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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
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Wyceny
oraz
Zakres

Wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 37 (dalej ,Przedmiot Wyceny”), jako przedmiot prawa wlasnoéci, ktory
usytuowany jest w budynku wielorodzinnym pofozonym przy ul. Srodkowej 2/4 w m. st. Warszawa, dzielnicy Praga-
Pétnoc (dalej ,Budynek™).

Dla nieruchomosci lokalowej Sad Rejonowy dla Warszawy- Mokotowa, IX Wydzial Ksiag wieczystych prowadzi KW
nr WA3M/00449886/1.

Budynek usytuowany jest na gruncie stanowiacym dz. ew. 53 oraz 38/3 w obrebie 4-13-05, dzielnicy Praga Péinoc
(dalej ,Grunt’). Nieruchomos¢ wspbing stanowi prawo uZytkowania wieczystego oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktdre nie stuzg wylgeznle do uzytku whascicieli lokali (dalej ,Nieruchomos¢ Wspbina®). Dla nieruchomodci wspbine)
prowadzona jest ksiega wieczysta WA3M/00156803/5. Z wiasnoscia Przedmiotu Wyceny zwiazany jest udzial
199/10000 w prawach do Nieruchomosci Wspdine],

Przedmiot Wyceny, o powierzchni uzytkowej 74,77 m2, usytuowany jest na 2 kondygnacji nadziemnej Budynku i
sktada si¢ z czterech pokoi, kuchni, przedpokoju, fazienki, wc oraz spizami. Lokal jest rozkladowy, dwustronny.
Kazdoczesnemu wiascicielowi lokalu mieszkalnego przystuguje prawo wylacznego korzystania z piwnicy o©
powierzchni 4,4 m2. Do lokalu przylega loggia.

Wedlug informacji uzyskanej w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Dzielnicy Pragi-Péinoc m. st.
Warszawy, Przedmiot Wyceny polozony jest na ferenie nieobjetym obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwalg nr LXXXI1/2746/2006 Rady m. st. Warszawy, z dnia 10
pazdziemika 2006 roku, w sprawie studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennegoe m. st.
Warszawy, Przedmiot Wyceny polozony jest na obszarze o symbolu M1.20 — w strefie migjskiej, terendw o
przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne] ¢ wysokosci zabudowy do 20 m i Srednim wskazniku
intensywnosci zabudowy 1,5.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej oraz wartosci dla wymuszonej sprzedazy Przedmictu Wyceny
jako przedmiotu prawa wilasnosci- przy uwzglednieniu stanu Przedmiotu Wyceny na date wyceny (stan aktualny
Przedmictu Wyceny). Na zlecenie Zamawiajacego zakres wyceny obejmuje rowniez okreslenie wartosci rynkowej
oraz dla wymuszonej sprzedazy udzialu 1/2 we wspohwiasnosci Przedmiotu Wyceny.

Cel Wyceny

Okreélenie wartosci rynkowej | wartosci dla wymuszonej sprzedazy Przedmiotu Wyceny, jake przedmiotu prawa wiasnosci, dla
potrzeb prowadzonego postepowania upadlodciowego. Na zlecenie Zamawiajacego: Okrelenie wartoSci ymkowse oraz dla
wymuszonej sprzedady udzialu 1/2 we wspdwdasnodci Przedmiotu Wyceny, dla poirzeb prowadzonego postepowania
upadioéciowego.

Wartos¢ Przedmiotu Wyceny

Warto§é rynkowa - 448 000 2t

Wartos¢ Przedmiotu Wyceny (udziat 1/2) - 168 000 zt

Warto§¢ Przedmiotu Wyceny dla sprzedazy wymuszonej: 358 400 zt

Warto§é Przedmiotu Wyceny dla sprzedazy wymuszonej {udziat 1/2) - 134 400 2

Data, na ktbrg Okreslono i Unzgledniono | 4g . 4ric 5018 1,

w Wycenie Stan Przedmiofu Wyceny

Data, na kitrq Okreslono

Warlos6 Przedmiotu Wyceny 18 grudnia 2018 .

Data Sporzgdzenia Operatu | 18 grudnia 2018

Autor Operatu

Operat Szacunkowy w catosci wykonal:

BARCICKI
05-800 PRUSZKOW

Szymon Barcicki
* 1zeczoznawca majatkowy — uprawnienia nr 6101
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OPERAT SZACUNKOWY
lokal mieszkalny nr 37, w budynku przy ul. Srodkowej 2/4, miasto st. Warszawa, dziefnica Praga-Pdinoc

1. Przedmiot, Zakres i Uwarunkowania Wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 37 (dalej ,Przedmiot Wyceny’), jako przedmiot prawa
wlasnosci, ktory usytuowany jest w budynku wielorodzinnym polozonym przy ul. Srodkowej 2/4 w m. st.
Warszawa, dzielnicy Praga-Pétnoc (dalej ,Budynek”).

Dla nieruchomosci lokalowej Sad Rejonowy dla Warszawy- Mokotowa, [X Wydziat Ksiag wieczystych
prowadzi KW nr WA3M/00449886/1.

Budynek usytuowany jest na gruncie stanowiacym dz. ew. 53 oraz 38/3 w obrgbie 4-13-05, dzielnicy Praga
Péinoc (dalej ,Grunt’). Nieruchomo$¢ wspdlng stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktdre nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali (dalej ,Nieruchomos$¢ Wspéina®). Dla
nieruchomosci wspolnej prowadzona jest ksiega wieczysta WA3M/00156803/5. Z wiasno$cig Przedmiotu
Wyceny zwigzany jest udziat 199/10000 w prawach do Nieruchomosci Wspalnej.,

Przedmiot Wyceny, o powierzchni uzytkowej 74,77 m2, usytuowany jest na 2 kondygnacji nadziemnej
Budynku i sktada sig z czterech pokoi, kuchni, przedpokoju, fazienki, we oraz spozami. Lokal jest rozktadowy,
dwustronny. Kazdoczesnemu wiascicielowi lokalu mieszkalnego przystuguje prawo wytacznego korzystania
z piwnicy o powierzchni 4,4 m2. Do lokalu przylega loggia.

Wedlug informacji uzyskanej w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Dzielnicy Pragi-Péinoc m. st.
Warszawy, Przedmiot Wyceny potoZony jest na terenie nieobjetym obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwalg nr LXXXII/2746/2006 Rady m. st. Warszawy, z dnia
10 pazdziemika 2006 roku, w sprawie studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
m. st. Warszawy, Przedmiot Wyceny pofozony jest na obszarze o symbolu M1.20 — w strefie miejskiej,
terenéw o przewadze zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej o wysokosci zabudowy do 20 m i $rednim
wskazniku intensywnosci zabudowy 1,5. Grunt na ktérym znajduje sie Budynek w ktdrym usytuowany jest
Przedmiot Wyceny jest w zasiggu obszaru Rewitalizacji.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej oraz wartosci dla wymuszonej sprzedazy Przedmiotu
Wyceny jako przedmiotu prawa wiasno$ci- przy uwzglednieniu stanu Przedmiotu Wyceny na date wyceny
{stan aktualny Przedmiotu Wyceny). Na zlecenie Zamawiajacego zakres wyceny obejmuje rowniez
okreslenie wartosci rynkowej oraz dla wymuszonej sprzedazy udzialu 1/2 we wspétwlasnosci Przedmiotu
Wyceny.

2. Cel Wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej | wartosci dla wymuszonej sprzedazy Przedmiotu Wyceny, jako przedmiotu
prawa wiasnosci, dla potrzeb prowadzonego postepowania upadiosciowego. Na zlecenie Zamawiajacego:
Okreslenie wartosci rynkowej oraz dla wymuszonej sprzedazy udziatu 1/2 we wspdiwtasnosci Przedmiotu
Wyceny, dla potrzeb prowadzonego postepowania upadlosciowego.

3. Podstawy Sporzadzenia Operatu Szacunkowego

3.1. Podstawy Formalne

Zamawiajacy, zlecenie na oszacowanie wartosci nieruchomosci — Syndyk Masy Upadiosci Tomasz Sadurski,

Wykonawca — Szymon Barcicki - zam. w Pruszkowie przy ul. Kraszewskiego 40/16. Rzeczoznawca
Majatkowy w zakresie szacowania hieruchomosci, nr uprawnien 6101,

T 18 grudnia 2018r 4/24



OPERAT SZACUNKOWY
lokal mieszkalny nr 37, w budynku przy ul. Srodkowej 2/4, miasfo st. Warszawa, dzielnica Praga-Péinoc

3.2. Podstawy Prawne
= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruichomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2 2018 1.
poz. 2204 z pbzniejszymi zmianami), (dalej ,UoGN™};

= Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego, (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pbzniejszymi zmianami), (dalej
,Rozporzadzenie”);

» Standardu zawodowego rzeczoznawcédw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”
ogloszonego obwieszczeniem Ministra Infrastruktury | Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r. (Dz. Urz.
Min. Infrastruktury i Budownictwa z 1 wrzesnia 2017 r. poz. 59) (dalej ,Standard”).

» Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (Dz.U. 2015 poz. 233).

3.3. Podstawy Merytoryczne oraz Zrédta Danych
= Wglad do tresci ksiggi wieczystej WA3IM/00449886/1 (Przedmiot Wyceny).
Wyrok z dnia 21 lutego 2012r.

Informacje dotyczace uwarunkowan planistycznych — Wydzial Architektury i Budownictwa, Urzad
Dzielnicy Praga-Pétnoc. st. Warszawy,

Rejestr cen i wartosci nieruchomosci — Biuro Geodezji | Katastru, Urzad m. st. Warszawy.

Ogledziny Przedmiotu Wyceny, Budynku oraz Gruntu,
Wiasna analiza oraz lokalnego rynku nieruchomosci oraz analizy biur obrotu nieruchomosciami.

4. Daty Istotne dla Okreslenia Wartosci Praw do Przedmiotu Wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 18 grudnia 2018 r.

