER (rodzice: STEFAN, REGINA)
Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”
Numer wpisu 3
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUC)I W SPRAWIE KM 7/24 - Z
Tre$¢ wpisu UDZIAEU 2/16 CZESCI, STANOWIACEGO WEASNOSC BERTY BEAZE-
JEWSKIEJ.

DO EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL W SPRAWIE KM 186/24.

Rodzaj zmi
odza) zmiany DO EGZEKUC)I PRZYEACZYE SIE WIERZYCIEL W SPRAWIE KM 187/24-

ALIOR BANK SPOEKA AKCYJNA, WARSZAWA
Na rzecz VELO BANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA
VELO BANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA

Dziat IV - ,Hipoteka”

BRAK WPISOW
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OPERAT SZACUNKOWY
Warszawa, ul. Minerska 45, dz. ew. nr 69, dzielnica Wawer

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

5.2.1. Potozenie, lokalizacja i otoczenie nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona w Warszawie przy ul. Minerskiej 45 w pétnocno-zachodniej
czesci dzielnicy Wawer. Odlegto$¢ od Scistego centrum Warszawy wynosi okoto 11,7 km (Plac Defilad).

W odlegtosci okoto 100 m przebiega ul. Ptowiecka, bedaca jednoczesnie droga wojewddzkg nr 628,
a w odlegtosci okoto 700 m znajduje sie wezet drogowy Trasa Siekierkowska / Ostrobramska / Pto-
wiecka - drogi nr 2, nr 637 i nr 724. Wzdtuz ulicy Ptowieckiej znajdujg sie przystanki komunikacji miej-
skiej, a takze stacja kolejki podmiejskiej Warszawa Goctawek w odlegtosci ok. 850 m.

Sgsiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowi w wiekszosci starsza zabudowa mieszkaniowa jedno-
rodzinna. W sasiedztwie znajduje sie: Selgros Cash & Carry, Centrum Targowo-Kongresowe, Przy-
chodnia Rehabilitacyjna Spoétdzielni Inwalidéw ,Saturn”, Szkota waldorfska im. Cieszkowskiego, Szkota
Podstawowa Nr 195 im. Kréla Maciusia |, Koéciot Rzymskokatolicki pw. Sw. Wactawa.
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Zrédio: https://mapa.szukacz.pl/mapnik.htm|
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OPERAT SZACUNKOWY
Warszawa, ul. Minerska 45, dz. ew. nr 69, dzielnica Wawer

5.2.2. Stan techniczny nieruchomosci
Opis dziatki

Przedmiotowa dziatki nr ew. 69 o pow. 491 m? posiada ksztatt zblizony do prostokata. Dziatka jest
zabudowana jest dwoma budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

Widok przedmiotowej dziatki

Zrédto: https://grodziskmazowiecki.e-mapa.net/

Teren dziatki ogrodzony ptotem z siatki na metalowych stupkach, czesciowo zagospodarowany, poro-
Sniety drzewami i krzewami ogrodowymi.

Dziatki posiadajg dostep do nastepujacych mediow: elektryczno$¢, wodociag, kanalizacja, gaz.
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OPERAT SZACUNKOWY
Warszawa, ul. Minerska 45, dz. ew. nr 69, dzielnica Wawer

Opis zabudowy

W ramach posiadanego udziatu wtasciciel korzysta z czesci nieruchomosci funkcjonalnie stanowigcej
budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie zwartej o powierzchni uzytkowej 26,86 m? oraz cze-
$ci gruntu o pow. mniejszej niz 200 m?. Budynek jednokondygnacyjny, przykryty jest dachem
jednospadowym, pokrytym blachodachéwka. Budynek wykonany w technologii tradycyjnej
murowanej. Okna PCV. Elewacja otynkowana i ocieplona.

Powierzchnia uzytkowa budynku (na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji uproszczonej):

Tabela 1
Parter
Rodzaj pomieszczenia Pow. [m?]

wiatrotap 2,10
przedpokdj 2,70
kuchnia 7,35
prysznic 0,89

wCc 1,08

pokdj 12,74

Razem pow. uz. [m?] 26,86

Wykonczenie budynku

- drzwi wejsSciowe do budynku - metalowe,

- podtogi - panele podtogowe, terakota,

- $ciany -gtadzie gipsowe, malowane farbg, w pomieszczeniu prysznica, w wc i w kuchni nad blatem
roboczym glazura,

- biaty montaz w postaci sedesu, umywalki i kabiny prysznicowej,

- stolarka drzwiowa wewnetrzna typowa,

- wyposazenie kuchni - szafki kuchenne oraz podstawowy sprzet AGD.

Do wykonczenia budynku uzyto materiatow przecietnej jakosci. Widoczne czesciowe oznaki zuzycia
materiatdw wykonczeniowych. W zwigzku z powyzszym standard wykonczenia budynku w stanie na
dzieh wyceny okreslono jako Srednio korzystny.

Instalacje w budynku: wodociggowa, elektryczna, kanalizacyjna, gazowa, teletechniczna, c. o. (piec
gazowy).
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OPERAT SZACUNKOWY
Warszawa, ul. Minerska 45, dz. ew. nr 69, dzielnica Wawer

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
faktycznego sposobu uzytkowania lub na podstawie planu ogélnego.

