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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie nieruchomosci :

Warszawa, dzielnica Wilanow,
ul. Krélowej Marysieriki 31 lokal nr69
o powierzchni 49,90 m?
KW nr WA2M/00477560/8

Rodzaj nieruchomosci

Lokal stanowigcy odrebng nieruchomosc

Opis nieruchomosci

Lokal mieszkalny nr 69 potozony na czwartej
kondygnacji budynku mieszkalnego wielorodzin-
nego, o zréznicowanej liczbie 5-13 kondygnaciji
nadziemnych z podpiwniczeniem, oddanego do

uzytkowania w latach 70 tych XX wieku. Do lokalu
przynalezy piwnica o powierzchni 2,84m?2.

Golvycety Ustalenie ceny sprzedazy
na potrzeby prowadzonego postepowania
upadiosciowego
Metoda wyceny Wyceny dokonano podej$ciem porownawczym,

metodg korygowania ceny srednigj

Data sporzgdzenia operatu 03.09.2019 .
Oszacowana warto$¢ rynkowa wiasnosciowego 372 900 zt
spéldzielczego prawa do lokalu

: i - = 93 200 zt

w tym udziat ¥ Pani Danuty Dziegielewskiej
Oszacowana warto$¢ dla wymuszonej 298 300 zt

: sprzedazy -
w tym udziat ¥ Pani Danuty Dziegielewskiej 74 600 zt
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1. INFORMACJE OGOLNE

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 69 wraz z udziatem 5274 /
887163 czgsci w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi prawo wilasnosci gruntu oraz czesci bu-
dynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, usytuowanego na czwartej
kondygnacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego, o powierzchni uzytkowej 49,90 m?, potozone-
go w Warszawie, dzielnicy Wilanéw, przy ul. Krélowej Marysienki 31.Do lokalu przynalezy piwnica o
powierzchni 49,90 m2.

Dla wiasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa VII
Wyadziat Ksiag Wieczystych prowadzi KW nr WA2M/00477560/8.

Uwaga

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego i piwnicy przyjeta zostata na podstawie informaciji
udzielonej dnia 03.09.2019 r. w siedzibie Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle Wilanéw” przy ul.
Niemirowskiej 1/4 w Warszawie.

1.2 ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny.

13 CEL WYCENY

Celem wyceny jest ustalenie ceny przedmiotu wyceny na potrzeby prowadzonego postepowania
upadtosciowego.

1.4 PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE, MERYTORYCZNE | ZRODALA DANYCH

Podstawy formalne
Zleceniodawca wyceny — zleceniodawcg wyceny jest Syndyk — Pan Michat Meissner,

Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z dnia 08.08.2017 r.
poz. 1590)

¢ Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z 2004 r. z p.zm.)

Podstawy merytoryczne i zrédta danych

« Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Wydawca: PFSRM, Warszawa, 2007 r.

¢ Centralna Baza Danych Ksiag Wieczystych

e Wizja lokalna dokonana w dniu 03.09.2019 roku.

¢ Informacje na temat cen transakcyjnych na terenie dzielnicy Wilanéw m.st. Warszawa w zakre-
sie obrotu nieruchomosciami lokalowymi mieszkalnymi, raporty i analizy branzowe

1.5 USTALENIE DAT ISTOTNYCH DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

e Data wykonania wyceny 03.09.2019 .
e Data na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 03.09.2019.
¢ Data na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 03.09.2019r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci 03.09.2019 .
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1.6 WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje sig przy
uwzglednieniu celu wyceny, rodzaju i polozenia nieruchomosci, przeznaczenia w planie miejsco-
wym, stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu jej zagospodarowania
oraz dostepnych danych o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Warto$¢ rynkowg oszacowano w podejsciu poréwnawczym, stosujgc metode korygowania ceny
$redniej.

Podejscie poréwnawcze polega na ckresleniu wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu ryn-
kowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nierucho-
mosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie po-
rownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej (art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami).
Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie z wlasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny trans-
akcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci beda-
cej przedmiotem wyceny okresla si¢ poprzez korekte Sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujacymi.

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej w wycenie nieru-
chomosci jest nastepujgca:

* Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, sta-

nowigcego podstawe wyceny,

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyje-
tej skali cech rynkowych.

* Obliczenie ceny sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

» Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie mak-
symalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynko-
wych.

* Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gornej granicy [Cmax/Cér] sumy wspoiczynnikéw korygu-
Jjacych oraz obliczenie zakreséw wspétczynnikéw korygujacych dia poszczegéinych cech rynko-
wych.

» Okreslenie wielkosci wspétczynnikéw korygujgcych, wynikajacych z ocen wycenianej nierucho-
mosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin |,
Cmax]. Nie wyklucza sig innych sposobéw ustalania wielkosci wspotczynnikéw korygujacych ce-
ne srednig

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci nastepuje wedtug formuty:
W=(Cs->u)K
i=l

gdzie:

ui — wartos¢ i-tego wspdiczynnika korygujacego,

n — liczba wspétezynnikéw korygujacych

Csr — cena $rednia w zbiorze [z/m2]

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stoso-
wac dodatkowo wspotczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspéiczynnik ten moze by¢
uwzgledniany wytgcznie w szczegdinych, uzasadnionych, przypadkach, na przykiad, gdy nierucho-

Paulina Braczkowska, tel. 606 468 065 Stona -5



Warszawa, dzielnica Wilandw, ul. Krolowej Marysieriki 31 lokal 68

mo$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana
relacji pomigdzy popytem i podaza. Uwzglednianie wspdiczynnika korekcyjnego K powinno byé w
kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowied-
niej klauzuli.

1.7 RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI

Zgodnie z Art. 152, ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego okresla sie warto$é rynkowa nieruchomosci.

Art.156, ust. 1 Ustawy definiuje wartosé rynkowg nieruchomosci:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepu-
Ja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;.

Dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy, warto$¢ przedmiotu wyceny okreslono
wediug stanu aktualnego.

Wartos¢ rynkowg okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigza-
nych z tg transakcjg podatkéw i optat,

2. DANE O NIERUCHOMOSCI

21 LOKALIZACJA, OTOCZENIE

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w lewobrzeznej czesci miasta stotecznego Warszawy,
potozonego w centrainej czesci Polski | zamieszkatego przez okolo 2 min mieszkancow. Warszawa
jest zarowno stolicg Polski jak réwniez najwazniejszym centrum kulturalnym, naukowym, politycz-
nym i gospodarczym kraju. Miasto to jest siedzibg wigkszosci wazniejszych polskich i zagranicznych
przedsiebiorstw.

Dzielnica Wilanéw pofozona jest w potudniowo-zachodniej czesci stolicy, miedzy Skarpg Wars-
zawskg, a nurtem Wisty. Ze wzgledu na zajmowany obszar (3 673 ha) oraz niewielkg liczbe
ludnosci Wilandw jest dzielnicg o najmniejszej gestosci zaludnienia (ok. 330 os/km2 ) w Warszawie.
Wilanéw jest najbardziej zielong dzielnica Warszawy i dlatego czesto jest nazywany miastem -
ogrodem. Tereny zielone zajmuja az 75% powierzchni gminy. Nadal takze znaczny jest areat
gruntdw rolnych (ok. 66%). Zbiorniki wodne (jeziorka, kanaty, rzeczki) stanowig iqczmg ok.140 ha
terytorium gminy. Znaczna powierzchnia terenéw zielonych oraz najwigksza w stolicy liczba zblor-_
nikow wodnych zadecydowaly o waznej funkcji Wilanowa dla napowietrzania centralnych czesci
Warszawy. Na terenie dzielnicy nie ma ucigzliwego przemystu, ani hatasliwych centrow handiowych

Przedmiotowy lokal mieszkalny polozony w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Krélo-
wej Marysienki 31 w Warszawie, dzielnicy Wilanéw w promieniu ok. 7,70 km od centrum miasta.

W bliskim sgsiedztwie znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami towarzysza-
cymi. Dostep do obiektéw uzytecznosci publicznej oraz handlowo- ustugowych jest bardzo dobry. W
odlegtosci ok. 1 km znajdujg sie placowki oswiatowe, basen, przychodnia lekarska, korty, s:edmby
ambasad, komisariat, straz miejska, lokalne punkty handlowo —ustugowe. Najblizsze przystanki
komunikacji publicznej zlokalizowane sg przy ul. Jana Il Sobieskiego oraz Nateczowskiej.