Data, na ktérg okreslono wartos¢ Przedmiotu Wyceny: 18 grudnia 2018 r.

Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan Przedmiotu Wyceny: 18 grudnia 2018 .
Data dokonania ogledzin Przedmiotu Wyceny: 30 listopada 2018r.

5. Stan Przedmiotu Wyceny

5.1. Stan Prawny

Dla Przedmiotu Wyceny prowadzona jest ksigga wieczysta WA3M/00449886/1 ktora zawiera nastepujace
wpisy:

Typ ksiegi: Lokal stanowiacy odrebng nieruchomosé

Dziat | - oznaczenie nieruchomoséci

Numer biezacy nieruchomosci: 1;

PoloZenie {wojewddztwo, gmina, miejscowosé, dzielnica): Mazowieckie, M. st. Warszawa, Warszawa,
Praga Péinoc ]

Ulica/Numer Budynku/Numer Lokalu: Srodkowa 2/4 lok 37;

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny ;

Opis lokalu: pokdj - 4, kuchnia — 1, przedpokdj — 1z tazienka — 1, we - 1, spizamia - 1

Opis pomieszczen przynaleznych: piwnica nr 37 o powierzchni uzytkowej 4,4 m2 - 1;

Kondygnacija: 2,0 ;

18 gruchia 2018, 5/24



OPERAT SZACUNKOWY
lokal mieszkainy nr 37, w budynku przy ul. Srodkowej 2/4, miasto st. Warszawa, dzisinica Praga-Poinoc

Przytaczenie — numer ksiegi wieczystej: WA3M/00156803/5;
Odregbnosc: tak;
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 79,17 m2

Dziat I-Sp - spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Numer prawa; 1;

Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wiasnoscig lokalu

Udzial w nieruchomosci wspélnej: 199/10000

Numer ksiegi wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal; WA3M/00156803/5
Numer udziatu w prawie w ksiedze, z ktérej wyodrebniono lokal: 6

Dziat Il - Wlasnos¢

Lista wskazan udziatow w prawie: Wspdlnosé ustawowa majatkowa matzeriska

Osoba fizyczna: Andrzej Chorowiec udziat 1/1

Lista wskazan udziatow w prawie; WspdInos¢ ustawowa majatkowa malzenska

Osoba fizyczna: Jolanta Maria Chorowiec udziat 1/1

Podstawa nabycia: Umowa ustanowienia odrgbnej wiasnoéi lokalu i sprzedazy z dnia 28.12.2007 r., Rep
A. 10332/2007.

Dzial lll ~ prawa, roszczenia | ograniczenia
Wzmianka - REP.C. / KOMO / 8592 / 16 - 2016-07-29, 15:41:10 1. 1 DZ. KW./WA3M /20296 /16 /2 -
2016-08-01, 12:59.07 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI; Rodzaj wpisu: OstrzeZenie;

Tres¢ wpisu: Ujawnia sie ze do nieruchomosci opisanej w niniejszej ksiedze wieczystej zostata wszczeta
egzekucja prowadzona w sprawie km 2036/07 przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla
Warszawy Pragi - Pdinoc Jerzego Bojanowskiego, na podstawie tytulu wykonawczego: wyroku sadu
okregowego w warszawie z dnia 20-12-2002 Sygn akt XVI GC 1033/02 zaopatrzonego w klauzule
wykonalnosci z dnia 24-02-2005; wyroku Sgdu Okregowego w Warszawie z dnia 20-12-2002 Sygn Akt XVI
GC 1033/02 zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 09-02-2010; postanowienia Sadu Okregowego
w Warszawie z dnia 14-12-2009 Sygn Akt XVI GCO 280/09 zaopatrzonego w klauzulg wykonalnosci z dnia
09-02-2010. Do toczagej sig egzekucii przytaczyt sig wierzyciel wspdlnota mieszkaniowa nieruchomosci przy
ul. Srodkowej 2/4 w warszawie w sprawie pr KM 586/16 prowadzonej na podstawie tytutu wykonawczego -
wyroku SR dla Warszawy Pragi-Poinoc w Warszawie VIl wydziat cywilny z dnia 13.05.2016r. Sygn. akt VIl C
205/15 zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 04.07.2016r.

Rodzaj Zmiany Ip1: W polu 3.4.1.2 ujawniono przytaczenie si¢ wierzyciela do toczacej sie egzekucji w
sprawie RP KM 586/16.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba): PKP S.A.
Oddziat Nieruchomosci Zaktad w Warszawie, Warszawa.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON):
Wspblnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. Srodkowej 2/4 w Warszawie, Warszawa, 016151420.

Dziat IV - hipoteka

Numer hipoteki: 1; rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna kaucyjna; Suma: 382 292,31 (trzysta osiemdziesiat
dwa tysiace dwiescie dziewiecdziesiat dwa 31/100) CHF. Odsetki: zmienne 5,96; wierzytelnos¢ i stosunek
prawny {numer wierzytelnosci / wierzytelnosc): kapitat, odsetki inne koszty i naleznosci uboczne; termin
zapfaty: 2038-09-07; inne informacje: hipoteke ustanowiono w celu zabezpieczenia splaty wierzytelnosci
wynikajacej z umowy pozyczki hipotecznej nr DK/P-INH/07184/08 z dnia 2008-07-18; Rodzaj zmiany: w polu
4.4.,1.2 zmieniono kwote hipoteki; w polud.4.1.4 zmieniono walute hipoteki poczawszy od dnia 21.08.2009
roku zgodnie z trescia aneksu nr 3 do umowy pozyczki nr DK/P-INH/07184/08 z dnia 18.07.2008 roku;
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OPERAT SZACUNKOWY
lokal mieszkalny nr 37, w budynku przy wl. Stodkowej 2/4, miasto st. Warszawa, dzielica Praga-Pdlnoc

Wierzyciel hipoteczny: Noble Bank Spétka Akcyjna w Warszawie Oddziat Specjalistyczny Metrobank,
Warszawa, 00418410300000.

Numer hipoteki: 1; rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna kaucyjna; Suma: 102 000,00 (sto dwa tysigce) zt,
Odsetki {rodzaj, wysokos¢): zmienne, 12,95%; Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnoéc): zabezpieczenie splaty limitu kredytu wraz z naleznymi odsetkami, prowizjami, optatami i
kosztami z nim zwigzanymi; Termin zaplaty:2029-12-02; Inne informacje: umowa kredytowa nr
VH/11041838/112009 z dnia 02.12.2009 r.; Wierzyciel hipoteczny: Noble Bank Spétka Akcyjna w Warszawie
Oddziat Specjalistyczny Metrobank, Warszawa, 00418410300000.

Uwagi: Do obliczeri_przyieto powierzchnie lokalu mieszkalnego bez powierzchni pomieszezenia
przynaleZnego — piwnicy. Powierzchnia lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym 79,17m?2. Powierzchnia
lokalu bez pomigszczenia przynaleznego 74,77 m2. Istnieje niezgodno$¢ pomiedzy zapisami w dziale [| KW
a wyrokiem Sadu z dnia 21 lutego 2012 r kiory stanowi zalacznik do niniejszeqgo opracowania. Wyrokiem z
dnia 21 lutego 2012 r — ustanawia sie rozdzielno$é majatkowa Paristwa Chlorowiec za$ w Ksiedze Wieczystej
widnieje wpis o wspélnosci ustawowej majatkowej malzefiskiej.

Wydruk zapisow ksiegi wieczystej nr WA3M/00449886/1 z Podsystemu Dostepu Centralnej Bazy Danych
Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci zostal zataczony do niniejszego opracowania.

5.2. Uwarunkowania Planistyczne

Wedlug informacji uzyskanej w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Dzielnicy Pragi-Pétnoc m. st.
Warszawy, Przedmiot Wyceny poloZony jest na terenie nieobjetym obowiazujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwalg nr LXXX1/2746/2006 Rady m. st. Warszawy, z dnia
10 pazdziernika 2006 roku, w sprawie studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
m. st. Warszawy, Przedmiot Wyceny polozony jest na obszarze o symbolu M1.20 — w strefie miejskiej,
terendw o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o wysokosci zabudowy do 20 m i Srednim
wskazniku intensywnosci zabudowy 1,5. Grunt na ktérym znajduje si¢ Budynek w ktorym usytuowany jest
Przedmiot Wyceny jest w zasiegu obszaru Rewitalizacji.

5.3 Lokalizacja oraz Czynniki Zewngtrzne

Przedmiotowy lokal znajduje sie w prawobrzeznej cze$ci miasta stolecznego Warszawa, potozonego w
centralnej czesci Polski, zamieszkalego przez okolo 2.2 min mieszkarficow. Warszawa jest zaréwno stolicg
Polski jak rowniez najwaznigjszym centrum kulturalnym, naukowym, politycznym i gospodarczym kraju.
Miasto to jest siedziba wigkszosci wazniejszych polskich i zagranicznych przedsigbiorstw.

Praga- Pélnoc graniczy ze Srédmieéciem i Zoliborzem poprzez Wiste, z Targowkiem poprzez linig kolejowa
Warszawa—Gdansk oraz z Biatoleka poprzez Trase Torunska i z Pragg Poltudnie poprzez kolej Srednicowa.
Nazwa Praga pochodzi od czionu, ktdry wystepuje takze w wyrazie prazyc. Nazwa odnosita sie pierwotnie
do miejsca wypalonego, wyprazonego. W 1945 nastapit podzial na Prage Potudnie i Pragg- Pétnoc. Do
dzisiaj okreslanie terenoéw Kamionka, Grochowa, Saskiej Kepy i Goctawka nazwa Pragi {Potudnie} budzi
pewne kontrowersije jako historycznie nieuzasadnione.