Na dzien wyceny nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze objetym ustaleniami Uchwaly nr
XLVI1/1305/2012 Rady Miasta Stotecznego Warszawyz dnia 13 grudnia 2012 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru wezet Marsa - Ptowiecka. Przedmiotowa nieru-
chomos¢ zlokalizowana jest na terenie o przeznaczeniu - zabudowa jednorodzinnej.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

©— obszar - dzielnica Wawer
©— okres analizy cen transakcyjnych od kwietnia 2024 r. od dnia wyceny

©— rynek lokalny jako rynek prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Wawer - dzielnica Warszawy potozona w prawobrzeznej czesci miasta. Jest jedng z 18 jednostek po-
mocniczych m.st. Warszawy. Wedtug danych GUS 1 stycznia 2024 dzielnica Wawer miata powierzchnie
79,71 km?, a liczba mieszkancéw wynosita 88 512. Wawer jest najwiekszg warszawskg dzielnicg pod
wzgledem powierzchni. Jej znaczng jej cze$¢ stanowig tereny zieleni. Dzielnice charakteryzuje réwniez
niska zabudowa gtéwnie willowa (Anin), brak duzych blokowisk i skupisk osiedli. Przytgczony do War-
szawy w 1951 roku. W latach 1960-1994 obszar Wawra stanowit cze$¢ dzielnicy Warszawa-Praga Po-
tudnie. W wyniku przeprowadzonej reformy administracyjnej Warszawy éwczesna dzielnica Warsza-
wa-Praga Potudnie zostata podzielona na trzy osobne gminy (Praga-Potudnie, Wawer, Rembertéw),
ktére w 2002 roku zostaty przeksztatcone w dzisiejsze dzielnice.

ANALIZA RYNKU MIESZKANIOWEGO

Cechy typowe dla doméw przed 1990 rokiem
Mniejsza powierzchnia — czesto segmenty lub pojedyncze blizniaki.
Starsza konstrukcja: brak izolacji termicznej, nizsze sufity, strome schody, tradycyjne instalacje.
Potencjalna potrzeba modernizacji: remonty dachéw, instalacji, ocieplenie, wymiana okien.

Brak garazy lub stabszy stan zagospodarowania dziatki, co wptywa na nizszg cene jednostkowa.
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Czynniki wplywajgce na stawki dla tego segmentu
Lokalizacja w obrebie Wawra:

Dzielnica Wawer ma zréznicowany charakter: Anin i Miedzylesie - prestiz, wyzsze stawki; Rados¢, Fa-

lenica, Zerzenh - nieco nizsze, ale nadal atrakcyjne.
Domy blisko SKM/WKD lub komunikacji miejskiej uzyskujg premie.

Stan techniczny i potrzeba remontéw: dom przed 1990 rokiem moze wymagac¢ naktadéw - co skutku-

je znizkg od cen rynkowych domdéw nowoczesnych nawet o 10-20%.

Powierzchnia uzytkowa: Mniejsze domy (~80-120 m2) czesto majg wyzszy wskaznik zt/m? niz duze
wille (efekt skali) - ale w starszym budownictwie moze by¢ odwrotnie - nizsza cena/m?, jesli standard
niski.

Typ zabudowy (segment, blizniak vs. wolnostojacy)

Segmenty i blizniaki (czesto mniejsze) majg zwykle nizszg cene/m2? od wolnostojgcych, zwtaszcza w

starszym standardzie.

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH

W wyniku badania aktéw notarialnych zawartych w dzielnicy Wawer odnotowano $rednig ilos¢ trans-
akcji kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jedno-
rodzinnymi podobnymi do wycenianej, dlatego okres badania rynku poszerzono od kwietnia 2024 r.
Pozwolito to na odnotowanie dostatecznej ilosci transakcji do zastosowania w procesie wyceny podej-
$cia poréwnawczego, metode poréwnywania parami.

Badajgc lokalny rynek okazato sie niestety ze znaczna cze$¢ aktow notarialnych jest niewystarczajgco
opisana, a w szczegdblnosci brak jest opiséw powierzchni uzytkowych budynkéw, co uniemozliwia za-
stosowanie takich transakcji do procesu wyceny.

Z uwagi na znaczne zréznicowanie atrybutéw rynkowych nieruchomosci na analizowanym terenie nie
byto mozliwe obliczenie wiarygodnego wspoétczynnika zmiany cen z tytutu uptywu czasu. Nie korygo-
wano zatem cen trendem czasowym i przyjeto je bezposrednio z aktéw notarialnych.

Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi podobnymi
do wycenianego, wynosza na analizowanym terenie od ok. 8 400 zt/m?2 do ok. 12 000 zt/m? w zalezno-
$ci od lokalizacji ogdlnej, standardu wykonczenia budynku, stanu technicznego budynku, powierzchni
dziatki oraz wielkosci p. u. budynku.