Paulina Braczkowska, tel. 606 468 065
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Fot. Potozenie nieruchomosci

2.2 STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla nieruchomosci lokalowej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa VII Wydziat Ksiag Wieczys-
tych prowadzi KW nr WA2M/00477560/8. Zgodnie ze stanem prawnym z dnia 03.09.2019 r., w KW
widniejg nastepujgce wpisy:

Typ ksiegi: lokal stanowigcy odrebng nieruchomosé

Dziat | - oznaczenie nieruchomosci

Warszawa, dzielnica Wilanéw, ul. Krélowej Marysierki 31 lokal 69
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Powierzchnia lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 52,74 m?2
Opis lokalu: 2 pokoje, kuchnia, fazienka z we, przedpokdj

Opis pomieszczen przynaleznych: piwnica nr 69

Kondygnacja: 4

Przylgczenie KW: WA2M / 00459552 / 7

Odrebnosé: tak

Dziat I-Sp — spis praw zwigzanych z wiasnoscia
Udzial w nieruchomosci wspoinej: 5274 / 887163

Dziat Il — wlasnosé

Wanda Bogustawska

Podstawa wpisu: umowa ustanowienia odrebnej wtasnoéci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wiasnosci tego lokalu Rep.A 2464/2009 z dnia 10.08.2019 .

Dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow.

Dziat IV - hipoteka
Brak wpiséw.

Zgodnie z trescig Postanowienia Sadu Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie ||
Wydziat Cywilny, sygn..akt IINs 116/19 z dnia 21.05.2019 r., o stwierdzeniu nabycia spadku po
Wandzie Bogustawskiej nabyta Pani Danuta Dziegielewska w udziale ¥ czesci.

Paulina Braczkowska, tel. 606 468 065 Strona - 7
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2.3 STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Budynek

Budynek w ktérym znajduje sie wyceniany lokal zostat oddany do uzytkowania w latach 70-tych XX
wieku. Budynek o zréznicowanej liczbie 5-13 kondygnaciji nadziemnych z podpiwniczeniem. Wej-
scie do klatki schodowej znajduje sie poziomie parteru. Instalacje wewnetrzne sprawne, czesciowo
wymienione, budynek jest ocieplony. Brak widocznych spekan muréw i zarysowan na $cianach
wewnetrznych i zewnetrznych. Teren wokét budynku jest zagospodarowany, nie jest ogrodzony.

Konstrukcja i standard wykoriczenia budynku

Budynek w technologii prefabrykowanej- tzw. wielka ptyta

Sciany zewnetrzne | wewnetrzne zelbetowe

Tynki wewnetrzne gipsowe

Tynki zewnetrzne — cienkowarstwowe

Okna pcv

Drzwi zewnetrzne aluminiowe

* Instalacja elektryczna, instalacja C.O., wodno-kanalizacyjna, teletechniczna, gazowa

Oceny stanu technicznego budynku dokonano wedle ponizszego kryterium, (,Wycena budynkéw —
poradnik” — WACETOB)

*® @ @ @& @ 9

Klasyfikacja stanu Kryterium oceny elementu
technicznego (%)
zuzycie elementu
b. dobry Budynek  (lub rodzaj konstrukcji, wykoriczenia, wyposazenia) jest do-
0-15 brze utrzymany, konserwowany, nie wykazuje zuzycia i uszkodzen. Ce-
chy i wiasciwosci wbudowanych materiatéw odpowiadaja wymogom
normowym.
dobry Budynek utrzymany jest nalezycie. Mozliwy jest remont biezacy
16-30 polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji i
impregnacji.
$redni W budynku wystepujg niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace
31-50 bezpieczenstwu. Celowy jest czesciowy remont kapitalny.

Lokal

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 69 usytuowany jest na czwartej kondygnacji budynku mieszkal-
nego wielorodzinnego. Lokal posiada powierzchnie uzytkowg 49,90m?2. Lokal rozkladowy, dobrze
doswietlony, okna wychodza na jedng strone $wiata. Do lokalu przylega balkon.

Struktura zagospodarowania lokalu: 2 pokoje, kuchnia, tazienka z wc, przedpokad;.

Lokal jest wykornczony w $rednim standardzie.

