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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/4 w spétdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu
mieszkalnego nr 52 znajdujgcego sie w budynku przy ul. Kaukaskiej 6
w Warszawie, dzielnica Mokotéw, woj. mazowieckie

Dla spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nie jest prowadzona ksiega
wieczysta.
Dla gruntu, na ktérym jest potozony budynek z przedmiotowym lokalem prowadzona jest ksiega
wieczysta nr WA2M/00103852/0 prowadzona przez VIl Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.
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OPERAT SZACUNKOWY

Warszawa, ul. Kaukaska 6, lok. 52

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Wojewddztwo
mazowieckie

Adres nieruchomosci

Powiat Gmina Miejscowos¢
m. st. Warszawa m. st. Warszawa Warszawa
Ulica Nr domu Nr lokalu
Mokotéw 6 52

Krétki opis lokalizacji

Przedmiotowy lokal mieszkalny potozony jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
przy ul. Kaukaskiej 6, na Mokotowie - dzielnicy m. st. Warszawy.

Budynek, w ktéorym miesci sie przedmiotowy lokal, usytuowany jest w niedalekiej
odlegtosci od gtownych ulic tej czesci Mokotowa - al. Sikorskiego (ok. 400 m), al.
Wilanowskiej (ok. 750 m) oraz ul. Sobieskiego (ok. 300 m).

Dostep do nieruchomosci

Zapewniony dostep do drogi publicznej.

Opis nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci Lokal mieszkalny

Powierzchnia uzytkowa [m?]: 31,20 Rok budowy: ok. 1973 r.

Kondygnacja: 9,0 Liczba pokoi: 2

Oznaczenie
nieruchomosci

Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu

Forma wtadania .
mieszkalnego

Nr KW gruntu WA2M/00103852/0

tereny zabudowy
wielorodzinnej

Funkcja w studium mieszkaniowej

Wartos¢ nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/4 w prawie
odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego
w stanie na dzien wyceny

119 000 zt

Ptynnos¢
nieruchomosci/okres
ekspozycji na rynku

4 - 6 miesiecy

Dane dot. operatu:

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

Data sporzadzenia

31.12.2025r.
operatu:
Imie i nazwisko autora
operatu, nr uprawnien
podpis i pieczatka
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego oznaczonego
numerem 52 zlokalizowanego w budynku wielorodzinnym przy ul. Kaukaskiej 6 w Warszawie, w dzielnicy
Mokotéw, ktéry znajduje sie w zasobach Miedzyzaktadowej Spétdzielni Mieszkaniowej ,Energetyka”
z siedzibg w Warszawie.

Lokal mieszkalny nr 52 o powierzchni uzytkowej 31,20 m? znajduje sie na 9 kondygnacji (8 pietro)
w budynku wielorodzinnym o 11 kondygnacjach nadziemnych. Skfada sie z pokoju z aneksem
kuchennym, pokoju, tazienki z wc i przedpokoju.

Dla spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nie jest prowadzona ksiega wieczysta.

Dla gruntu, na ktérym jest potozony budynek z przedmiotowym lokalem prowadzona jest ksiega
wieczysta nr WA2M/00103852/0 prowadzona przez VIl Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okres$lenie wartosci rynkowej udziatu 1/4 w spétdzielczym wiasnosciowym
prawie do lokalu mieszkalnego w stanie na dzieh wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/4 w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do
lokalu mieszkalnego w stanie na dzien wyceny dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Pana Adama Pasternaka - syndyka masy

upadiosci Krzysztofa Janusza Chrzgszcza.
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Podstawy materialno - prawne

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 344
pdzn. zm.);

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832);

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 1550,
1429,1606, 1615, 1667,1860, 2760);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1360)

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1208, oraz
22022 r. poz. 1561 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1520,
22023 r. poz. 825, 1723,1843, 1860).

Podstawy metodyczne wyceny

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw 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,
,Okreslanie 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.

. Zrédta danych merytorycznych

Ksiega wieczysta nr WA2M/00103852/0 prowadzona przez Sad Rejonowy w Warszawie, VII Wydziat
Ksigg Wieczystych

Zaswiadczenie Miedzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Energetyka” znak NC/AH/4868/25
zdnia 27.11.2025 .

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 30.12.2025r.
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Baza danych cen transakcyjnych zawartych na rynku lokalnym utworzona w oparciu o uzyskane
informacje z Urzedu m. st. Warszawy oraz Spétdzielni Mieszkaniowych

Baza ofert lokalnych agencji posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Wiasna baza danych.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzadzenia wyceny - 31.12.2025.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 31.12.2025r.
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 30.12.2025 .
Data ogledzin wycenianego lokalu - 30.12.2025 .

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego przedmiotowego lokalu

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie nastepujgcych dokumentéw:

(= o

E—

Dla spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nie jest prowadzona ksiega
wieczysta.

Dla gruntu, na ktérym jest potozony budynek z przedmiotowym lokalem prowadzona jest ksiega
wieczysta nr WA2M/00103852/0 prowadzona przez VII Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.