Na analizowanym rynku odnotowano transakcje z analizowanego rynku (po odrzuceniu transakcji
niewiarygodnych), ktére byty najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowa-
nych cech rynkowych majacych wptyw na wartos¢ (zestawienie ponizej - Tabela 2).
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Tabela 2

Data .. Ulica Nr bud. Nrdz. Pow.dz.[m?] P.u.[m3? Cena . Gax 9 i
transakcji transakcyjna p. u.
2024-08-20 Walcownicza 38A 74 320 65,10 780 000,00 11981,57 z
2024-04-16  Zwigzkowa 10A 54/1 463 81,90 920 000,00 11 233,21 z
2024-12-30 Ochocza 30D 28 157 81,00 825000,00 10185,19z
2024-09-25  Wodynska 5 65/16 271 59,20 600 000,00 10135,14 z
2024-10-15  Zyczynska 8A 65/8 164 66,60 630 000,00 9459,46 7
2024-06-12 Dziatowa 9 46/3 289 50,40 465 000,00 9226,19 zt
2024-04-29 Kisielicka 16 147 194 55,00 500 000,00 9090,91 zt
2024-06-20 Storczykowa 68 96/4 333 65,35 550 000,00 8416,22 zt

Do bezposredniego poréwnan starano sie dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do nierucho-
mosci szacowanej, pod wzgledem, wielkosci powierzchni, charakteru i innych czynnikéw. Dlatego tez
nie zawsze najnowsze transakcje okazywaty sie odpowiednie do dalszej analizy.

Najwiekszy popyt na nieruchomosci, ktérych ceny ksztattuja sie w gornym putapie cenowym wystepu-
je na terenach z dobrze rozbudowang dostepnoscig srodkéw komunikacji miejskiej, tatwym dojazdem

samochodem oraz bliskoscig terendw zielonych i rekreacyjnych.

Rynek pos$rednictwa w obrocie nieruchomosciami podobnymi do przedmiotowej jest dobrze rozwi-
niety, przez co dostepnos¢ do ofert jest tatwa dla potencjalnych nabywcéw. Okres ekspozycji nieru-

chomosci podobnych na rynku lokalnym wynosi ok. 6 - 9 miesiecy.

Poziom cen i przyktady ofert

Aktualna $rednia cena:

Srednia cen doméw jednorodzinnych na rynku wtérnym w Wawrze wynosi okoto 10 850 z/m?2 po-
wierzchni uzytkowej (wg Gratka.pl i Morizon) . Wskaznik ten odnosi sie do catego rynku i obejmuje

zaroéwno budynki nowe jak i starsze, czesto o duzej powierzchni.

Przyktady matych domoéw (~80-120 m?), starszych:

Na OLX: dom bliZzniak 94 m2 za ~839 000 zt = ok. 8 925 zt/m?2

Dom 161 m2za 1280 000 zt = ~7 950 zt/m2, moze by¢ starszej budowy lub przerdobka
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8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI,
ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci ryn-
kowej udziatu 2/16 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej na dzieh wyceny dla potrzeb sprze-
dazy w postepowaniu upadtosciowym. Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynko-
wej prawa odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego dokonano uwzgledniajac:

©— postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

?

cel wyceny;

?

wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym;

©— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedmiot wyceny to zabudowana dziatka gruntu. Ustalono, ze optymalnym, a jednoczesnie najbar-
dziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja
mieszkalna. W zwigzku z powyzszym, okreslono warto$¢ rynkowg prawa wtasnosci do nieruchomosci
dla sposobu uzytkowania jako dziatka zabudowana budynkiem o funkcji mieszkalnej.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. stanowi, ze wartos¢ rynkowg nierucho-
mosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mie-
szanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego
lub dochodowego).

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne, w tym Rozpo-
rzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
daty podstawe do zastosowania podejsScia poréwnawczego, metody poréwnywania parami dla
okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny.

Wartos¢ rynkowg, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1,
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakgji sprze-
dazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanow-
czy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowe;.

Ww. ustawa stanowi, ze warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie po-
zwalajg na zastosowanie podejscia porownawczego lub dochodowego).
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Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslo-
nym rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych wycene, a takze, gdy ich ceny i cechy
wptywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikdw wptywajagcych na wartosé,
a w szczegblnosci:

©— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

?

cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien uzbro-
jenia, parametry fizyczne,

ekonomiczne - po przez wtasciwy dobér nieruchomosci podobnych.
W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:
metode poréwnywania parami,

metode korygowania ceny Sredniej,

O O A O ¢

metode analizy statystycznej rynku (wytgcznie do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezen-
tatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie poréwnywania parami podstawowym zatozeniem jest okreslenie wartosci poprzez po-
rownywanie nieruchomosci parami. Poréwnuje sie parami nieruchomos¢ wyceniang, dla ktérej znane
sg cechy, ale nie znana jest wartos¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byly przedmiotem transakgcji
rynkowych, a wiec znane sg ich zaréwno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposdb otrzymuje sie
kilka wartosci wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny by¢ zblizone do
siebie. Wybor liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobienstwa obiektéw jak i doktadnosci
analizy. Im wieksze podobienistwo obiektéw tym liczba cech poréwnawczych bedzie mniejsza. Osta-
teczng wartosc¢ przyjeto jako srednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy wynikow.

Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

©— Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

©— Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transak-
cyjnych.

©— Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okre$lenie ich wag procen-

towych.
©— Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.
©— Wybdr do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych

do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.
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©— Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

©— Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

©— Okredlenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skory-
gowanej o sume poprawek.

©— Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z warto-
$ci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéow transakcji kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkéw i optat (wartos¢ rynkowa oszacowana w operacie szacun-
kowym jest wartoscig rynkowg netto).