W kolejnych dziesiecioleciach obszar dzielnicy Praga -Péinoc kilkakrotnie powigkszano, obejmowala ona
rowniez tereny dzisiejszych dzielnic Bialoleka i Targowek, az po Choszezowke na péinocy i Utratg na
wschodzie. W 1994 ustawa warszawska w migjsce dotychczasowych 8 dzielnic utworzyta 11 gmin
warszawskich. Z dzielnicy Praga Péinoc wydzielono gminy Warszawa-Biatoleka i Warszawa-Targowek, zas
pozostata czes¢ zostata wiaczona do gminy Warszawa-Centrum jako jej jednostka pomocnicza — dzielnica.
W 2002 uchwalono nowg ustawe o ustroju miasta stotecznego Warszawy — odtad Warszawa stata sie jedng
gming, a Praga Péinoc stala sie jedna z jej 18 dzielnic. Jako jedna z nielicznych dzielnic Warszawy zachowala
swoj historyczny charakter. Znaczna cze$¢ zabudowy pochodzi z korica XIX wieku, poczatku XX wieku i
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okresu miedzywojennego, spotka¢ tu mozna rzadkie w Warszawie zachowane zespoly przedwojenne;
substancji miejskiej — zarowno mieszkalnej, jak i przemystowej.

Centralnym punktem dzielnicy jest plac Wilenski, w okolicach ktérego znajduje si¢ dworzec Warszawa
Wilenska, monumentalny budynek dyrekciji kolei panstwowych, cerkiew Swigtej Rownej Apostotom Marii
Magdaleny, bedaca cerkwig metropolitaing Polskiego Autokefalicznego Kosciota Prawoslawnego oraz
pomnik poswiecony braterstwu broni Zotnierzy poiskich i radzieckich (nazywany przez warszawiakow
"Czterech $piacych”) — Pomnik Braterstwa Broni. Osig dzielnicy jest ulica Targowa, przy ktorej znajdujg sie
zabytkowe kamienice, wtym najstarszy zachowany murowany dom mieszkalny na Pradze, w ktérym znajdzie
swojq siedzibe Muzeum Warszawskiej Pragi, oraz Bazar Rézyckiego. Od ul. Targowej w kierunku wschodnim
odchodzi ul. Zabkowska, z zabytkowymi kamienicami i zespolem zabudowy przemyslowej dawnego
Monopolu Spirytusowego (obecnie Centrum Praskie Koneser) na Szmulowiznie. Jej przediuZeniem jest ul,
Kaweczyriska, z monumentalng bazylika Najswietszego Serca Jezusowego oraz zabytkowym zespolem
zajezdni tramwajowej. Przy ulicy Jadowskiej 2 miesci sie Warszawskie Muzeum Chleba. Osiedle Nowa
Praga to w wigkszosci, zachowany bez wigkszych zniszczen podczas i po |l wojnie Swiatowej, XIX-wieczny
ukfad urbanistyczny wraz z, bedacymi w zlym stanie, ale oryginalnymi budynkami mieszkalnymi i
przemystowymi. Z kolei osiedla Praga |, Praga Il i Praga Ill, zbudowane w latach 50. i 60. XX wieku, stanowig
przykiad architektury socrealistycznej. Z powodu niewielkich zniszczen wojennych centralna czesé dzielnicy
— Stara Praga - pelnita w latach 40. XX wieku funkcje administracyjne. Przez poiniejsze dziesieciolecia
ulegla zaniedbaniu i byla uwazana za "zig dzielnice". W ostatnim czasie prowadzona jest rewitalizacja
starych kamienic, efekty odnowienia elewacji widoczne sg m.in. na ulicy Zabkowskiej, jednak wobec
wieloletnich zaniedban nadal wiele doméw (405 kamienic nalezy do miasta) wymaga pilnie kapitalnych
remontow. Na Pradze zachowat sie tu czeSciowo folklor warszawski, zauwazalny w ubiorze, wystroju
mieszkan, niektorzy starsi mieszkancy méwia jeszcze gwara warszawska. W ostatnich latach dzielnica staje
sie coraz bardziej popularna, wrecz modna, W starych praskich kamienicach oraz opuszczonych murach
fabryk, m.in. przy ul. Zabkowskiej, Inzynierskiej, 11 Listopada powstajg galerie, centra sztuki, pracownie
autorskie, a takze modne lokale gastronomiczne i rozrywkowe. W 2003 roku jedna z bardziej znanych
praskich ulic, ulica Zabkowska zostata uznana w plebiscycie Gazety Wyborczej za migjsce magiczne. Na
skraju dzielnicy potozony jest dworzec kolejowy Warszawa Wschodnia. Blizej Wisty rozciagajg sie tereny
Portu Praskiego, z duzym potencjalem inwestycyjnym. Wzdluz rzeki bardziej na péinoc, w rejonie dawnej
historyczne] Pragi, zburzonej w czasie wojen XVIIl i XIX wieku, znajduje sig Park Praski i warszawski Miejski
Ogrod Zoologiczny, a dalej osiedle Goledzinéw. Najbardziej na pétnoc wysunietg czesé dzielnicy stanowi
dawne przefiystowo-kolejowe osiedle Pelcowizna, na ktérym w okresie powojennym powsiata Fabryka
Samochodéw Osobowych (FSQ).
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Przedmiotowy lokal usytuowany jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Srodkowe;j 2/4
dzielnicy Praga - Péinoc w Warszawie, w promieniu ok. 4 km od centrum miasta.

W bliskim sasiedztwie znajduje sie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami towarzyszacymi.
Opiniowana nieruchomo$¢ posiada bardzo dobre pofaczenie komunikacyjne ze pozostalymi czgsciami
miasta. Przystanki komunikacji miejskiej znajduja sig przy ul. Srodkowej. Dostep do obiektow uzytecznosci
publicznej oraz handlowo- uslugowych jest bardzo dobry. W odlegtoéci ok. 1 km znaidujq si¢ placowki
o$wiatowe, poczta, Centrum Handlowe Warszawa Wilenska, stacja SKM oraz lokale placowki handlowo-
ustugowe.

5.4. Stan Techniczno-Uiytkowy
Budynek i Grunt

Budynek mieszkainy wielorodzinny, w ktorym znajduje sig wyceniany lokal, wybudowany w ok 1950 roku.
W budynku znajduja sie osiem kondygnaciji nadziemne i jedna podziemna — piwnice. Budynek posiada dzwig
osobowy. Instalacie wewnetrzne sprawne, budynek jest ocieplony. Klatka schodowa wymagajaca
remontu/od$wiezenia. Nowa elewacja budynku (ocieplony, otynkowany). Teren zamknigty.

Konstrukcja Tradycyjna murowana

Sciany Zewnetrzne , wewnetrzne - murowane

Dach Stropo-dach

Stropy Zelbetowe wylewane

Elewacja Budynek otynkowany, ocieplony, pokryty powiokg malarska
Przedmiot Wyceny

Przedmiot Wyceny, o powierzchni uzytkowej 74,77 m?, usytuowany jest na 2 kondygnacji nadziemnej
Budynku i sklada sig z czterech pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki, we oraz spizami. Lokal jest rozkiadowy,
dwustronny, Kazdoczesnemu wiascicielowi lokalu mieszkalnego przystuguje prawo wytacznego korzystania
z piwnicy o powierzchni 4,4 m2. Do lokalu przylega loggia.

Lokal jest wykoriczony w niskim standardzie.
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Wyposazenie Przedmiotu Wyceny obejmuje instalacje: elektryczna, wodng, kanalizacyjna, co.
Elementy wykonczenia Przedmiotu Wyceny (stan aktualny):

Sciany Tynki cementowo-wapienne, malowane farbg emulsyjng, pom. mokre - glazura
Podlogi 1 posadzki  Pokoje- klepka drewniana starego typu, pom. mokre - terakota

Stolarka drzwiowa  Zewnetrzne - Typowe, wewnetrzne- plytowe

Stolarka okienna Drewniane stare typu, jedno PCY

Budynek, w ktérym znajduje sig przedmiotowy lokal, bedzie wykorzystywany zgodnie z przeznaczeniem,
jako mieszkalny.

Stopien zuzycia (SZ) obiektu budowlanego jest wyrazem utraty warto$ci wynikajacej ze stanu fizycznego |
pogarszajacej sie ,sprawnosci” funkcjonalnej oraz czynnikéw Srodowiskowych.

Zuzycie funkcjonalne.
Po poréwnaniu zastosowanych rozwiazan projektowych do aktuainie preferowanych, a takze po dokonaniu

poréwnan w zakresie standardu wykonczenia i wyposazenia w urzadzenia techniczne budynku. Zuzycie
funkcjonalne przyjeto na poziomie zuzycia technicznego tj. 27,2 %.

Zuzycie srodowiskowe.
Od okresu eksploatacji budynku nie dokonano i nie sg planowane w najblizszym okresie czasu zmiany w

otoczeniu nieruchomo$ci powodujace zwigkszenie ucigzliwosci w korzystaniu nieruchomosci. Zuzycie
$rodowiskowe przyjeto na poziomie 0 %.

Zuzycie techniczne jest podstawa do okreslenia stanu technicznego budynku. Wynika ono z wieku obiektu
budowlanego, trwaloéci zastosowanych materialow, jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu
uzytkowania i warunkéw eksploatacyjnych, wad projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej oraz
rodzaju konstrukcji budynku. Zuzycie techniczne przyjeto Sz - 27,2 %.

Roczna stopa zuzycia wynosi 0,4 % dla obiektu murowanego na podstawie tablic trwalosci obiektu
oraz norm zuzycia ustalonych przez Prezesa PZU.