Dnia 27.11.2025 r. zostato wydane Miedzyzaktadowej Spétdzielni Mieszkaniowej ,Energetyka” znak
NC/AH/4868/25, zgodnie z ktorym spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 52
przy ul. Kaukaskiej 6 w Warszawie, o pow. uzytk. 31,20m?, sktadajacego sie z jednego pokoju,
kuchni, tazienki z wc oraz przedpokoju, usytuowanego na 8 pietrze (IX kondygnacja), nalezy do pana
Roberta Stanistaw Drabika w udziale wynoszgcym 1/2 (jedna druga) czes$¢, do pani Katarzyny
Agnieszki Janisz w udziale wynoszacym 1/4 (jedna czwarta) czes¢ i do pana Krzysztofa Janusza
Chrzaszcza w udziale wynoszacym 1/4 (jedna czwarta) czesc.

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie XIX Wydziat Gospodarczy Postanowieniem z dnia
26 sierpnia 2024 r., sygn. akt WA2M/GU1297/2024 ogtosit upadtos¢ Krzysztofa Janusza Chrzgszcza,
zamieszkatego w Warszawie przy ul. Ztotej 65A m. 31.

Lokal nie posiada urzagdzonej ksiegi wieczyste;.
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Wiascicielem nieruchomosci gruntowej, na ktérej usytuowany jest budynek przy ul. Kaukaskiej 6
jest m.st. Warszawa. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa VII Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg KW WA2M/00103852/0. Wiascicielem budynku mieszkalnego przy
ul. Kaukaskiej 6 w Warszawie, jest MSM ,Energetyka” z siedzibg w Warszawie, ul. Zwierzyniecka 8A,
wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod nr KRS 0000108125.

Wymagany wktad budowlany zostat wniesiony w catosci.

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

Lokalizacja, otoczenie nieruchomosci

Przedmiotowy lokal mieszkalny potozony jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy
ul. Kaukaskiej 6, na Mokotowie - dzielnicy m. st. Warszawy.

Lokalizacja przedmiotu wyceny
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Przedmiotowy lokal mieszkalny potozony jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy
ul. Kaukaskiej 6, na Mokotowie - dzielnicy m. st. Warszawy.

Budynek, w ktérym miesci sie przedmiotowy lokal, usytuowany jest w niedalekiej odlegtosci od gtéwnych
ulic tej czesci Mokotowa - al. Sikorskiego (ok. 400 m), al. Wilanowskiej (ok. 750 m) oraz ul. Sobieskiego
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(ok. 300 m). W odlegtosci ok. 300 m, przy ul. Sobieskiego, znajdujg sie przystanki autobusowe
i tramwajowe. W odlegtosci ok. 2 km znajduje sie stacja metra - Wilanowska. Takie potozenie
przedmiotowej nieruchomosci sprawia, ze komunikacja z pozostatg czescig miasta jest dogodna zaréwno
dos¢ dobrze rozwinietg siecig komunikacji miejskiej jak i transportem prywatnym. W poblizu
nieruchomosci znajdujg sie liczne punkty handlowo - ustugowe. Sgsiedztwo nieruchomosci stanowi
gtéwnie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz ogrodki dziatkowe i Centrum Handlowe Sadyba
Best Mall. W niedalekiej odlegtosci od budynku znajduje sie Park Stanistawa Dygata. Bliskos¢ terenow
zielonych jest niewatpliwg zaletg lokalizacji nieruchomosci, co umozliwia spacery i aktywny wypoczynek.
W dalszej odlegtosci znajduja sie takze Park Morskie Oko, Skwer Matkowskich oraz tazienki Krolewskie.

Ze wzgledu na powyzsze lokalizacje ogo6lng okreslono jako korzystna.

Opis budynku

Budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$¢, to budynek o 11
kondygnacjach nadziemnych i 1 podziemnej, oddany do eksploatacji ok. roku 1973, wybudowany
w technologii prefabrykowanej. Elewacja w postaci tynku z ociepleniem, w dobrym stanie technicznym.
Posadzki klatek schodowych wytozono gresem, stopnie i spoczniki klatki schodowej - lastryko, $ciany
stanowig tynki gipsowe malowane farbg. Budynek wyposazony w winde. Drzwi wejsciowe do budynku
aluminiowe, przeszklone, zabezpieczone instalacjg domofonowa. Stan techniczny budynku okreslono
jako dobry. Zuzycie techniczne, Srodowiskowe i funkcjonalne budynku, w ktérym znajduje sie
przedmiotowy lokal jest na Srednim poziomie.

Instalacje w budynku: prad, kanalizacja, woda, gaz, c.o., c.w.
Dojazd do nieruchomosci drogg o nawierzchni asfaltowe;j.

Opis lokalu

Lokal mieszkalny nr 52 o powierzchni uzytkowej 31,20 m? znajduje sie na 9 kondygnacji (8 pietro)
w budynku wielorodzinnym o 11 kondygnacjach nadziemnych. Sktada sie z pokoju z aneksem
kuchennym, pokoju, tazienki z wc i przedpokoju.

Wykonczenie lokalu

- drzwi wejsciowe do lokalu -metalowe,

- podtogi - panele podtogowe, gres,

- Sciany - gtadzie gipsowe, malowane farbg, w tazience z wc i w kuchni nad blatem roboczym ptytki
ceramiczne,
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- biaty montaz w postaci miski ustepowej na stelazu, umywalek i kabiny prysznicowej,
- okna: PCV,

- grzejniki zeliwne,

- stolarka drzwiowa wewnetrzna typowa,

- wyposazenie kuchni - szafki kuchenne oraz podstawowy sprzet AGD.