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY
| PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzie wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji nieruchomosci gruntowych, szczegétowych informa-
cji od agencji obrotu nieruchomos$ciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw usta-
lono cechy rynkowe, od ktorych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych. Wyodrebniono na-
stepujgce atrybuty majace zasadniczy wptyw na cene:

Lokalizacja ogélna

Standard wykonczenia budynku
Stan techniczny budynku
Wielkos$¢ dziatki

L0 O O O ¢

Wielkos¢ p. u. budynku

Cechy te majg nastepujace charakterystyki:
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Cecha
rynkowa

Tabela 3

Wplyw cechy rynkowej na zr6znicowanie cen jednostkowych

oraz opis cech rynkowych

1.  Lokalizacja ogdlna

Potozenie w niedalekiej odlegtosci gtéwnych ciggéw komunikacyjnych,

Korzystna przystankéw komunikacji publicznej, punktéw handlowo-ustugowych oraz
obiektow uzytecznosci publiczne;..
. ) Potozenie w posredniej odlegtosci gtownych ciggéw komunikacyjnych,
Srednio . o : ) .
korzystna przystankdéw komunikacji publicznej, punktéw handlowo-ustugowych oraz

obiektéw uzytecznosci publiczne;.

Niekorzystna

Potozenie w dalszej odlegtosci gtownych ciggdw komunikacyjnych, przy-
stankdédw komunikacji publicznej, punktéw handlowo-ustugowych oraz
obiektéw uzytecznosci publicznej.

Budynek wykonczony przy uzyciu materiatéw dos¢ dobrej jakosci. Nie

Korzystny .
wymaga przeprowadzenia prac remontowych.
) Standard wykon- Srednio Budynek wykonczony przy uzyciu materiatdbw przecietnej jakosci, widoczne
" czenia budynku korzystny czesciowe oznaki zuzycia materiatéw wykonczeniowych.
Niekorzystny Budynek wykonczony przy uzyciu materiatédw niskiej jakosci, wymagajacy
prac remontowych.
Dobry Budynek nowszy z dobrze prowadzong gospodarkg remontowg, brak
3 Stan techniczny oznak zuzycia.
" budynku ¢redni Budynek starszy z przecietnie prowadzong gospodarkg remontows, wi-
doczne czedciowe oznaki zuzycia.
ksfzgjsztﬁa Powyzej 400 m?
Korzystna  Od 300 m?do 400 m?
4, Wielkos$¢ dziatki Srednio 0d 200 m2 do 300 m?
korzystna

Niekorzystna

Ponizej 200 m?

Wielkos¢ p. u.
budynku

Korzystna Ponizej 50 m?
Srednio 0d 50 m?
korzystna

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wx znajdzie sie
pomiedzy Cmin a Cmax. W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych nieruchomosci okreslono:

C max =11 981,57 zt/m?

Cmin=

8 416,22 zt/m?

AC =11981,57 zt/m?- 8 416,22 zt/m?= 3 565,35 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych na-

bywcow ustalono nastepujace wagi cech:

Tabela 4
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zt/m?]

1 Lokalizacja ogélna 15 534,80
2 Standard wykonczenia budynku 35 1247,87
3 Stan techniczny budynku 15 534,80
4 Powierzchnia dziatki 15 534,80
5 Wielkos¢ p. u. budynku 20 713,07

Ogoétem: 100 3 565,35
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Za podstawe okreslenia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, przyjeto transakcje
dotyczace nieruchomosci o podobnych cechach w obrocie wtérnym. Do poréwnania wzieto trzy
transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych z przyjetego rynku lokalnego,
najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech majacych wptyw na
wartosc. Poszczegdlne nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B, C.

RODZAJ CECH RYNKOWYCH

Tabela 5

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

A B C
Adres nieruchomosci Wodynska Dziatowa Kisielicka
Data transakgji 2024-09-25 2024-06-12 2024-04-29
Pow. dziatki [m?] 271 289 194
Pow. uz. domu [m?] 59,20 50,40 55,00
Cena 1 m?p. u. [z4] 10 135,14 9 226,19 9090,91
Lokalizacja ogélna $rednio korzystna korzystna niekorzystna
Standard wykonczenia budynku korzystny niekorzystny $rednio korzystny
Stan techniczny budynku Sredni Sredni Sredni
Powierzchnia dziatki Srednio korzystna $rednio korzystna niekorzystna
Wielkos¢ p.u. budynku korzystna korzystna korzystna

&
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Tabela 6 przedstawia okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 m? powierzchni uzytko-

wej budynku mieszkalnego w stanie na dzien wyceny:

Tabela 6
RODZAJ CECH RYNKO-  NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH WYCENIANA A B C
Adres nieruchomosci Minerska Wodynska Dziatowa Kisielicka
Data transakgji 2024-09-25 2024-06-12 2024-04-29
Pow. dziatki [m?] >200 271 289 194
Pow. uz. domu [m?] 26,86 59,20 50,40 55,00
Cena 1 m?p. u. [2] 10 135,14 9226,19 9 090,91
L , korzystna $rednio korzystna korzystna niekorzystna
Lokalizadja ogdina 267,40 7t 0,00 zt 534,80 zt
Standard wykonczenia Srednio korzystny korzystny niekorzystny Srednio korzystny
budynku -623,94 zt 623,94 zt 0,00 zt
. Sredni $redni Sredni Sredni
Stan techniczny budynku 0,00 74 0,00 74 0,00 74
. . o niekorzystna $rednio korzystna $rednio korzystna niekorzystna
Powierzchnia dziatki 17827 7t 17827 7t 0,00 74
. .. korzystna korzystna korzystna korzystna
Wielkos¢ p.u. budynku 0,00 24 0,00 74 0,00 74
SUMA POPRAWEK -534,80 zt 445,67 zt 534,80 zt
CENA 1 m? SKORYG. 9 600,34 z 9671,86 zt 9 625,71 z