5.5. Ciezary | ograniczenia

Dla nieruchomosci lokalowej Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi KW o
numerze WA3M/00449886/1.Zgodnie ze stanem prawnym z dnia 18.12. 2018 r., w KW wystepuja zapisy:

Dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia
Wzmianka - REP.C. / KOMO / 8592 / 16 - 2016-07-29, 15:41:10 1. 1 DZ. KW./WA3M /20296 /16 /2 -
2016-08-01, 12:59:07 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI; Rodzaj wpisu: Ostrzezenie;

Tres¢ wpisu; Ujawnia sig Zze do nieruchomosci opisanej w niniejszej ksigdze wieczystej zostata wszczeta
egzekucja prowadzona w sprawie km 2036/07 przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla
Warszawy Pragi - Poinoc Jerzego Bojanowskiego, na podstawie tytul: wykonawczego: wyroku sadu
okregowego w warszawie z dnia 20-12-2002 Sygn akt XVl GC 1033/02 zaopatrzonego w klauzule
wykonalnosci z dnia 24-02-2005; wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 20-12-2002 Sygn Akt XVI
GC 1033/02 zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 09-02-2010; postanowienia Sadu Ckregowego
w Warszawie 2 dnia 14-12-2009 Sygn Akt XVI GCO 280/09 zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia
09-02-2010. Do toczacej sie egzekucii przylaczyt sig wierzyciel wspoinota mieszkaniowa nieruchomosci przy
ul. Srodkowej 2/4 w warszawie w sprawie pr KM 586/16 prowadzonej na podstawie tytutu wykonawczego -
wyroku SR dla Warszawy Pragi-Péinoc w Warszawie VII wydzial cywilny z dnia 13.05.2016r. Sygn. akt VII C
205/15 zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 04.07.2016r.
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Rodzaj Zmiany Ip1: W polu 3.4.1.2 ujawniono przylaczenie sig wierzyciela do toczacej sig egzekucji w
sprawie RP KM 586/16.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba): PKP S.A.
Oddziat Nieruchomosci Zaktad w Warszawie, Warszawa.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON).
Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. Srodkowej 2/4 w Warszawie, Warszawa, 016151420,

Dziat IV - hipoteka

Numer hipoteki: 1; rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna kaucyjna; Suma: 382 292,31 (trzysta osiemdziesiat
dwa tysiace dwiescie dziewieédziesiat dwa 31/100} CHF. Odsetki: zmienne 5,96; wierzytelnos¢ i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos¢): kapital, odsetki inne koszty i naleznosci uboczne; termin
zaptaty: 2038-09-07; inne informacje: hipoteke ustanowiono w celu zabezpieczenia splaty wierzytelnosci
wynikajgcej z umowy pozyczki hipotecznej nr DK/P-INH/07184/08 z dnia 2008-07-18; Rodzaj zmiany: w polu
4.4.1.2 zmieniono kwote hipoteki; w polu4.4.1.4 zmieniono walute hipoteki poczawszy od dnia 21.08.2009
roku zgodnie z trescig aneksu nr 3 do umowy pozyczki nr DK/P-INH/07184/08 z dnia 18.07.2008 roku;
Wierzyciel hipoteczny: Noble Bank Spétka Akcyjna w Warszawie Oddziat Specjalistyczny Metrobank,
Warszawa, 00418410300000.

Numer hipoteki: 1; rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna kaucyjna; Suma: 102 000,00 (sto dwa tysiace) zt;
Odsetki (rodzaj, wysoko$c): zmienne, 12,95%; Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc): zabezpieczenie splaty limitu kredytu wraz z naleznymi odsetkami, prowizjami, oplatami i
kosztami z nim zwigzanymi; Termin zaplaty:2029-12-02; Inne informacje: umowa kredytowa nr
VH/11041838/112009 z dnia 02.12.2009 r.; Wierzyciel hipoteczny: Noble Bank Spotka Akeyjna w Warszawie
Oddziat Specijalistyczny Metrobank, Warszawa, 00418410300000.

6. Analiza Rynku

6.1. Okreslenie i Charakterystyka Rynku

Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci
przedmiot, zakres, cel i sposob wyceny, dostepnos¢ danych oraz podobiefistwo rynkéw (§ 26. ust. 3.
Rozporzadzenia).

Biorac pod uwage powyzsze czynniki, dla potrzeb wyceny Przedmiotu Wyceny okreslono:

o rodzaj rynku: rynek inwestycyjny (umowy sprzedazy) udziatbw we wspdiwdasnosci lokali
mieszkalnych oraz rynek inwestycyjny (umowy sprzedaZy) lokali mieszkalnych stanowiacych
przedmiot prawa wiasno$ci w budynkach o podobnym stanie techniczno-uzytkowym;

o obszar rynku: obszar m. st. Warszawy z szczeg6lnym uwzglednieniem rejonu lokalizacji Przedmiotu
Wyceny w Dzielnicy Pragi Potnoc

o okres badania rynku; grudzien 2016 r. — grudzien 2018 r.

Whplyw na ksztattowanie sig rynku nieruchomoéci w Polsce ma sytuacja polityczna i gospodarcza w kraju, jak
i na wiecie. W wyniku analizy procesow zachodzacych na rynku nieruchomosci w latach 2016 — 2018
zaobserwowano znaczny wzrost popytu i podazy na rynku pierwotnym, co bylo wynikiem zaréwno czynnikéw
fundamentalnych, jak teZ obnizek stép procentowych. Dynamiczny rozwdj rynku pierwotnego stymuluje do
wzrostu rowniez rynek wtorny. W sytuacji, gdy nowo wybudowanych lokali, gotowych do odbioru jest
niewiele, popyt czgsciowo przesuwa sie w strong rynku wtémego, oferujacego czesto mieszkania polozone
w bardziej atrakcyjnych lokalizacjach w stosunku do nowo budowanych osiedli. Rozwojowi rynku
nieruchomosci na rynkach lokalnych sprzyjaty zmiany czynnikow ekonomicznych, glownie za sprawg wzrostu
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wynagrodzen, spadku bezrobocia oraz wzrostu PKB w stosunku do ubiegtych lat. Czynnikiem stabilizujacym
koniunkture pozostaje konsumpcija, napedzana dalsza poprawg sytuacii finansowej gospodarstw domowych.
Dobra kondycja rynku mieszkaniowego pod koniec 2016 r. byla efektem wysokiego popytu na nowe lokale
mieszkaniowe. Przyczynity sie do niego migedzy innymi ufrzymujace sie¢ na niskim poziomie stopy
procentowe, ktére zachecaly do zaciagania kredytow hipotecznych. W 2017 r. akcja kredytowa przy$pieszyla
w stosunku do roku ubieglego. Wzrosta rowniez wartosé udzielanych kredytow. Duze zainteresowanie
zakupem mieszkan na rynku pierwotnym w 2016 oraz 2017 r. wynikalo rowniez z funkcjonowania
zakonczonego juz programu Mieszkanie dla Miodych (MdM). Wsrod czynnikow ksztatujacych wysoki popyt
na zakup nowych mieszkar byl réwniez wzrost zainteresowania wynajmem - zanotowano wzrostowy trend
stawek wynajmu oraz zakupy mieszkan finansowane gotéwka o charakterze inwestycyjnym. Zakupom tym
sprzyjato niskie oprocentowanie lokat bankowych, a takze korzysci z wynajmu. W pierwszych kwartalach
2018 roku na rynku mieszkaniowym utrzymywata sie dobra koniunktura. Zaobserwowano nadal wysoki
popyt, w warunkach wolniej rosnacej podazy mieszkan i wzrostowej tendencii kosztow ich budowy. Obecnie,
bedacy na poczatkowym etapie swojej realizacji, program Mieszkanie Plus jest w krétkim okresie neutralny
dia rynku.

Rynek nieruchomo$ci w aglomeracji warszawskiej oraz gminach graniczacych z aglomeracja rozwija sie
dosy¢ dynamicznie giéwnie za sprawg deweloperow budujacych mieszkania i domy na wynajem lub
sprzedaz. Ta komercyjna dzialalno$¢ powoduje wzrost liczby budowanych mieszkart i doméw, wzrost jakosci
budowania, standardu wykoriczenia budynkow oraz zagospodarowania terenu. W celu dokonania analizy
lokalnego rynku nieruchomosci badano akty notarialne, a takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod
wzgledem popytu i podazy. Z informacji uzyskanych w biurach abrotu nieruchomosciami wynika, ze popyt
na nieruchomosci gruntowe niezabudowane zwieksza sie. Dotyczy to takZe nieruchomoéci, ktérych aktualne
przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego kiasyfikuje si¢ jako rolne lub lesne, lecz ich
polozenie oraz inne atrybuty rynkowe umozliwiajg w przyszioSci zmiang ich przeznaczenia. Nalezy
domniemywa¢, ze nabywcy tego typu gruntow przewidujg mozliwosci zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego i przeznaczenie tego typu nieruchomosci na cele mieszkaniowe, ze wzgledu na niewielka
odlegio$¢ od Warszawy i dobre potaczenia komunikacyjne. Traca one dotychczasowy charakter, a istniejaca
zabudowa gospodarstw rolniczych i ogrodniczych zostaje dostosowana do nowych funkcji. Zwigkszony popyt
na dziatki budowlane jest spowodowany przede wszystkim wysokimi cenami mieszkan w Warszawie.

Poddany wstepnej analizie rodzaj rynku jest nietypowy, gdyz przedmiotem wyceny jest udziat we
wspdhwiasnosci nieruchomosci. Zbior potencjalnych nabywcow faktycznie ogranicza sig do wspohwiascicieli
Przedmiotu Wyceny, kidrzy byliby zainteresowani zwigkszeniem swojego udzialu we wspoiwiasnosc
Przedmiotu Wyceny, a takze inwestoréw, kiorzy byliby sklonni skupi¢ udzialy od poszczegdlnych
wspoiwtascicieli i uzyska¢ peing whasnosé Przedmiotu Wyceny. Z uwagi na bardzo ograniczony popyt,
nabywcy takiego udzialu oczekiwaliby znaczacego dyskonta w relacji do wartosci rynkowej Przedmiotu
Wyceny.

Na przedmiotowym obszarze rynku nie odnotowano transakcji, ktérych przedmiotem byly udziaty we
wspolwtasnosci podobnych lokali mieszkalnych. Z uwagi na istotny wplyw lokalizacji na zroéZnicowanie
jednostkowych cen nieruchomosci, uznano, iz poszerzanie obszaru badanego rynku mogtoby prowadzi¢ do
obarczenia wyceny istotnym bledem.