Lokal po przeprowadzonym remoncie. Do wykonczenia lokalu uzyto materiatéw przecietnej jakosci.
W zwigzku z powyzszym standard wykonczenia lokalu w stanie na dzien wyceny okreslono jako sredni.

Instalacje: wodno-kanalizacyjna, elektryczna, centralne ogrzewanie, teletechniczna i domofonowa.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami 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 ogdlnego.

Na dzien wykonania operatu obszar, na ktérym znajduje sie budynek w ktérej miesci sie przedmiotowy
lokal mieszkalny jest objety ustaleniami Uchwaty Nr XXXIV/1020/2008 Rady miasta stotecznego Warszawy
z dnia 29 maja 2008 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Stegien wedtug ktérej budynek z przedmiotowym lokalem mieszkalnym lezy na terenach zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej - symbol B4.2 MW.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

©— obszar - dzielnica Mokotoéw,

©— okres analizy cen transakcyjnych od stycznia.2024 r. do dnia wyceny,
©— rynek lokalny jako rynek lokali mieszkalnych z rynku wtérnego.

Warszawski Mokotéw jest, pod wzgledem liczby mieszkancéw, najwiekszg sposréd wszystkich
osiemnastu dzielnic m. st. Warszawy. W jej granicach, na obszarze 35,4 km2, mieszka okoto 225 000 oséb.
Mokotow potozony jest na lewym brzegu Wisty i zajmuje rozlegte tereny gérnego i dolnego tarasu
malowniczej skarpy wislanej.

Poprzez swoje uksztattowanie, rozlegte tereny zielone, bezposrednie sagsiedztwo centrum stolicy,
Mokotéw jest wprost idealny jako miejsce zamieszkania. Ze wzgledu na swoje walory cieszy sie duza
popularnoscig wsrod mieszkancéw. Wedtug rankingu dzielnic przygotowanego na podstawie preferencji
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uzytkownikow serwisu oferty.net poszukujgcych mieszkann w Warszawie na Mokotowie chciatoby naby¢
lokal mieszkalny okoto 18 % potencjalnych kupcéw (I miejsce w rankingu).

Na terenie dzielnicy wystepuje zréznicowana zabudowa. Zamieszkiwane sg w eleganckich osiedlach
willowych, gdzie ulokowato sie wiele ambasad i placowek dyplomatycznych, jak réwniez w wielkich
osiedlach z kilkunastopietrowymi blokami (Stegny, Stuzew nad Dolinka, osiedle Domaniewska).

Na terenie Mokotowa dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Powszechne sg budynki
wielorodzinne kilku- lub kilkunastopietrowe o typowych brytach architektonicznych. Od poczatku XXI w.
powstato kilkanascie nowych inwestycji mieszkaniowych o ciekawych rozwigzaniach architektonicznych.
Wedtug specjalistdw z branzy nieruchomosci, niemal potowa najwyzszej klasy apartamentowcow
w Polsce znajduje sie wtasnie na warszawskim Mokotowie. W ciggu ostatnich kilku lat powstato réwniez
kilka obiektéw handlowo-ustugowych (Galeria Mokotéw, Sadyba Best Mall, Panorama) oraz centréw
biurowo-biznesowych.

Na terenie dzielnicy dziata szereg placowek oswiatowych, szkolno - wychowawczych (m.in. Biblioteka
Narodowa, Szkota Gtéwna Handlowa) oraz sportowych (Tor kyzwiarski ,Stegny”, Klub Sportowy
~Warszawianka”, Klub Sportowy ,Gwardia”). Na terenie dzielnicy swojg siedzibe ma réwniez Telewizja
Polska i Polskie Radio. Ponadto na terenie dzielnicy mieszczg sie Teatr Nowy, Teatr Lalek ,Guliwer” oraz
Videoteatr ,Poza".

Zielen miejskg Mokotowa stanowig zespoty roslinnosci spetniajgce cele rekreacyjno-wypoczynkowe, sg
to szczegdlnosci parki m.in. Park Krolikarnia, Park Morskie Oko, zielefce oraz ogrody dziatkowe, ktorych
taczna powierzchnia wynosi okoto 146 ha. Ponadto znajdujg sie liczne zarybione stawy i zbiorniki wodne
otoczone zielenig z najwiekszym w Warszawie (19,5 ha) Jeziorkiem Czerniakowskim, bedgacym
rezerwatem przyrody.

LOKALNY RYNEK LOKALI MIESZKALNYCH

Dzielnica Mokotdéw charakteryzuje sie w ostatnim okresie matg ilo$¢ transakcji kupna-sprzedazy lokali
mieszkalnych w obrocie wtérnym dotyczacych lokali mieszkalnych podobnych do wycenianej
nieruchomosci, szczegélnie pod wzgledem powierzchni uzytkowej. Ze wzgledu na fakt, iz nie zauwazono
réznic w cenach pomiedzy spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokali mieszkalnych oraz prawem
odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych, do procesu wyceny postanowiono przyjg¢ réwniez transakcje
dotyczace kupna-sprzedazy prawa odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych, nie réznicujac ich cecha.
Dodatkowo w celu odnotowania jak najwiekszej liczby transakcji nieruchomosci podobnych (zaréwno
pod katem lokalizacji, jak i charakteru oraz stanu technicznego budynku) zdecydowano poszerzy¢ okres
badania rynku od stycznia.2024 r.