Aktualny standard wykoriczenia lokalu:

Podfogi: mozaika,wykiadzina pcv, terakota

Sciany: tynki cementowo-wapienne, glazura, tapeta

Drzwi wewngtrzne drewniane starego typu, drzwi zewnetrzne wzmocnione dodatkowymi zamkami
Wykonczenie tazienki z we - biaty montaz, armatura, ceramika- stan $redni

Brak statej zabudowy kuchennej

Stata zabudowa w przedpokoju

24 PRZEZNACZENIE w MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO / USTALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego qCﬁwalg nr 901
Rady Gminy Warszawa-Wilanéw z dnia 08.10.2002 r. budynek wielorodzinny przy znajduje sie na ob-
szarze przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna.

Paulina Braczkowska, tel. 606 468 065 Strona - 8
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2.5 CIEZARY | OGRANICZENIA

Dla nieruchomosci lokalowej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa VI Wyadziat Ksigg Wieczys-
tych prowadzi KW nr WA2M/00477560/8. Zgodnie ze stanem prawnym z dnia 03.09.2019 r., wKkKw
widniejg nastepujace wpisy:

Dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow.

Dziat IV - hipoteka
Brak wpisow.

W d_alszej czesci opracowania zalozono, ze jakiekolwiek inne, ewentualnie wystepujace, ukryte i
nieujawnione w trakcie opracowywania niniejszego operatu cigzary i ograniczenia nie majg wplywu
na wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci.

3. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
3.1 ANALIZA RYNKU

Sytuacja rynkowa nie zmienita sie nadmiernie w poréwnaniu z 2017/2018 rokiem. Preferencje na-
bywcéw mieszkan pozostaly stosunkowo stabilne. Obecnie najwigkszy popyt jest na mieszkania
dwu- i trzypokojowe, wzrasta popularnosé¢ tzw. kawalerek. Popyt mieszkaniowy dotyczy gtownie
mieszkan o powierzchniach $rednich pomiedzy 40-60 m2.

Nadal jednak najwazniejszym kryterium wyboru konkretnej nieruchomosci sposrod dostepnej oferty
jest cena, ktéra powigzana jest scisle ze zdolnosciag kredytowa nabywcdw. Innymi czynnikami ma-
jacymi wplyw na wartosé nieruchomosci sg: lokalizacja, stan otoczenia, stan techniczny budynku,
standard wykoriczenia, potozenie na kondygnacji, rodzaj pomieszczen przynaleznych (pom. gospo-
darcze/miejsce postojowe).

Dzielnica Wilanéw, polozona w potudniowej czesci stolicy to miasto — ogrod. Na powierzchnia 3 673
ha status gruntow budowlanych posiada zaledwie 544 ha, pozostate tereny to grunty rolne, lasy |
wody. Atutem Wilanowa sg zabytki kultury i architektury, w tym Patac Krélewski oraz duze obszary
terenow zielonych. Mozliwos¢ rekreacji stwarzajg Park Natolinski, Las Kabacki i peine uroku tereny
nad Wislg. Wilanéw posiada najwigkszg w Warszawie liczbe zbiornikéw wodnych. Wilanéw pofozo-
ny jest w bardzo dobrym uktadzie komunikacyjnym. Przez dzielnice przechodzi gtéwna arteria mia-
sta — Wistostrada oraz ulice o duzym znaczeniu ogéinomiejskim (ul. Sobieskiego i Al. Wilanowska).
Ponad 80% obszaru dzielnicy objeta jest planami miejscowymi. Rynek nieruchomosci gruntowych
Jest dobrze rozwiniety, obserwuje sie duze zainteresowanie gruntami budowlanymi oraz komercyj-
nymi. Atrakcyjno$¢ tych rejonow ciggle wzrasta, o czym $wiadczy obecny, dosé wysoki poziom cen
gruntéw, mimo stabo rozwinietej infrastruktury. Ceny gruntéw wahajg sie od 300 z{m2 za dziatki
pofozone na obrzezach, na terenie gruntéw rolnych, do ponad 2000 z¥m2 za dziatki potozone po-
$rod zabudowy wielkomiejskiej. Gtéwne tereny inwestycyjne na terenie gminy sg zlokalizowane w
Zawadach, Powsinku i Powsinie, gdzie sukcesywnie oddawane sa do uzytku nieduze osiedla
mieszkaniowe, rozwija sie tutaj jednoczesnie budownictwo jednorodzinne.
Rynek Wilanowa mozna podzieli¢ na obreby o duzym zréznicowaniu cen nieruchomosci:
 Teren wokét al. Wilanowskiej i ul. Wiertniczej — ciesza sie duzym zainteresowaniem inwestoréw.
Cechg charakterystyczng jest powstawanie na tym terenie nowoczesnych budynkow
wielorodzinnych (Miasteczko Wilandw) z ustugami na parterze oraz zabudowy rezydencjonalne;.
Ceny gruntéw w tym rejonie osiggaja najwyzszy poziom.
e Rejon Zawad i Kepy Zawadowskiej - nieruchomosci polozone we wschodniej czesci gminy, na
malowniczych terenach nadwislanskich. Sg to tereny inwestycyjne pod budownictwo
mieszkaniowe gtéwnie jednorodzinne z uwagi na ograniczenia ekologiczne.