W zwiazku z brakiem transakcji, ktérych przedmiotem byly udzialy we wspéhwdasnoéci lokali mieszkalnych,
analizie poddano rynek inwestycyjny (umowy sprzedazy) lokali mieszkalnych. Na przedmiotowym obszarze
rynku odnotowano transakcje, ktorych przedmiotem byly lokale mieszkalne stanowiace przedmiot prawa
wiasnosci,

Na podstawie informacii lokalnych biur obrotu nieruchomo$ciami oraz wiasnej analizy rynku ustalono, iz z

uwagi na bardzo ograniczony popyt, nabywey udzialu 1/2 we wspdtwlasno$ci nieruchomosci oczekiwaliby
dyskonta w wysokosci 20% w relacji do wartosci rynkowej nieruchomosci.

Na badanym rynku odnotowano transakcje lokalami mieszkalnymi stanowiacymi przedmiot prawa wiasnosci.
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Rynek mieszkaniowy w badanym okresie, w duZych aglomeracjach, charakteryzowat si¢ stabilnoscig —
$rednie ceny zmienialy sig na przestrzeni tego okresu, jednakze byty to wahania o znaczeniu fluktuacyjnym.
Na badanym rynku odnotowano liczne transakcje lokalami mieszkalnymi stanowigcymi przedmiot prawa
whasnosci. llos¢ transakeji sprzedazy nieruchomosci o zblizonej charakterystyce w ostatnich 24 miesigcach
na terenie analizowanego rynku wynosi ok. 50. Ceny takich nieruchomosci na rynku wiérnym (po
wyeliminowaniu transakcji, ktorych warunki odbiegaly od transakcji rynkowych) ksztaltowaty sie w zakresie
od 5605 zi/m2 do 7 141 z/m? powierzchni uzytkowej. Cechami roznicujgeymi ceny sa; standard wykonczenia
pomieszczen lokalu, powierzchnia uzytkowa lokalu, usytuowanie w budynku (kondygnacja), pomieszczenia
przynalezne.

Trend czasowy

Obecnie rynek nieruchomosci charakteryzuje sie stabilnoscia — srednie ceny zmienialy sie na przestrzeni
analizowanego okresu badania rynku, jednakze byly to wahania o znaczeniu fluktuacyjnym. Wediug opinii
lokalnych biur obrotu nieruchomosciami obecng sytuacje na rynku charakteryzuje nieznaczna przewaga
podazy nad popytem. W badanym okresie nie zaobserwowano wyraznych tendencji trendu czasowego — nie
istnieja rowniez przestanki, aby sadzi¢, iz w najblizszym czasie nastapi znaczaca zmiana trendu, diatego dla
dalszej analizy zaloZono zerowy poziom zmiany cen.

7. Sposob Wyceny oraz Rodzaj Okreslanej Wartosci

7.1. Okreslenie Praw Podlegajacych Wycenie

W Operacie okreslono wartosé rynkowa i wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy Lokalu Mieszkalnego jako
przedmiotu prawa wiasnoéci.

Zgodnie ze zleceniem Zamawiajacego, w Operacie okreSlono wartos¢ rynkowa udzialu 1/2 we
wspdtwtasnosci Przedmiotu Wyceny.

Poddany wstepnej analizie rodzaj rynku jest nietypowy, gdyz przedmiotem wyceny jest udziat we
wspolwiasnosci nieruchomosci. Zbior potencjalnych nabywcow faktycznie ogranicza sig do wspoiwtascicieli
nieruchomosci, ktorzy byliby zainteresowani zwigkszeniem swojego udzialu we wspotwlasnosci, a takze
inwestorow, ktérzy byliby sktonni skupi¢ udzialy od poszczegdlnych wspdtwiascicieli i uzyskaé peing
wlasno$¢ nieruchomosci. Z uwagi na bardzo ograniczony popyt, nabywcy takiego udzialu oczekiwaliby
znaczacego dyskonta w relacji do wartosci rynkowej nieruchomosci.

Na przedmiotowym obszarze rynku nie odnotowano transakcji, ktorych przedmiotem byly udziaty we
wspotwiasnosci lokali mieszkalnych. Z uwagi na istotny wplyw lokalizacji na zréznicowanie jednostkowych
cen nieruchomosci, uznano, iz poszerzanie obszaru badanego rynku mogloby prowadzi¢ do obarczenia
wyceny istotnym bledem.

W zwiazku z brakiem transakeji, ktorych przedmiotem byly udziaty we wspétwiasnosci lokali mieszkalnych,
analizie poddano rynek inwestycyjny (umowy sprzedazy) lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot prawa
wiasnosci. Na przedmiotowym obszarze rynku odnotowano transakcje, ktérych przedmiotem byly grunty
zabudowane budynkami jednorodzinnymi.

W zwiazku z brakiem transakeji, ktorych przedmiotem byly udzialy we wspdtwéasnoéci lokali mieszkalnych,
analizie poddano rynek inwestycyjny (umowy sprzedazy) lokali mieszkalnych. Na przedmiotowym obszarze
rynku odnotowano transakcje, ktérych przedmiotem byly lokale mieszkalne stanowiace przedmiot prawa
wiasnosci.

Na podstawie informacji lokalnych biur obrotu nieruchomosciami oraz wiasne] analizy rynku ustalono, iz z
uwagi na bardzo ograniczony popyt, nabywcy udzialu 1/2 we wspohwiasnosci nieruchomosci oczekiwaliby
dyskonta w wysokosci 25% w relacji do wartosci rynkowe] nieruchomosci.
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7.2. Podejécie, Metoda i Technika Wyceny

Zgodnie z art. 154 UoGN, wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i poloZenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopienn wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania ferenu. W przypadku braku studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy iub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
uwzglednia sig faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci.

Z uwagi na wystarczajacq ilos¢ transakeji na przedmiotowym rynku, warto$¢ rynkowa Przedmiotu Wyceny
okreslono przy pomocy podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny sredniej.

Zgodnie z art. 153 ust. 1. UoGN, podejscie porébwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomoéci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne
od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
pordwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

Zgodnie z art. 4. pkt 16. UoGN, przez nieruchomos¢ podobna nalezy rozumieé nieruchomosé, ktora jest
pordwnywaina z nieruchomoscig stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania, oraz inne cechy wplywajace na jej wartos¢.

Zgodnie z § 4. ust.1. Rozporzadzenia, przy stosowaniu podejScia pordwnawczego konieczna jest znajomo$é
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. Zgodnie z ust. 4., przy metodzie korygowania ceny
sredniej do poréwnar: przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okreéla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspolczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegblnych cechach tych
hieruchomosci.

7.3. Rodzaj Okreslanej Wartosci

Wartos¢ rynkowa

Zgodnie z art. 150 ust. 2. UoGN, warto$¢ rynkowg okresla sie dia nieruchomosci, ktére sa lub moga byé
przedmiotem obrotu.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 UoGN, warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujgcym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg, sie w sytuacji przymusowej.

Warto§¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztow transakeji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z tq transakcja podatkow i optat.

Warto$¢ dla Wymuszonej Sprzedazy

Ponadto, na zlecenie Zamawiajacego, w Operacie okresiono wartos¢ dia wymuszonej sprzedazy Przedmiotu
Wyceny.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW), Krajowym Standardem Wyceny
Podstawowym nr 2 (KSWP 2) — WartoSci Inne Niz Warto$é Rynkowa:
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- wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy — kwota pienigzna, ktora mozna otrzymaé z tytulu sprzedazy
nieruchomosci w okoliczno$ciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sig pod presja koniecznosci sprzedazy,

= przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzigé pod uwage to, Ze zbywca znajduje sig
w sytuacji przymusowej, co powoduje, Ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt
krotki, aby mozna bylo uzyskaé cene rynkowa,

- kwota jaka gotow jest zaakceptowaé sprzedajacy przy sprzedazy wymuszonej, powinna odzwierciedla¢
konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy majatkowemu, a nie okolicznosci w jakich
dziatatby hipoteczny sprzedajacy wediug definicji wartosci rynkowe;

« poniewaZz nie wszystkie przyczyny i natura przymusu sprzedazy nieruchomosci mogq by znane
rzeczoznawcy majatkowemu, nie bedzie mégt ich uwzglednié w wycenie nieruchomoéci;

= okreslajac warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy, nalezy przedstawi¢ zalozenia dotyczace przewidywanych
uwarunkowan, w jakich transakcja bedzie miata miejsce.

W operacie przyjeto zaloZenie i2, dla sprzedazy wymuszonej ograniczony bedzie czas wyeksponowania
Przedmiotu Wyceny na rynku — na podstawie informacii lokalnych biur obrotu nieruchomosciami oraz wtasne,
analizy rynku ustalono, iz ceny transakcyjne w przypadku przymusowej sprzedazy byly przecigtnie o 20 %
nizsze od cen w transakcjach, w ktorych speinione byly kryteria wartosci rynkowej.
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8. Okreslenie Wartosci Przedmiotu Wyceny

8.1. Analiza Zbioru Nieruchomosci Podobnych

Na podstawie analizy transakciji utworzono - po wyeliminowaniu transakcji, ktérych warunki odbiegaly od
warunkow rynkowych — zbiér nieruchomo$ci podobnych do Przedmiotu Wyceny. W badanym okresie nie
zaobserwowano wyraznych tendencji trendu czasowego — dla dalszej analizy zatoZzono zerowy poziom
zmiany cen. Ponizsza tabela przedstawia zbior nieruchomosci podobnych do Przedmiotu Wyceny.