W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty notarialne, a takze obserwowano ruch na rynku
lokalnym pod wzgledem popytu i podazy.

Analiza transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych z lokalnego rynku wykazata, ze ceny lokali
podobnych do przedmiotowego zawierajg sie w przedziale od okoto 13 200 zt do 17 800 zt za 1 m? p. u.
lokalu mieszkalnego. Takie zréznicowanie cenowe wynika gtéwnie ze standardu wykonczenia lokalu
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mieszkalnego. Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego uzalezniony jest od faktu jak lokal jest
wykonczony, jakie materiaty zostaty uzyte do jego wykonczenia. Niektére lokale, z uwagi na potozenie
w starszych budynkach, wymagaja przeprowadzenia prac remontowo-odswiezeniowych. Istotng cechg
jest réwniez wielko$¢ powierzchni uzytkowej lokalu. Zauwazono, ze lokale o mniejszych powierzchniach
uzytkowych osiggajg wyzsze ceny jednostkowe za 1 m? p. u. Cechga, ktéra réwniez wptywa na warto$¢
nieruchomosci jest usytuowanie lokalu w budynku. Usytuowanie w budynku zwigzane jest z kondygnacja,
na ktérej znajduje sie lokal mieszkalny. W budynkach tego typu najkorzystniejsze jest 1. pietro budynku,
zas$ najmniej korzystny - parter ze wzgledu na wysokie ryzyko wtaman oraz kradziezy oraz ostatnia
kondygnacja.

Ponadto na cene nieruchomosci lokalowych ma réwniez stan prawny gruntu. Budynek z przedmiotowym
lokalem potozony jest na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym.

W procesie wyceny do poréwnan przyjeto lokale mieszkalne usytuowane w budynkach potozonych
w bliskiej od siebie odlegtosci, w zblizonym stanie technicznym, dlatego w wyliczeniach pominieto cechy
rynkowe ,lokalizacja ogélna” i ,stan techniczny budynku”.

Odnotowano kilkanascie transakcji dotyczacych kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych, z czego do wyceny
wyselekcjonowano najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem uwzglednionych cech
rynkowych (Tabela 1).

Tabela 1
Data transakcji Ulica Nr bud. Kond. P.u.[m? Cena transakcyjna Cena1m?2p. u.
2024-04-30 Kataloniska 5 2 30,90 550 000 zt 17 799,35 zt
2024-05-10 Kataloniska 7 4 31,00 545 000 zt 17 580,65 zt
2024-04-05 Neseberska 4 10 46,10 784 000 zt 17 006,51 zt
2024-02-12 Korsykanska 7 11 31,00 525 000 zt 16 935,48 zt
2024-04-23 Batumi 5 4 42,20 705 000 zt 16 706,16 zt
2024-01-18 Batumi 2 4 31,20 520 000 zt 16 666,67 zt
2025-10-08 Maltanska 4 2 42,30 703 000 zt 16 619,39 zt
2024-08-26 Batumi 5 7 42,20 690 000 zt 16 350,71 zt
2025-02-06 Kartaginy 1 4 31,00 500 000 zt 16 129,03 zt
2024-08-19 Soczi 8 11 42,20 650 000 zt 15 402,84 zt
2024-03-12 Jattanska 4 9 31,20 480 000 zt 15 384,62 zt
2024-10-02 Neseberska 4 9 34,70 528 000 zt 15 216,14 zt
2025-03-20 Kartaginy 1 13 48,00 720 000 zt 15 000,00 zt
2024-05-09 Kaukaska 8 9 31,20 468 000 zt 15 000,00 zt
2024-06-14 Kaukaska 5 6 42,20 615 000 zt 14 573,46 zt
2024-04-26 Jattanska 4 8 42,20 599 000 zt 14 194,31 zt
2024-05-27 Kaukaska 9 4 42,20 590 000 zt 13 981,04 z
2024-07-10 Soczi 4 3 42,20 575 000 zt 13 625,59 zt
2024-06-13 Kaukaska 4 11 42,20 565 000 zt 13 388,63 zt
2024-01-05 Soczi 4 1 42,20 565 000 zt 13 388,63 zt
2025-10-06 Burgaska 6 9 46,30 615 000 zt 13 282,94 z
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8. RODZAJ OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe;j
udziatu 1/6 w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego w stanie na dzien wyceny dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym. Wyboru metody zastosowanej do okreslenia
wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego dokonano uwzgledniajac:

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

©— cel wyceny;
©— wynikianalizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lokalnym;

©— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedmiot wyceny to lokal mieszkalny. Ustalono, ze optymalnym a jednoczesnie najbardziej
prawdopodobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja mieszkalna.
W zwigzku z powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowg prawa do lokalu dla sposobu uzytkowania jako lokal
mieszkalny.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26.06.2013 r.
w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajgcym
rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 wartos¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowa
kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dn. 21.08.1997 r. stanowi, ze wartos¢ rynkowg nieruchomosci
okresla sie przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym
(jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub
dochodowego).