CENA SREDNIA 1 m2 p. u. 9 632,64 zt

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 2/16 w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej w stanie na dzien wyceny w stanie na dzienh wyceny:

Wn =Py XCim?=26,86 m?x 9 632,64 zt/m? =258 732,71 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartos¢ rynkowg: 259 000 zt

Stownie: dwiescie piecdziesigt dziewiec tysiecy ztotych

Ze wzgledu na wycene udziatlu w nieruchomosci gruntowej, ktory wigze sie z szeregiem
niedogodnosci w zarzadzaniu, prowadzeniu gospodarki remontowej oraz mozliwosci
obciazania nieruchomosci hipoteka, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, za zasadne
uznano zastosowanie wspétczynnika korekcyjnego w wysokosci 0,90.

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 2/16 w przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieh
wyceny wynosi:

Woun = 258 732,71 zt * 0,90 = 232 859,44 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartos¢: 233 000 zt
Stownie: dwiescie trzydziesci trzy tysigce ztotych
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9.2. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zagdanie Zleceniodawcy, moze zawierac takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieru-
chomosci. W tym wypadku moze to nastgpic¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwig-
zane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwosc likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warun-
kach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjna”, a jej wyso-
kos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw ekono-
micznych na rynku.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ mozli-
wie szybko. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek
czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Wartos¢ ta rowniez:

- powinna odzwierciedla¢ kwote, jakg gotow jest zaakceptowad sprzedajgcy przy sprzedazy wymuszo-
nej;

- powinna réwniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy ma-
jatkowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajacy wedtug definicji wartosci
rynkowe;.

Warto$¢ wymuszona oznacza wartos¢ rynkowa przy uwzglednieniu zatozenia, ze istnieje przymus
sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do 6
miesiecy). Ograniczenia te powodujg, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania
ceny sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajgcy. Pomimo okreslenia definicji wartosci dla wy-
muszonej sprzedazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki wyceny tej wartosci.

Na polskim rynku brak jest bazy danych transakcyjnych, ktéra obejmowataby kompleksowo informa-
cje o przeprowadzonych transakcjach ,wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich transakgji.
Bazy gromadzone przez rzeczoznawcodw majatkowych bazujg wytgcznie na informacjach z aktéw no-
tarialnych, gdzie czesto brak jest danych o szczegblnych warunkach zawarcia transakcji. Na bardziej
rozwinietym i dojrzalszym rynku amerykanskim przeprowadzono badania dotyczgce cen uzyskiwa-
nych w trybie wymuszonej sprzedazy na prébie nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi
z ostatnich 20 lat. Wyniki badania pokazaty, ze transakcje nieruchomosciami sprzedawanymi zaraz po
zajeciu ich z powodu zadtuzenia, Smierci lub bankructwa wiasciciela sprzedawane byty po nizszej ce-
nie niz inne nieruchomosci zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto wynikajgce z przymusu, jak wyzej,
wynosito Srednio 28% wartosci nieruchomosci. W Polsce, z uwagi na znacznie nizszy stopieh rozwoju
rynku, odmienne modele zachowan poszczegdélnych uzytkownikéw rynku w tym utrudniony obrét
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nieruchomosciami zajetymi, nalezy sie spodziewa¢ wyzszych wspotczynnikow. Na podstawie analizy
przeprowadzonej przy wspotpracy PFSRM oraz Zwigzku Bankow Polskich, uzyskano informacje, w jaki
sposdb Banki samodzielne okreslajg warto$¢ przy sprzedazy wymuszonej. Najczestszg metoda jest
stosowanie okreslonej wysokosci procentu od wartosci rynkowej. W zaleznosci od stopnia ptynnosci
danej nieruchomosci na rynku wskaznik ten spada od 90% do niemal 40% dla nieruchomosci o naj-
mniejszej ptynnosci.

Wartos$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sie na poziomie drugiej licyta-
cji komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegoOlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpic
mozliwie szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu
eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu
nabywcéw.

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposéb:
WW = WR * Wa * Wc

Wk - warto$¢ rynkowa,
Wa, - wspotczynnik ogdélnej atrakcyjnosci,
W - wspoétczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sg to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego
kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wtasnie specyficzne cechy nieruchomosci
powoduja, ze nabywca sposrdd kilku podobnych wybiera wiasnie tg nieruchomos¢. Czesto jest to
spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Cechg korzystng jest lokaliza-
cja, mniej korzystng stan techniczny obiektu. Wspétczynnik atrakcyjnosci okreslono na poziomie 10%.

Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci ryn-
ku. Rynek nieruchomosci lokalowych jest rynkiem aktywnym. Wspotczynnik zachety cenowej dla
przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 10% z uwagi na ograniczony czas ekspozycji
(brak mozliwosci prowadzenia negocjacji) oraz ograniczony krag potencjalnych nabywcéw.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspotczynniki:
wa = 0,90 (10% obnizenia wartosci),
wc = 0,90 (10% obnizenia wartosci).