: | SPoiEzenla | oy srstinia) [RRE S Data
LL.p. | Polozenie {Dzielnica] | Polozenie [Obreh] Ulical | Uiytkowa Jednostkowa Tranagkel Cena -
- [Uligal i [2im?)] ARG
1 Praga-Pdlnoc 4-13-01 Kowiefiska 74,30 7141 2018-01-18 | 530 610
2 Praga-Poinoc 4-13-05 Mata 62,74 7093 2018-08-29 | 445 000
3 Praga-Péinac 4-13-05 Stalowa 79,10 7080 2017-11-29 | 560 000
4 Praga-Pdinoc 4-13-01 11 Listopada 64,50 6 760 2018-01-25 | 436 000
5 Praga-Poinoc 4-13-04 Stalewa 65,00 6615 20170202 | 430 000
6 Praga-Péinoc 4-13-05 Wileriska 70,98 6 551 2017-11-29 | 465 000
7 Praga-Pdinoc 4-13-05 Strzelecka 66,72 6 295 2017-05-30 | 420 000
8 Praga-Pdlnoc 4-13-05 Stalowa 63,00 6270 2017-10-19 | 395 000
9 Praga-Pélnoc 4-13-01 Brodnowska 66,10 6 157 2017-11-15 | 407 000
10 Praga-Péinac 4-13-01 Letnia 77,27 6 083 2017-07-27 | 470 000
1 Praga-Poinoc 4-13-05 Strzelecka 69,37 6 054 2017-06-16 | 420 000
12 Praga-Polnoc 4-13-01 11 Listopada 64,90 5840 2017-12-05 | 379 000
13 Praga-Pdinoc 4-13-01 11 Listopada 66,81 5763 2017-03-22 | 385 000
14 Praga-Polnoc 4-13-01 1 Listopada 69,42 5762 2017-07-27 | 400 000
15 Praga-Péinoc 4-13-05 Stalowa 79,40 5 605 2017-01-03 | 445 000
W zbiorze nieruchomosci podobnych okreslono:
- cena minimalna (Crmin): 5605 zi/m?
- cena maksymalna (Crmax): 7141 zifm?
- cena $rednia (Cgr): 6338 ziim?

- dolna granica sumy wspdlczynnikow korygujgcych (Cmin/Csr):  0,88436
- gorna granica sumy wspdiczynnikow korygujacych (Cmad/Csr):  1,12671
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8.2. Cechy Rynkowe

Na podstawie wlasnych badaih przedmiotowego i réwnoleglych rynkéw oraz opinii biur posrednictwa
nieruchomosci o preferencjach potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe posiadajgcy istotny wptyw

na ceny nieruchomosci podobnych oraz ich gradacie:

L. | Cechy Rynkowe g:; i?,ay
1 |Standard wykoficzenia pomieszczen lokalu 50%
2 | Powierzchnia uzytkowa 259,
3 | Usytuowanie w budynku (kondygnacja) 15%
4 |Pomieszczenia przynalezne 10%

. Suma 100%

8.3. Ocena Rynku w Aspekcie Cech Rynkowych

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujaca charakterystyke rynku w ramach poszczegdlnych cech:

iy Opls = is E
Standard Srednia lokal o przecietnym standardzie wykorczenia w relacji do rynku, nie
wykonczenia wymaga poniesienia znacznych naktadéw dla podniesienia standardu
pomieszczen Niska lokal o niskim standardzie wykonczenia w relacji do rynku — wymaga
lokalu poniesienia znacznych nakiadéw dla podniesienia standardu
Powierzchnia |Wysoka | ponizej 70 mkw
uzytkowa lokalu | Niska powyzej 70 mkw
Usytuowanie w |Wysoka | kondygnacia Il
budynku Srednia | kondygnacje pomiedzy parterem i najwyzszymi
(kondygnacja) | Niska parter i najwyZsze pietro
Pomieszczenia |Wysoka | wystepuje (piwnica/ komérka lokatorska)
przynalezne Niska nie wystepuje
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9. Obliczenie Wartoéci Przedmiotu Wyceny — Stan Aktualny

9.1, Ocena Przedmiotu Wyceny oraz Nieruchomosci o Cenie Maksymalnej i Minimalnej w Aspekcie

Cech Rynkowych
Na podstawie charakterystyki Przedmiotu Wyceny dokonano jego oceny w aspekcie cech rynkowych:
L.p. Cechy Rynkowe Pmiotu NiSTchomosc || = Blignichomone
mle : Wycery e e
1 E)t;:lgard wykoriczenia pomieszczen Niska Sradnia Niska
2 |Powierzchnia uzytkowa Niska Niska Niska
3 | Usytuowanie w budynku (kondygnacija) Wysoka Wysoka Niska
4 | Pomieszczenia przynalezne Wysoka Wysoka Niska

9.2. Obliczenie Wartosci Rynkowe]j Przedmiotu Wyceny

Ponizsza tabela przedstawia cechy rynkowe, zakres wspéiczynnikéw korygujacych, a takze wartost

wspotczynnika korygujacego.
WE . g r .
Lp. Gechy Rynkowe gei%; Eﬂpriwulﬂm il Wspolczynnika
L Korygujacego
U | Dolny | Gémy | .

1 |Standard wykoriczenia pomieszczen lokalu | 509 | 0,44218 | 0,56335 0,44218

2 |Powierzehnia uzytkowa 25% | 0,22109 | 0,28168 0,22109

3 [Usytuowanie w budynku (kondygnacja) 15% | 0,13265 | 0,16901 0,16901

4 |Pomieszczenia przynalezne 10% | 0,08844 | 0,11267 0,11267

Suma 100% | 0,88436 | 1,12671 0,04495

Jednostkowa wartosé rynkowa Przedmiotu Wyceny jest iloczynem ceny $redniej (Csr), obliczonej ze zbioru

nieruchomoéci podobnych, oraz obliczonego powyzej wspdiczynnika korygujacego:
6 338 z/m? x 0,94495 = 5989 zi/m2.

Wartoéé rynkowa Przedmiotu Wyceny jest réwna iloczynowi jednostkowsj wartoci rynkowej Przedmiotu

Wyceny oraz powierzchni uzytkowej Przedmiotu Wyceny:
5989 zi/m?x 74,77 m2= 447 798 =~ 448 000 zi.

Zgodnie ze zleceniem Zamawiajacego, w Operacie okre$lono warto$¢ rynkowg udzialu 1/2 we
wspotwiasnosci Przedmiotu Wyceny. Na podstawie informacii lokalnych biur obrotu nieruchomoéciami oraz
wiasnej analizy rynku ustalono, iz z uwagi na bardzo ograniczony popyt, nabywcy takiego udzialu
oczekiwaliby dyskonta w wysokosci 25 % w relacji do wartosci rynkowej Przedmiotu Wyceny, Warto$¢
rynkowa udziatu 1/2 we wspotwiasnosci Przedmiotu Wyceny wynosi:

448 000 z} x 1/2 x 75 % = 168 000 zt
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9.3, Wartos¢ dla Sprzedazy Wymuszonej

Zgodnie z trescig zlecenia w niniejszym operacie dla celow informacyjnych okreslono rowniez wartos¢
Przedmiotu Wyceny dla tak zwanej wymuszonej (szybkiej) sprzedazy.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW), Krajowym Standardem Wyceny

Podstawowym nr 2 (KSWP 2) ~ Wartosci Inne Niz Wartos¢ Rynkowa:
= wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy — kwota pienigzna, ktéra mozna otrzymac Z tytulu sprzedazy
nieruchomosci w okolicznosciach, w ktorych sprzedajacy znajduje sie pod presjg koniecznosci sprzedazy,

= przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzigé pod uwagg to, ze zbywca znajduje sie
w sytuacji przymusowej, co powoduje, Ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt
krétki, aby mozna bylo uzyskaé cene rynkowa;

= kwota jaka gotow jest zaakceptowaé sprzedajacy przy sprzedazy wymuszonej, powinna odzwierciedlac
konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy majatkowemu, a nie okolicznosci w jakich
dzialatby hipoteczny sprzedajacy wedlug definicji wartosci rynkowe;;

- poniewaz nie wszystkie przyczyny i natura przymusu sprzedazy nieruchomosci mogg byC znane
rzeczoznawcy majatkowemu, nie bedzie magt ich uwzglednié w wycenie nieruchomosci;

- okreslajac warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy, nalezy przedstawi¢ zatoZzenia dotyczace przewidywanych
uwarunkowan, w jakich transakcja bedzie miata miejsce.

W operacie przyjeto zalozenie iz, dia sprzedazy wymuszonej ograniczony bedzie czas wyeksponowania
Przedmiotu Wyceny na rynku — na podstawie informacji lokalnych biur obrotu nieruchomo$ciami oraz wiasne
analizy rynku ustalono, iz ceny transakcyjne w przypadku przymusowej sprzedazy byly przecigtnie o 20 %
nizsze od cen w transakejach, w ktorych spetnione byly kryteria wartosci rynkowe;.

448 000 x 80% = 358 400
WSW = 358 400 =zt
slownie: trzysta pie¢dziesiat osiem tysigcy ziotych czterysta zlotych
Udzialu 1/2 we wspotwiasnosci - w operacie przyjeto zatozenie iz, dla sprzedazy wymuszonej ograniczony
bedzie czas wyeksponowania Przedmiotu Wyceny na rynku — na podstawie informacii lokainych biur obrotu
nieruchomos$ciami oraz wiasnej analizy rynku ustalono, iz ceny fransakeyjne w przypadku przymusowej

sprzedazy byly przecietnie o 20 % nizsze od cen w transakcjach, w ktérych spetnione byly kryteria warto$ci
rynkowej.

168 000 x 80% = 134 400 2t
WSW — udzial 1/2 = 134 400 zi
stownie: sto trzydziesci cztery tysigce czterysta zlotych

18 grudnia 2018 1. 19/24



OPERAT SZACUNKOWY
lokal mieszkeiny nr 37, w budynku przy wl. Srodkowsj 2/4, miasto st. Warszawa, dzielnica Praga-Péfnoc

10. Wynik Wyceny

Wartos¢ rynkowa Przedmiotu Wyceny, jako przedmiotu prawa wiasnosci, wynosi:

448 000 zi
stownie: czterysta czterdziesci osiem tysigcy zlotych
Wartos¢ rynkowa udziatu 1/2 Przedmiotu Wyceny, jako przedmiotu prawa wiasnoéci, wynosi:
168 000 zt
stownie: sto sze$édziesiat osiem tysiecy ztotych

Ustalona warto$¢ nieruchomosci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i odpowiada cenie, jaka mozna by uzyskaé przy
zZawarciu umowy sprzeday, przy zatozeniu, ze w okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz okresie negocjowania
umowy ceny nie ulegty zmianie.