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne, w tym
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci daty podstawe do zastosowania podejscia poré6wnawczego, metody poréwnywania
parami dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny.

Wartos¢ rynkowa, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1,
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktoérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowe;.
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Ww. ustawa stanowi, ze warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie
pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego).

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci woéwczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslonym
rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych wycene, a takze, gdy ich ceny i cechy wptywajgce
na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie pordwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikbw wplywajacych na wartos,
a w szczegdblnosci:

zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

e

cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,

ekonomiczne - poprzez wtasciwy dobor nieruchomosci podobnych.
W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:
metode poréwnywania parami,

metode korygowania ceny sredniej,

L O O O ¢

metode analizy statystycznej rynku (wytacznie do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie poréwnywania parami podstawowym zatozeniem jest okre$lenie wartosci poprzez
poréwnywanie nieruchomosci parami. Poréwnuje sie parami nieruchomos$¢ wyceniang, dla ktérej znane
sg cechy, ale nie znana jest wartos¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byty przedmiotem transakcji
rynkowych, a wiec znane sg ich zaréwno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposéb otrzymuije sie kilka
wartosci wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktdére powinny by¢ zblizone do siebie.
Wybér liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobienstwa obiektow jak i doktadnosci analizy.
Im wieksze podobienstwo obiektéw tym liczba cech poréwnawczych bedzie mniejsza. Ostateczng
wartosc¢ przyjeto jako srednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy wynikéw.

Zrealizowano nastepujgca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

©— Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

©— Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych.

©— Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag
procentowych.

[

E—

Wybor 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
poroéwnuje 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
skorygowanej o sume poprawek.

©— Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkdw i optat (wartos¢ rynkowa oszacowana w operacie szacunkowym jest
wartoscig rynkowg netto).

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego w stanie na dzien wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji nieruchomosci lokalowych, szczegétowych informacji od
agencji obrotu lokalami mieszkalnymi oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono
cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci lokalowych. Wyodrebniono nastepujgce
atrybuty majace zasadniczy wptyw na cene:

Stan prawny do gruntu,
Wielkos¢ p. u. lokalu,

Usytuowanie lokalu w budynku,

L0 O O ¢

Standard wykonczenia lokalu.

Cechy te majg nastepujace charakterystyki:

Tabela 2
L Cecha Wplyw cechy rynkowej na zréznicowanie cen jednostkowych
-P- rynkowa oraz opis cech rynkowych
Korzystny Budynek potozony na gruncie o uregulowanym stanie prawnym.

Stan techniczny

budynku Niekorzystny Budynek potozony na gruncie o nieuregulowanym stanie
prawnym.
Korzystna Ponizej 40 m?
2. Wielkos$¢ lokalu S i
Srednio 0d 40 m?

korzystna
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Korzystne | pietro.
3 Usytuowanie Srednio b )
" lokalu w budynku korzystne ozostate kondygnacje.
Niekorzystne Parter i ostatnie pietro w budynku.
Dobry Lokal po przeprowadzonym remoncie generalnym, wykonczony
przy uzyciu materiatéw dobrej jakosci.
4 \?\;[;I?:r?gzdenia éredni Lokal polprzeproyvadzghym, rgmoncie, wykonczony przy uzyciu
lokalu materiatdw przecietnej jakosci.
Staby Lokal wykonhczony przy uzyciu materiatdow przecietnej jakosci, z

widocznymi czesciowymi oznakami zuzycia.

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci Wy, znajdzie sie
pomiedzy Cmin @ Cmavi. W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

C max= 17 799,35 zt/m?2, C min = 13 282,94 zt/m?
AC =17 799,35 zt/m?2 - 13 282,94 zt/m? = 4 516,41 zt/m?

Wagi cech rynkowych jako mierniki wptywu tych cech na ceny okreslono w drodze badania rynku.
Okreslenie wag cech rynkowych pokazuje tabela ponize;.

Tabela 3
Lp. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zt/m?]
1 Stan prawny gruntu 20 903,28
2 Wielko$¢ p. u. lokalu 20 903,28
3 Usytuowanie lokalu w budynku 15 677,46
4 Standard wykorczenia lokalu 45 2 032,38
Ogoétem: 100 4516,41

Za podstawe okreslenia prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej, 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 majgcych wptyw na wartos¢. Poszczegéine
nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B, C.