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy udzialu w wysokosci 2/16 w przedmiotowej nieruchomosci
w stanie na dzieh wyceny wynosi:

Wuyw = 232 859,44 zt * 0,90 *0,90 = 188 616,15zt

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 189 000 zt
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Stownie: sto osiemdziesigt dziewiec tysiecy ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu poréwnawczym wartos¢ rynkowa udziatu 2/16 w prawie wtasnosci nierucho-
mosci gruntowej zabudowanej w stanie na dziert wyceny wynosi 233 000 zt i jest wartoscig rynkowg
dla aktualnego sposobu uzytkowania, uwzgledniajg atrybuty takie jak: lokalizacja ogdlna, standard
wykonczenia budynku, stan techniczny budynku, powierzchnia dziatki oraz wielko$¢ p. u. budynku.

Okreslona wartos¢ przedmiotu wyceny zawiera sie pomiedzy ceng minimalng, a maksymalng zaob-
serwowang na badanym rynku lokalnym.

W ramach posiadanego udziatu wtasciciel korzysta z czesci nieruchomosci funkcjonalnie stanowigcej
budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie zwartej o powierzchni uzytkowej 26,86 m2.

Wartosc¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu 2/16 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabu-
dowanej w stanie na dzien wyceny ksztattuje sie na poziomie 189 000 zi.

Do okreslenia wartosci prawa wtasnosci do nieruchomosci przeanalizowano rynek lokalny dzielnicy
Wawer. Okres monitorowania rynku przyjeto od kwietnia 2024 r. do dnia wyceny.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

©— 11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa w granicach zakreslonych stanem
faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomosci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie
wyceny.

©— 11.2. Okresdlenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen
aktualnym na dzien wyceny.

?

11.3 Okreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkéw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

?

11.4. Operat sporzagdzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2. Za wykorzystanie
operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

©— 11.5. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci
wynikajgcg ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez wiasciciela lub z uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego i jego przysztych zapisow.

©— 11.6. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.
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©— 11.7. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty mogace miec
wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokét z badania KW nr WA6M/00125327/9
13.4. Dokumenty

13.5. Polisa OC Rzeczoznawcy Majgtkowego
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Zalacznik 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
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Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok przedmiotowej nieruchomosci

=
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Zatgcznik 13.3. Protokét z badania KW

Ksiega Wieczysta nr WA6M/00125327/9

(stan na 01.08.2025 r. 0 10.40 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - ,,0znaczenie nieruchomosci”

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW./WA6M /6953 /15/1 - 2015-03-24, 09:12:13
Potozenie MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA, WAWER
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 69
Ulica MINERSKA 45
Sposbéb korzystania DZIAtKA ZABUDOWANA
Obszar catej nieruchomosci 0,0463 HA
Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig”
Brak wpiséw
Dziat Il - ,,Wtasnosc¢”
Wiasciciele

Numer udziatu w prawie

Wielko$¢ udziatu

Osoba fizyczna

Numer udziatu w prawie
Wielkos¢ udziatu

Osoba fizyczna

Numer udziatu w prawie
Wielkos¢ udziatu

Osoba fizyczna

Numer udziatu w prawie
Wielkos¢ udziatu

Osoba fizyczna

Numer udziatu w prawie
Wielkos¢ udziatu

Osoba fizyczna

Numer udziatu w prawie

Wielko$¢ udziatu

Osoba fizyczna

Numer udziatu w prawie
Wielkos¢ udziatu
Osoba fizyczna

1

8/16

WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MAEZENSKA
BOHDAN TADEUSZ SOKOLSKI (rodzice: TADEUSZ, IRMINA)
JOANNA EWELINA SOKOLSKA (rodzice: GERARD, KRYSTYNA)
2

1716

WIESEAW BARTOSIAK (rodzice: BRONISEAW, ANNA)

3

1716

DANUTA WALCZAK (rodzice: BRONISEAW, ANNA)

7

2/16

DANUTA HOROSZ (rodzice: TADEUSZ, ALINA)

8

2/16

BERTA LIDIA BEAZEJEWSKA (rodzice: KRZYSZTOF, ANNA)
11

1716

WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA
DOROTA BARBARA CHOMKO (rodzice: ZBIGNIEW, DANUTA)
MARCIN RYSZARD CHOMKO (rodzice: MARIAN, ZOFIA)

12

1716

ZOFIA BECKER (rodzice: STEFAN, REGINA)

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Numer wpisu

3

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI W SPRAWIE KM 7/24 - Z
UDZIALU 2/16 CZESCI, STANOWIACEGO WEASNOSC BERTY BLAZE-
JEWSKIEJ.

Rodzaj zmiany

DO EGZEKUCJI PRZYLACZYE SIE WIERZYCIEL W SPRAWIE KM 186/24.

DO EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL W SPRAWIE KM 187/24.

Na rzecz

ALIOR BANK SPOEKA AKCYJNA, WARSZAWA
VELO BANK SPOEKA AKCYJNA, WARSZAWA
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VELO BANK SPOEKA AKCYJNA, WARSZAWA

Dziat IV - ,Hipoteka”

BRAK WPISOW
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Zatagcznik 13.4. Kopie dokumentéw

BG-UE-11.6621.2767.2025.AWC

Wojewodztwo: mazowieckie
Powiat: m.st. Warszawa
Jednostka ewidencyjna: 146514_8, Dzielnica Wawer
Obreb ewidencyjny: 0724, 3-07-24

Prezydent m.st. Warszawy

wydajacego dokument)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 03-07-2025 10:52:11

Nr jednostki rejestrowej: G75

Podmioty ewidencyjne: 1
UWAGA: W jednostce znajdujg sie jeszcze inni wiadajgcy.