Zalozono, 2e nieruchomo$é zostata wystawiona na sprzedaz na nieograniczonym rynku przez czas wystarczajacy dla jego
zhadania, przeprowadzenia odpowiedniego markefingu | wynegocjowania ceny sprzedaky,

Okreslona wartos¢ 1m2 lokalu w stanie na dziefi wyceny jest zblizona do ceny éredniej w zbiorze nieruchomoéei podobnych.

Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci miesci sie w granicach cen uzyskiwanych przy sprzedazy
podobnych lokali w budynkach o podobnym stanie techniczno-uzytkowym, Z tego te2 wzgledu otrzymany wynik mozna uznaé
za bliski cenie mozliwej do osiagnigcia w obrocie rynkowym.

Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie jest powigkszona o sume podatkéw i opfat, jakie potencjalny nabywca
nieruchomosci bedzie zobowiazany zapfacic w zwigzku z jej nabyciem.
Warto$¢ dla sprzedazy wymuszonej Przedmiotu Wyceny jako przedmiotu prawa wiasnosci, wynosi:

358 400 zi
stownie: trzysta pieédziesiat osiem tysigcy zlotych czterysta zlotych

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej udzialu 1/2 Przedmiotu Wyceny jako przedmiotu prawa wilasnosci,
wynosi:

134 400 zt
stfownie: sto trzydziesci cztery tysigce czterysta zlotych

W operacie przyjeto zalozenie iz, dla sprzedaZy wymuszonej ograniczeny bedzie czas wyeksponowania Przedmiotu Wyceny na
rynku - na podstawie informacji lokalnych biur obrotu nieruchomoéciami oraz wasnej analizy rynku ustalono, iz ceny transakeyjne
w przypadku przymusowej sprzedazy byly przecigtnie o 20 % nizsze od cen w transakcjach, w kidrych spelnione byly kryteria
wartosci rynkowej.

11. Klauzule

= (perat sporzadzono w oparciu o dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej, dokumenty dostarczone przez zamawiajgcego,
informacje uzyskane z jednostek administracji terenowych i obrotu nieruchomo$ciami o cenach transakcyjnych nieruchomoéci
podobnych do wycenianej,

= Ustalona warto$é rynkowa wynika z aktualnego poziomu cen | moze ulec zmianie w czasie,

= Zaklada sie, Ze nie ukryto Zadnych faktow, ktore moglyby mie¢ wplyw na wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Rzeczoznawca

nie ponosi odpowiedzialnosci za stan prawny nieruchomosci,

Przedstawione prawa do nieruchomosci uznano za wiarygodne i hie podlegaly one odrgbnhemu badaniu,

Operat nie moZe by¢ wykorzystany do zadnege innego celu niz okreslony w celu szacowania,

Operat sporzadzono w frzech egzemplarzu,

Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy, zostat okreslony podczas ogledzin nieruchomosci dia celow wyceny,

Oszacowana warto$€ nieruchomosct nie zawiera podatku VAT,

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny

opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawciw Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym

i prawnym.

Zgodnie z Prawem upadiosciowym (Dz.U. z 2015 poz. 233):
#  Art. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadiosciowym ma skulki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca skladnikow

masy upadioéci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadiego, takze powsiale po ogloszeniu upadlodei,

18 grudnia 2018 r. 20724



OPERAT SZACUNKOWY
lokal mieszkalny nr 37, w budynku przy ul. Srockowej 2/4, miasto si. Warszawa, dzieinica Praga-Péinoc

= 2, Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszezerh osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1
pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygaslo, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny
uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwila zawarcia umowy sprzedazy. Pod-stawa do
wykreslenia praw, ktore wygasly na skutek sprzedaZy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskane] ze sprzedaZy
nhieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

12. Podpis oraz Piecze¢ Zawodowa Autora Operatu

gZYMON
3 ARCICK}
s00 FRUSZKOW
Dsn? iz&wsmzso 018,
TEL. 22 79?;‘39-33

Data sporzadzenia Operatu: 18 grudnia 2018 r.

Z

Operat szacunkowy w catosci wykonat:

Szymon Barcicki
rzeczoznawca majatkowy — uprawnienia nr 6101
certyfikat nr 2/2014 wydany przez PFSRM (wyceny dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych)
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OPERAT SZACUNKOWY
lokal mieszkalny nr 37, w budynku przy ul. Stodkowej 2/4, miasto st. Warszawa, dzielnica Praga-Poinoc

13. Zalgczniki

Dokumentacja fotograficzna.

Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe).
Wydruk zapisow ksiegi wieczystej.

Wyrok Sadu z dnia 21.02.2012r,

e
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Zalacznik nr 1 - Dokumentacja fotograficzna
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TRESC K5I

https://przegladarka-ekw.ms.gov.plieukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

q

¥

£Gl WL JNR WAZM/OGL4ULLE X, STAN 2 DMNIA 2018-12- 18

13:47

ECZYST

prowadzonej preexr SAL REJONOWY DLA WARCZAWY-MUOKCTOWA W WAREZAWIE, IX WYDZIAL KETAG

WIECLYSTYCH - WA3M

LOKAL STANOWTIACY ODREBNA RIERUCHOMOSE

Dzial I-O |Dzial I-Sp |Dziat II

Dziat III |DziatIV |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

INF
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 11 3
Lokal
Nr
podstawy
wpisu
Potozenie (numer porzadkowy / MAZOWIECKIE, M. ST, WARSZAWA, | 3
wojewoddztwo, gmina, miejscowosc, |Lp. 1. |1 WARSZAWA PI;{AG A- POENOC !
dzielnica) '
. Numer &
Ulica budynku Numer lokalu SRODKOWA 2/4 37

Identyfikator lokalu

146508_8.1305.54.1_BUD.37_LOK

Przeznaczenie Jokalu

LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

POKOJ - 4, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKO] - 1,
EAZIENKA - 1, WC - 1, SPIZARNIA - 1

Opis pom

pomieszczenia - liczba)

ieszcze przynaleznych (rodzaj  iprywnica NR 37 O POW. UZYTK. 4,4 M2 - 1

Kondygnacja

2,0

Przytaczenie - numer ksiggi
wieczystej (nieruchomosé, z ktérej
wyodrebniono lokal)

Lp. 1. |WA3M / 00156803 / 5

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng
nieruchomos¢)

TAK

Pole powi

powierzchnig pomieszczen przynaleznych

erzchni uzytkowej lokalu wraz z 79,1700 M2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

2 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WLASNOSCI LOKALU I SPRZEDAZY
SPORZADZONA PRZEZ DARIUSZA KRAMARZA NOTARIUSZA W WARSZAWIE ZA
REP. A 10332/2007; 2-6
(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA3M/00000085/08/001, 2007-12-31 12:00:00, 2008-03-20-
13.01.22.661660, NIE, 2-6
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

3 WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI, PREZYDENT MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY,

WARSZAWA; 11




18.12.2018 https:/fprzegtadarka-ekw.ms.gov.plleukw prz/KsiegiWieczysie/pokazWydruk

(podstawa oznaczenia, nazwa organu, siedziba organu; pofoZenie dokumentu - numer
karty akt)

DZ. KW./WA3M/00000085/08/001, 2007-12-31 12:00:00, 2008-03-20-
13.01.22.661660, NIE, 2-6

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

[Powrét |
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TRESCE KSIEGE WIFCZYSTET NR WAZM/00449886/1, STAN Z DNIA 2018-12-18
13:49

prowadzonej prrez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWEE, IX WYDZIAL KETACG
WIECZYSTYCH - WA3M

LOKAL STEANOWTIACY ODREBNA NIERUCHOMOSE

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |DziatIV |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wiasnoscia

Nr
tp. 1. - podstawy
wpisu
Numer prawa 1 1
. UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA
Rodzaj prawa LOKALU

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci
wspélnej, ktéra stanowi prawo
uzytkowania wieczystego oraz czesci |Lp. 1. [199 / 10000
budynku i urzadzenia, ktdre nie stuzg
wytacznie do uzytku wiascicieli lokali

Numer ksiegi Numer udziatu w

wieczystej, z prawie w ksiedze,

ktéref z ktorej WA3M / 00156803 /5 (6
wyodrebniono wyodrebniono

fokal lokal

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WLASNOSCI LOKALU I SPRZEDAZY,
10332/2007, 2007-12-28, DARIUSZ KRAMARZ, WARSZAWA; 2-6

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA3M/00000085/08/001, 2007-12-31 12:00:00, 2008-03-20-
13.01.22.661660, NIE, 2-6

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku

I- numer karty akt)

| Fowrdét
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https://przegladarka-ekw.ms.gov.plleukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

TRESC KSIEGT WIECZYSTEI NR WARMAO044088¢E 7T STAN 2 DNIA 2616-12-18

13:49

prewadrone] proez SAL REICKOWY DLA WARSZAWY - MUGKOTOWA W WARSZAWIE, 1 VWYLR2LAR KETAG

WIECZYSTYCH - WA3M

LOKEL STARCOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dzial I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dzial III |Dziat IV
DZIAL II - WELASNOSC
Wiasciciele
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie WSPOLNOSE USTAWOWA 1
(nurper udziafy w p{'awi’e/_ wielkosé lp.1.j1 |1 /1 MAJATKOWA MALZENSKA
udziatu/rodzaj wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, ANDRZEJ CHOROWIEC, 61010506072
PESEL)
Nr
Lp. 2. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie WSPOLNOSE USTAWOWA |1
(numer udziafu w pf'awi’e/_ wielkos¢ lp.1.11 |1 /1 MAJATKOWA MALZENSKA
udziatu/rodzaj wspéinosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie JOLANTA MARIA CHOROWIEC,
nazwisko, PESEL) 60081506026