Tabela 4

RODZA] CECH RYNKOWYCH " LOKALE PRZY_]ET: DO POROWNAN .
Adres nieruchomosci Kartaginy Jattanska Kaukaska
Data transakgji 2025-02-06 2024-03-12 2024-05-09
Kondygnacja 4 9 9
Pow. uz. [m?] 31,00 31,20 31,20
Cena 1 m?p. u. [z} 16 129,03 15 384,62 15 000,00
Stan prawny gruntu korzystne niekorzystne niekorzystne
Wielkos$¢ p. u. lokalu korzystna korzystna korzystna
Usytuowanie lokalu w budynku $rednio korzystne $rednio korzystne $rednio korzystne
Standard wykorczenia lokalu $redni Sredni $redni
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Obliczenie wartosci 1 m2 powierzchni uzytkowej spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w stanie na dzieh wyceny :

Tabela 5
RODZA) CECH RYNKOWYCH LOKAL WYCENIANY A LOKALE PRZYJETEB DO POROWNAR C
Adres nieruchomosci Kaukaska Kartaginy Jattanska Kaukaska
Data transakgji 2025-02-06 2024-03-12 2024-05-09
Kondygnacja 9 4 9 9
Pow. uz. [m?] 31,20 31,00 31,20 31,20
Cena 1 m?p. u. [z4] 16 129,03 15 384,62 15 000,00
Stan prawny gruntu niekorzystne korzystne niekorzystne niekorzystne
prawny g -903,28 7t 0,00 7t 0,00 zt
. L. korzystna korzystna korzystna korzystna
Wielko$¢ p. u. lokalu 0,00 zt 0,00 74 0,00 2t
. $rednio korzystne  Srednio korzystne S$rednio korzystne $rednio korzystne
Usytuowanie lokalu w budynku 0,00 21 0,00 74 0,00 zt
Standard wvkoriczenia lokalu Sredni Sredni Sredni Sredni
W 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
SUMA POPRAWEK -903,28 zt 0,00 zt 0,00 z
CENA 1 m? SKORYG. 15 225,75 # 15 384,62 7t 15 000,00 z
CENA SREDNIA 1 m2 p. u. 15 203,46 zt

Okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w stanie na
dzien wyceny:

W, = Wim X P =15 203,46 zt/m? x 31,20 m? = 474 347,95 zt

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej wynosi (po zaokragleniu): 474 000 zt
Stownie: czterysta siedemdziesigt cztery tysigce ztotych

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/4 w przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien
wyceny wynosi:

Wun =474 347,95 zt * 1/4 = 118 586,99 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 119 000 zt

Stownie: sto dziewietnascie tysiecy ztotych

9.2. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszone;j

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, moze zawierac takze wycene wedtug wartosci rynkowej
przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomosci. Mozliwos¢ zaciggniecia
kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z najwazniejszych zalet nieruchomosci jako
lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej roszczenia w przypadku niewypetnienia
warunkow sptaty dtugu, a dla banku mozliwos¢ odzyskania zainwestowanych Srodkéw finansowych ma
istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”.
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Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich
warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjng”, a jej
wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw
ekonomicznych na rynku.

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

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

Wartos¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:

Ww = Wr X Wa X wc
gdzie:
Wk - warto$¢ rynkowa,
wa - wspétczynnik ogélnej atrakcyjnosci,
wc - wspétczynnik zachety ceng wywotawczg.

Wspoétczynnik 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 wiasnie specyficzne cechy nieruchomosci
powodujg, ze nabywca sposrdd kilku podobnych wybiera witasnie tg nieruchomosé. Czesto jest to
spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Cechg korzystng jest lokalizacja.
Wspétczynnik atrakcyjnosci okreslono na poziomie 10%.

Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrdd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Rynek nieruchomosci lokalowych  jest rynkiem aktywnym. Wspotczynnik zachety cenowej dla
przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 10%.

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

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy udzialu w wysokosci 1/4 w przedmiotowej nieruchomosci
w stanie na dzieh wyceny wynosi:

Wuw = 118 586,99 zt * 0,90 *0,90 = 96 055,46 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 96 000 zt
Stownie: dziewiecdziesiqt szesc tysiecy ztotych
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10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okres$lona w podejsciu poréwnawczym wartos¢ rynkowa spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego w stanie na dzien wyceny (474 000 z}) jest wartoscig rynkowg dla aktualnego
sposobu uzytkowania, uwzgledniajgcg cechy nieruchomosci takie jak: stan prawny gruntu, wielko$¢ p. u.
lokalu, usytuowanie lokalu w budynku oraz standard wykonczenia lokalu.

W wyniku analizy transakcji kupna-sprzedazy praw wiasnosci do lokali mieszkalnych, wartos¢ rynkowa
w odniesieniu do 1 m? p.u. przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny okre$lono na
poziomie 15 203,46 zt/m?2.

Dodatkowo oszacowano wartos¢ rynkowg udziatu w wysokosci 1/4 w przedmiotowe]j nieruchomosci
w stanie na dzien wyceny zostata oszacowana poziomie 119 100 zt.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu w wysokosci 1/4 w przedmiotowej nieruchomosci w stanie
na dzien wyceny ksztattuje sie na poziomie 96 000 zi.

Do okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego obszar rynku ograniczono do dzielnicy Mokotow.
Okres monitorowania rynku od stycznia.2024 roku do dnia wyceny.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

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

©— 11.2. Okreslenia 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.

e

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

©— 11.5. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci
wynikajgca 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.