Udziat e e
Rodzaj prawa Dane osoby fizycznej / instytucji
2/16 Btazejewska Berta Lidia (Krzysztof, Anna) PESEL: 71032502701

wiasnosé adres: Wiadystawa tokietka 12 lok. 1, 03-5687 Warszawa

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dzialki ' Powierzchnia | Uzytek i Klasa bonitacyjna ‘
Identyfikator Adres [ha] Ozhaczenle P, JHE] Nr KW lub inne dokumenty
WA6M/00125327/9
Postanowienie Sgdu
69 Rejonowego dla Warszawy
146514 8.0724.69 Warszawa, ulica Minerska 45 0.0491 B 0.0491 Pragi Poludnie z dnia 06
= listopada 2014r., sygn. akt

Il Ns 481/13, o stwierdzeniu
zasiedzenia nieruchomosci.

Razem powierzchnia dzialek [ha:| 0.0491
Stownie: | czterysta dziewigcdziesiat jeden metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkéw i klas

B - Tereny mieszkaniowe

Budynki niestanowiace odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 2

Kondygnacje nadziemne: 2

Kondygnacje podziemne. 0

. Powierzchnia zabudowy (z dokumentéw) [m ] 89

Dzialka | 148514_8.0724.69 Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m ] -
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m’]: -

Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m ] -

Identyfikator | 146514_8.0724.96_BUD

Adres Warszawa, ulica Minerska 45

Rodzaj wg KST  budynki mieszkalne

Dodatkowe informacje: -

Kondygnacje nadziemne: 2

Identyfikator 146514_8.0724.97_BUD Kondygnadje podziemne: 0

Dzia Ikav 146514_8.0724.68, 146514_8.0724.69, Powierzchnia zabudowy (z dokumentéw) [m ] 81
7 | 146514_8.0724.92/1 Powierzchnia uzytkowa lokali nlewyodrebmonych [m ] -
g A Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m ] -
Adres | Warszawa, ulica Minerska 45 Powierzchnia uzytkowa pomieszczer przynaleznych do lokali [m ] -

Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne

Dodatkowe informacje: -

UWAGA: Budynek nalezy réwniez do jednostki rejestrowej nr: 146514_8.0724.G74, 146514_8.0724.G96

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Strona1z2
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BG-UE-I11.6621.2767.2025. AWC

£
w wydziale Udosteridnia Da
Evndenc) Gruntéwli Budynkéw
w Blurze Geoder Katastru

Sporzadzi{a). Agnieszka Wcisto 03-p7-2025

(imig | nazwiska osoby reprezentufacej organ

lub osoby upowaznionef przez organ: data i podpis)
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OPERAT SZACUNKOWY
Warszawa, ul. Minerska 45, dz. ew. nr 69, dzielnica Wawer
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OPERAT SZACUNKOWY

Warszawa, ul. Minerska 45, dz. ew. nr 69, dzielnica Wawer

Zatacznik 13.5. Polisa ubezpieczeniowa rzeczoznawcy majatkowego

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWEJ
Numer polisy 1028404026

Okres ubezpieczenia: od 20.02,2025 r. do 19.02,2026 r.

Ubezpieczajacy: ESTIM CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Adres siedziby: HERY 72, 01-497 WARSZAWA
E-mail: SEKRETARIAT@ESTIM.PL

REGON: 015721162

Telefon: +48228646177

Ubezpieczony: BEATA JARZABEK
Adres zamieszkania: TOPOLOWA 28A, 03-138 WARSZAWA
E-mail: JARZABEKBEATALI@GMAIL.COM

PESEL: 76051814309

Telefon: 606785524

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialno$¢ cywilna przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnosé rzeczoznavicy majatkowego

25000 EUR 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogloszonego przez NBP

po raz plerwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Skiadka taczna: 131,74 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 131,74
Termin platnosci 28.02.2025

Numer rachunku bankowego do zaptaty skiadki

44 1240 6960 3014 0110 1357 6921
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1028404026

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy oboviigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Flnanséw z dnia 26.04.. 2019 T. W sprawie obowiazkov.ego

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowiazkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpleczycieli

n—n—nu

ubezpieczenia odp wilnej ege Komunikacyjnych.
w zakresie czynnosci rzeczomawstwa majgtkowego (Dz U z29 k\vtetma 2019,
Poz. 805).
Oswiadczenia
1. Osmaduam, Ze przed zawarciem umowy ubezpleczenia obowigzkowego umowry ubezpieczenia majg zastosowanie przepisy prawa polskiego.
Dokument y informacje o produkcie ubezpi eaenlowrn

2, Oéwiadczam, e przed zavvarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem informacjg, e do

Postanowienia dodatkowe Iub odmienne

: e Z e ew

1. Reklamacje, skarge lub zazalenle sklada sie w kazdej jednostce PZU obstugujacej
‘enta.
2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moga by¢ zlozone:

1) na pi$mie — osobiscie albo wyslane przesylkq pocztowa W rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyktad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A,

02-4 676 Warszavia (adres tylko do korespondendji);

2)na ie - wystane na adres do doreczen elex icznych PZU SA w
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicanych;

3) w formie ustnej — telefonicznie, na przyktad dzwoniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiécie do protokolu podczas wizyty w jednostce, o kiérej
movia w ust, 1;

4) w postaci elektronicznej — wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.p! lub
wypelniajgc formularz na wevevv.pzu.pl.