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1

|

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU I SPRZEDAZY,
10332/2007, 2007-12-28, DARIUSZ KRAMARZ, WARSZAWA; 2-6

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imle/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA3M/00000085/08/001, 2007-12-31 12:00:00, 2008-03-20-
13.01.22.661660, NIE, 2-6

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku
— numer karty akt)

Powrdét |
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TRESC KSIEGI WIECZYSTES NR WARK /00449886 /5, STAN 2 DNIA 2018-12-18
13:49

prewadzonej przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWS W WARSZAWIE, iX WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - WA3M

LOKAL STANOWIACY ODREBHA NTERUCHCMOSE

Dziat I-O [Dzial I-Sp |Dziat II |Dzial III |DziatIV |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C./ KOMO / 8592 / 16 - 2016-07-29, 15:41:10
DZ. KW. / WA3M / 20296 / 16 / 2 - 2016-08-01, 12:59:07 - WPIS WSZCZECIA

1.1 EgzEKUCHT
INF
Lp. 1. — podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 8,9, 10

Rodzaj wpisu [0STRZEZENIE

JUIAWNIA SIE ZE DO NIERUCHOMOSCI
OPISANE] W NINIEJSZE) KSIEDZE
WIECZYSTE) ZOSTAtA WSZCZETA
EGZEKUCJA PROWADZONA W SPRAWIE KM
2036/07 PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO
PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY
PRAGI - POLNOC JERZEGO
BOJANOWSKIEGO, NA PODSTAWIE TYTULU
WYKONAWCZEGO: WYROKU SADU
OKREGOWEGO W WARSZAWIE Z DNIA 20-
12-2002 SYGN AKT XVI GC 1033/02
ZAOPATRZONEGO W KALUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 24-02-2005;
WYROKU SADU OKREGOWEGO W
WARSZAWIE Z DNIA 20-12-2002 SYGN AKT
XVI GC 1033/02 ZAOPATRZONEGO W
KALUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 09-02-
Tre$é wpisu 2010; POSTANOWIENIA SADU
OKREGOWEGO W WARSZAWIE Z DNIA 14-
12-2009 SYGN AKT XVI GCO 280/09
ZAOPATRZONEGO W KALUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 09-02-2010.

DO TOCZACE] SIE EGZEKUCII PRZYLACZYL
SIE WIERZYCIEL WSPOLNOTA |
MIESZKANIOWA NIERUCHOMOSCI PRZY
UL. SRODKOWE] 2/4 W WARSZAWIE W
SPRAWIE PR KM 586/16 PROWADZONE) NA
PODSTAWIE TYTULU WYOKONAWCZEGO -
WYROKU SR DLA WARSZAWY PRAGI-
POLNOC W WARSZAWIE VII WYDZIAL
CYWILNY Z DNIA 13.05.2016R. SYGN. AKT
VII C 205/15 ZAOPATRZONEGO W
KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA
04.07.2016R.

Rodzaj zmiany Lp. 1. (W POLU 3.4.1.2 UJAWNIONO
PRZYYACZENIE SIE WIERZYCIELA DO




18.12.2018

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
TOCZACE) SIE EGZEKUCII W SPRAWIE RP

| KM 586/16
Inna osoba prawna lub jednostka PKP S.A. ODDZIAL NIERUCHOMOSCI
organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1. ZAKLAD W WARSZAWIE, WARSZAWA

prawna (nazwa, siedziba)

Inna osoba prawna lub jednostka :
. . . NIERUCHOMOSCI PRZY UL.
organizacyjna niebedaca osobg Lp. 2. SRODKOWEJ 25/4 W WARSZAWIE
prawna (nazwa, siedziba, REGON} WARSZAWA 016151420 RS '

WSPOLNOTA MIESZKANIOWA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

8

WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI KM 2036/07, 2010-11-29, KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY PRAGI - POLNOC JERZY
BOJANOWSKI; 71

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

DZ. KW./WA3M/00028482/10/001, 2010-12-08 11:00:00, 2011-01-28-
14.07.28.154164, NIE

(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI ORAZ
WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, PR KM 586/16, 2016-07-29, KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY PARGI- POENOC W WARSZAWIE;
96 ‘

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

DZ. KW./WA3M/00025145/16/001, 2016-07-29 15:40:00, 2016-09-29-
10.19.28.569795, NIE, 82-83 198

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku
- numer karty akt)

10

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI ORAZ
WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI PR KM 586/16, 2016-07-29, KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY PARGI- POLNOC W WARSZAWIE;
o7

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

DZ. KW./WA3M/00025145/16/001, 2016-07-29 15:40:00, 2016-09-29-
10.19.28.569795, NIE, 82-83 1 ¢8

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku

- numer karty akt)

Powr6t
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TRESEC KSTEGT WIECZYSTES NR WASMADO44CHEE /T ZTAN Z DINTA 2038-712-18

12:48

prowadzonej priez EAD REJONCWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSLZLWIE, IX WYDZIAL KEIAG
WIECZYSTYCH - WA3M

LOKAL STANOWIACY ODREEMA NIERUCHCKOEE

Dziat I-O |Dziat I-Sp

Dziat II

Dziat 11l |Dziat IV |

DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 4,5,6

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJINA

Suma (stownie}, waluta

382 292,31 (TRZYSTA OSIEMDZIESIAT
DWA TYSIACE DWIESCIE
DZIEWIECDZIESIAT DWA 31/100) CHF

Odsetki (rodzaj, wysokosc)

ZMIENNE, 5,96

Wierzytelnosc i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci / wierzytelnosc)

1

KAPITAL, ODSETKI INNE KOSZTY I
NALEZNOSCI UBOCZNE

Termin zaplaty

2038-09-07

Inne informacje

HIPOTEKE USTANOWIONO W CELU
ZABEZPIECZENIA SPLATY
WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACE] Z
UMOWY POZYCZKI HIPOTECZNE] NR
DK/P-INH/07184/08 Z DNIA 2008-07-18

Rodzaj zmiany

Lp. 1.

W POLU 4.4.1.2 ZMIENIONO KWOTE
HIPOTEKI; W POLU4.4.1.4 ZMIENIONO
WALUTE HIPOTEKI POCZAWSZY OD DNIA
21.08.2009 ROKU ZGODNIE Z TRESCIA
ANEKSU NR 3 DO UMOWY POZYCZKI NR
DK/P-INH/07184/08 Z DNIA 18.07.2008
ROKU

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobq prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 1.

NOBLE BANK SPOLKA AKCYINA W
WARSZAWIE ODDZIAL
SPECIALISTYCZNY METROBANK,

WARSZAWA, 00418410300000

Lp. 2.

Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia)

2

7

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta

102000,00 (STO DWA TYSIACE) Zt

Odsetki (rodzaj, wysokosc)

ZMIENNE, 12,95%

Wierzytelnos¢ | stosunek prawny
(numer wierzytelnosci / wierzytelnosc)

ZABEZPIECZENIE SPLATY LIMITU
KREDYTU WRAZ Z NALEZNYMI

|1 |ODSETKAMI, PROWIZIAMI,

OPLATAMI I KOSZTAMI Z NIM
ZWIAZANYMI

Termin zaptaty

2029-12-02

Inne informacje

UMOWA KREDYTOWA NR
VH/11041838/112009 Z DNIA 02.12.2009

R.
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Inna osob

organizacyjna niebedaca osobg prawng (Lp. 1. SPECJALIS
SO TYCZNY METROBANK,
(nazwa, siedziba, REGON) WARSZAWA, 00418410300000

. NOBLE NBANK SPOLKA AKCYINA W
a prawna lub jednostka WARSZAWIE ODDZIAL

DO

KUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

4

ZASWIADCZENIE BANKU, 2008-08-05, NOBLE BANK S.A. W WARSZAWIE ODDZIAL
SPECJALISTYCZNY METROBANK; 25

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA3M/00022219/08/001, 2008-08-11 11:00:00, 2008-11-19-
13.27.33.277507, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

OSWIADCZENIE UPRAWNIONEGO DO NIERUCHOMOSCI, 2008-07-23, ANDRZEJ
CHOROWIEC, JOLANTA CHOROWIEC; 26

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA3M/00022219/08/001, 2008-08-11 11:00:00, 2008-11-19-
13.27.33.277507, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

ZASWIADCZENIE Z BANKU, 2009-10-24, NOBLE BANK SPOLKA AKCYINA Z SIEDZIBA

W WARSZAWIE; 39
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; pofozenie dokumentu - numer Karty akt)

DZ. KW./WA3M/00026978/09/001, 2009-11-02 12:15:00, 2010-03-04-

14.44.03.824540, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

ZASWIADCZENIE Z BANKU, 2009-12-31, NOBLE BANK SPOLKA AKCYINA W
WARSZAWIE ODDZIAY SPECIALISTYCZNY METROBANK; 55

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA3M/00000360/10/001, 2010-01-08 10:00:00, 2010-04-07-
14.44.15.672427, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
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WYROK |
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2012r.

Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi - Pélnoc w Warszawie V Wydzial Rodzinny i
Nieletnich

w nast¢pujgeym skladzie;

Przewodniczacy: SSR Magdalena Wiadziriska

Protokolant: Tomasz Michaluk

po rozpoznaniu w dniu 21 lutego 2012 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa Jolanty Marii Chorowiec
przeciwko Andrzejowi Chorowiec

o ustanowienie rozdzielno$ci majatkowej matzefiskiej

1. ustanawia rozdzielno§¢ majatkowa malzenska miedzy Jolants Marig
Chlorowiec a Andrzejem Chorowiec, ktérzy zawarli zwigzek matzenski w
dniu 29 maja 1982 roku w Wolominie, za numerem aktu matzenstwa
145/1982 z dniem 9 stycznia 2012 roku;

2. koszty postgpowania przejac na rachunek Skarbu Paiistwa.

8ad Rejonowy

1a Warszawy Pragi-P6inoc Inatem
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