?e

11.7. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty mogace miec wptyw
na ustalenie wartosci nieruchomosci.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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Zatacznik 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja ogélna nieruchomosci
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Zatacznik 13.2. Kopie dokumentow

Hﬁ ﬁ E Miedzyzaktadowa Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Energetyka”
ENERGETYKA Biuro Zarzadu ’-

gg‘g \50"00\ 00-719 Warszawa, ul. Zwierzyniecka 8A, tel. 22 841 60 11, fax 22 840 53 31
s e-mail: sm@msmenergetyka.pl www.msmenergetyka.pl

Nasz znak: NC/AH/4868/25  Data: 27.11.2025 .
Zaswiadczenie

Zarzad MSM , Energetyka” potwierdza, ze spdldzielcze wlasno$ciowe prawo
do lokalu mieszkalnego nr 52 przy ul. Kaukaskiej 6 w Warszawie, o pow. uzytk. 31,20n7,
skladajacego si¢ z jednego pokoju, kuchni, tazienki z wc oraz przedpokoju, usytuowanego
na 8 pietrze (IX kondygnacja), nalezy do pana Roberta Stanislaw Drabika w udziale
wynoszgcym % (jedna druga) czesé, do pani Katarzyny Agnieszki Janisz w udziale
wynoszacym Y (jedna czwarta) czes¢ i do pana Krzysztofa Janusza Chrzaszeza w udziale
wynoszacym % (jedna czwarta) czesc.

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie XIX Wydzial Gospodarczy
Postanowieniem z dnia 26 sierpnia 2024 r., sygn. akt WA2M/GU1297/2024 oglosit
upadtos¢ Krzysztofa Janusza Chrzaszcza, zamieszkalego w Warszawie przy ul. Ztotej 65A
m. 31.

Lokal nie posiada urzadzonej ksiegi wieczystej.

Wiascicielem nieruchomosci gruntowej, na ktdrej usytuowany jest budynek przy
ul. Kaukaskiej 6 jest m.st. Warszawa. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa VII Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW WA2M/00103852/0. Wiascicielem
budynku mieszkalnego przy ul. Kaukaskiej 6 w Warszawie, jest MSM Energetyka”
z siedzibg w Warszawie, ul. Zwierzyniecka 8A, wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego, pod nr KRS 0000108125.

Wymagany wktad budowlany zostal wniesiony w catosci.

Wedlug stanu na dzien 26.11.2025 r. konto lokalu z tytulu kosztéw eksploatacji
i utrzymania nie wykazuje zadtuzenia. Zuzycie zimnej wody i podgrzania wody rozliczono
do dnia 30.06.2025 r. Zuzycie ciepta za sezon grzewczy od dnia 01.10.2024 r. do dnia
03.06.2025 r. rozliczono. Rozliczenie zuzycia zimnej wody i podgrzania wody od dnia
01.07.2025 r. oraz rozliczenie kosztow zuzycia ciepla za sezon grzewczy od dnia
01.07.2025 r., przejmuje nabywca.

Zaswiadczenie wydaje si¢ na pro$b¢ Pana Adama Pasternaka — syndyka masy
upadiosci Krzysztofa Janusza Chrzgszcza w celu przedtozenia w Kancelarii Notarialnej
z zamiarem zawarcia umowy sprzedazy udzialu wynoszacego Y (jedna czwarta) czgs¢
w spoldzielczym wiasno$ciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr 52 przy ul. Kaukaskiej
6 w Warszawie, w ramach prowadzonej likwidacji masy upadiosci.

ZARZADU

i Miesrhariouny

C‘ZLONFK

Niieszkaniowych

Mi ed?yzaktadowa Michel 1\[ Gvidovie !‘n.‘:n\{: KiEiewska
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»
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Zatacznik 13.3. Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku
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Zatacznik 13.4 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: JARZABEKBEATA1@GMAIL.COM

PESEL: 76051814309

Telefon: 606785524

Zakres ubezpieczenia obowiqzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia
Odpowiedzialnoéé cywilna przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno$é rzeczoznavicy majatkowego 25000 EUR 25 000 EUR

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

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

Skiadka tqczna: 131,74 PLN

Jednorazowo
Kwiota w PLN 131,74
Termin platnosci 28.02.2025

Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
44 1240 6960 3014 0110 1357 6921
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1028404026

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Ruzponqdzenic Mmlstra Flnansbw z dnia 26.04. 2019 1. W sprawie obawlqzkw'ego

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

ubezpieczenia odp i cywilnej p Komunikacyjnych.
w zakresic czynnosci rzeczoznavistwa majatkoviego (Dz U.z29 kwnetma 2019+,
Poz. 805).
Oswiadczenia
1. Oévn’adaam Ze przed zawarciem umowy ubezpleczenia obowiazkowego umoy ubezpleczenia maja zastosowanie przepisy prawa polskiego.
Dokument y informacje o produkcie ubezpieczeniovym.

2, Oswadczam, Ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem informacjg, ze do

Postanowienia dodatkowe lub odmienne

o L g
iy j S rd ew
czynno$ci
1. Rexlamacje, skarge lub zazalenle sklada sie w kazdej jednostce PZU obstugujacej
Kienta.
2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moga byé ziozone:

1) na piémie ~ osoblédie albo wyslane przesylkg pocztowa v rozumieniu ustawy
Pravio pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A,

02-676 Warszavia (adres tylko do korespondendii);

2) na piémie - wystane na adres do doreczen elektronicznych PZU SA w
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adresow elektronicznych;

3) w formie ustnej — telefonicznie, na przyktad dzwonigc 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.pl lub
wypelniajac formularz na wvave.pzu.pl.