3. P2U rozpatruje reklamacig, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbgdnej zviloki, jednak nie péznicj niz w terminie 30 dnl od dnia ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust, 4,

4, W szczegélnie li h h, uniemozliwiajgcych

reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktérym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktéra zlotyla reklamacje, skargq lub zazalenie

informacjg, w ktérej:

1) wyjaénia przyczyne opbznienia;

2) wskazuje okolicznoéci, ktére musza zostaé ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamadji, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, ktory nie moze przekroczy¢ 60 dni od dnia otrzymania
reklamacji, skargi lub zazalenia.

5, Odpowiedz PZU na reklamadjg, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
kiéra je zlozyta:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na pismie, z tym Ze odpoviedz
mozna dostarczy¢ poczta elektroniczng wylgcznie na winiosek klienta;

2) w przypadku, gdy Kiientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na pismie
lub za pomoca innego trwalego nosnika informacji.

6. Osoble fizyczne), ktdra zlozyta reklamacje przystuguje prawo wniesienia
do Rzeczn'ka Finansowego vnlosku dotyczgcego:
1) meuwzg 'gdnienia roszczed v tryble rDZanY\lBI’lIB reklamacji;
czynnosci viynikajacych z j zgodnle z wolg tej

osoby w terminie okreslonym w natg

1028404026/5c3dd8fe-ee72-4871-8156-2c48e0ab5776/BE20  PIN: 7219

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane s3 przez jednostki organizacyjne PZU,
ktdre sa wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamacje uregulowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty

rynku 0 Rzeczniku ym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpi eczen

9.PZU iduj Hliveosé iazy sporou

10, Podi iu ustawy o

sporow konsumencklch wlascnwym dla P2U do pozasadowego mzpauywama
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowej jest
nastepujacy: wvaw.rf.gov.pl.

11. Unezpieczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpeczenia, bedacemu konsumentem, przystuguje pravio zwrdcenia sig 0 pomoc

do Miejskich i P ych Rzecznikéw

12, W przypacku umowy ubezpleczenia zawartej drogg elektroniczng, konsument ma
prawio sposobu sporéw | ztozy¢ skarge
28 peﬁrcdmctwem systemu yganis sporéw
(Platforma ODR) zgodnie z i iego i Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. —adres: http://ec. europa eu/consumers/ndr/
Za dzialenie y ODR odpowiada Komisja P Adres poczty

elektronicznej do komakw 2 P2V jest nastqpujacy: reklamacje@pzu.pl.
13, Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.
14, PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

niniejsza Polisa

e do y/éwi ub zenia h

1. W umowie ubezpleczenla zawartej na cudzy rachunek Ubezpleczajacy zobowiazany
jest doreczyé Ubezpieczonemu OWU, ktére majg zastosowianie do tej umowy
ubezpleczenia, na piémle lub za 2godg Ubezpleczonego na Innym trwatym nosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sig péiniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
dorgczone Ubezpieczonemu przed objgciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwalym no$niku, wymaga uprzedniej zgody Ubezp,eczonego

Na zadanle PZU SA Ubezpleczajacy Jest y
tej powinnosci.
2.7 zadl it iefi umowy ubezpleczenia,

strony poslanawlajq, ze pued dniem pOaLnosm skiadki ubezpieczeniowiej PZU SA
wysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktéry ubezpieczejacy podal przy
zawarciu tej umaiy, z informaciami dotyczacymi platnosdi, w tym z linkiem,
dzigki ktéremu ubezpieczajacy moze opfaci¢ skladkg ubezpieczeniow.

Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spéika Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydziat Gospedarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapital zakladowy: 86 352 300 z} wplacony w caloéci, Rondo Ignacego Daszyhskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfa operatora) 1/2
DSPOCZA/24F11_01/20250214.1243/proddppu05-341824999.3/FILE/Sc3dd8fe-ee72-4871-8156-2¢48€0ab5776
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OPERAT SZACUNKOWY

Warszawa, ul. Minerska 45, dz. ew. nr 69, dzielnica Wawer

[O]

Potwierdzam dane kontaktowe

E-mail: SEKRETARIAT@ESTIM.PL
Telefon: +48228616177

Data zawarcia umowy: 14.02,2025 r.

Dodatkowych informacji udzieli:
ESTIM CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALN()éClI\ Majda Wiestaw
02-972 WARSZAWA
E-mail: bemowo®@tuubezpiecz.pl
tel.: +48 509719469

OSwiadczam, e przed zawarciem umowy

ia dystry .
przy uwzglednieniu wysokoéci skladki, jaka jestem sklonny/sklonna zaplacié.
rzy

M

)'-L/L, O\AA‘\

PieczeZ | podpis ubezpieczajacego

A pozyskal ode mnle informacje w celu ustalenia moich potrzeb i wymagah co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej

()
» ‘ \ *
ESTIM CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA \ A /]
ODPOWIEDZIALNOSCIA t'/\ i y
Ubezpieczajacy Pieczed i podpis ubezpieczajacego do polisy PieczeC i podp}s przedstawiciela PZU SA

1028404026/5¢3dd8fe-ee72-4871-8156-2c48e0ab5776/BE20  PIN: 7219

|_(so1 102102  pzu.pl

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.p!
w przypadku awaril lub wypadku (in case of accident)
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