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

z zastrzezeniem ust, 4,

4, W szczegéinie li ch dkach, h

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

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

informach, v ktérej:

1) wyjaénia przyczyne opbznienia;

2) wskazuje okolicznodci, ktére musza zostac ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

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

5, Odpowied? PZU na reklamadg, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
kidra je zlozyta:

1) w preypadku, gdy Klientem jest osoba fizyczna — na pismie, z tym Ze odpowiedz
mozna dostarczy¢ poczta elektroniczng wylgcznie na wniosek klienta;

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

6. Osoble fizyczne), ktéra zlozyta reklamacje przystuguje prawo wnieslenia

do Rzecznika Finansowego wnlosku dotyczgcego:

1) mcu\ug 'gdnienia roszczed vr trybie rozpauy\'/ama reklamacji;

2) niev czynnosci vy acych z-
osoby v terminie § w odpowiedzi na tg

j zgodnie z wolg tej

1028404026/5¢c3dd8fe-ee72-4871-8156-2¢48e0ab5776/BE20  PIN: 7219

Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spéika Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapital 2akladowy: 86 352 300 zt wplacony w caloéci, Rondo Ignacego Daszyiskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfa operatora) 12
DSPOCZA/24F11_01/20250214.1243/proddppu05-341824999.3/FILE/5c3dd8fe-ce72-4871-8156-2¢48e0ab5776

7. Rellamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane s3 przez jednostki organizacyjne PZU,
ktére sa wiadciwe ze wzgledu na przedmiot sprawiy.

8. Reklamacje uregulowane sa w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty
rynku ﬁnansowego 0 Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji

ubezplecze.
9. PZU przemdu)e Hliwoéé iazy sporéw.
10, F iu ustawy o

porow konsumencklch wlasawym dla P2U do pozasadowego rozpauy\'lama
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowej jest
nastepujacy: wvaw.rf.gov.| pl

11. Ubezpieczajgcemu, z i i Z umowy
ubezpleczenia, bedgcemu konsumentem, przystuguje pravio zwrécenia sig o pomoc
do Miejskich i i ych Rzecznikéw

12, W przypacku umowy ubelpeczenla zawartej drogg elektroniczng, konsument ma
prawo s¥ sposobu Yg sporéu | ztozy¢ skarge
za poércdn!ctuem inter systemu ygania sporéw
(Platforma ODR) zgodnie z i jskiego i Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. —adres: http://ec. europa eu/consumers/odr/.
Za dzialenie y ODR odpowiada Komisja P Adres poczty

elektronicznej do kontaktu z P2U jest nastqpujacy: reklamacje@pzu.pl.
13, Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.
14. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/éw ubezpieczenia stwierdzonych
niniejsza Polisa

1. W umovie ubezpleczenla zawartej na cudzy rachunek Ubezpleczajacy zobowiazany
jest doreczyé Ubezpieczonemu OWU, ktére maja zastosowanie do tej umowy
ubezpleczenia, na piémie lub za 2godg Ubezpleczonego na Innym trwatym nosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktérej okres ochrony ubezpleczeniowej
rozpoczyna sig pdzniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny by¢
doreczone Ubezpleczonemu przed objgciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trvalym nosniku, vymaga upnednle) zgody Ubezpseczonego
Na zgdanle PZU SA Ubezpleczajacy Jes! wod
tej powinnosci,

. Z zadl ych, h i umowy ubezpleczenia,
strony poslanawla)q, ze przed dniem platnosci sktadki ubezpieczeniowej PZU SA
wysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktéry ubezpieczajacy podat przy
zawarciu tej umoiy, z informacjami dotyczacymi platnosdi, w tym z linkiem,
dzigki ktéremu ubezpieczajacy moze oplacié sktadkeg ubezpieczeniowq.
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OPERAT SZACUNKOWY
Warszawa, ul. Kaukaska 6, lok. 52

[O]

Potwierdzam dane kontaktowe Dodatkowych informacji udzieli:
ESTIM CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Majda Wieslaw

E-mail: SEKRETARIAT@ESTIM.PL 02-972 WARSZAWA

Telefon: +48228616177 E-mail: bemowo@tuubezpiecz.pl

tel.: +48 509719469

Data zawarcia umowy: 14.02.2025 r.
Osviadczam, ¢ przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczen pozyskal oce mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb i wymagah co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej
przy uwzglednieniu wysokodci skladki, jaka jestem sklonny/sklonna zaplaci¢.

()
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Pieczet | podpis Ubezpeczajacego
( P\ Wiesta i ’
) \ . 01-493 Warszaw owsKiego 2A

£ Q.

ESTIM CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA \ O O\/\/\A /] tel. 22 861 9£00/ kom. 509719469

ODPOWIEDZIALNOSCIA )

Ubezpeczajacy Pieczed i podpis ubezpleczajacego do polisy PieczeC i podp}s przedstawiciela PZU SA

7

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

1028404026/5c3dd8fe-ee72-4871-8156-2¢48e0ab5776/BE20  PIN: 7219

I_(sm 102102  pzu.pl .
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