e Powsin i okolice — nieruchomosci zlokalizowane blisko giéwnej arterii komunikacyjnej, z dobrym
dostepem do ustug podstawowych, blisko Lasu Kabackiego. Tereny rolne polozone pomiedzy

Paulina Braczkowska, tel. 606 468 065
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Powsinem a Zawadami sg to tereny mato zainwestowane, podmokie, z przewaga fak i terenow
rolnych.

Ceny transakcyjne sprzedazy lokali mieszkalnych wskazujg, ze potencjalny nabywca mieszkania
mniej zwraca uwage na stan prawny nieruchomosci (wlasno$¢ czy wlasnosciowe spotdzielcze pra-
wo do lokalu mieszkalnego w spétdzielni mieszkaniowej), a bardziej jest zainteresowany standar-
dem lokalu, technologig budowy, potozeniem wzgledem linii komunikacyjnych.

Ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do wycenianej (z rynku wtornego) oscyluja w grani-
cach ok. 6000- 8000 zt/m? w zaleznosci m.in od lokalizacji, powierzchni lokalu, standardu wykori-
czenia, stanu technicznego budynku, pomieszczefi przynaleznych.

Na terenie Miasteczka Wilanéw wcigz realizowanych jest wiele nowych inwestycji wielomieszkanio-
wych, wystepuje znaczaca podaz, ale rynek pozostaje plynny. Obszar pomiedzy Al. Wilanowska i
ul. Wiertniczg oraz w okolicy Patacu Jest w duzym stopniu zabudowany budynkami z latach 70-80-
tych i notuje sie tu niewielki obrét lokalami mieszkalnymi.

Niniejsza wycena opiera sie o wartosci transakcyjne stanowigce tzw. obrét wtérny, tj. transakcje dla
lokali o zblizonej powierzchni uzytkowe;, dokonywane na rynku spefniajgcym warunki catkowite]
niezalezno$ci dokonane na terenie dzielnicy Wilanéw i najblizszych lokalizacyjnie terenéw Mokoto-
wa. Wartosci lokali przyjete z zawartych transakcji dotyczg powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi i z udziatem w powierzchni wspolnej budynku i gruntu.

3.2 OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH I ICH WAG

Po przeanalizowaniu catoksztattu rynku nieruchomosci lokali mieszkalnych, zbioru cen transakcyj-
nych uzyskanych dla lokali podobnych do nieruchomosci wycenianej i preferencji nabywcow, usta-
lone zostaly nastepujace cechy rynkowe potrzebne do obliczenia wartosci rynkowej wyceniane;
nieruchomosci:

Lokalizacja, sgsiedztwo

* bardzo dobra — przy gtéwnych ulicach z bardzo dobrym dostepem do komunikacji miejskiej,
obiektow handlowo-uslugowych, uzytecznosci publicznej

» dobra — przy ulicy osiedlowej, dobry dostep do komunikacji miejskiej, obiektébw handlowo-
ustugowych, uzytecznosci publicznej

 Srednia - strefa peryferyjna dzielnicy

Powierzchnia lokalu

e bardzo dobra— powierzchnia do 40 m?2
e dobra — powierzchnia 40-50 m?

e S$rednia — powierzchnia powyzej 50m?2

Polozenie na kondygnacji

* bardzo dobra - |, Il, Il pietro

e dobra - pozostate kondygnacje
* $rednia— parter, ostatnie pietro

Powierzchnie i pomieszczenia przynalezne
e bardzo dobra — przynalezna piwnica/komérka
 Srednia— brak pomieszczefi przynaleznych

Na podstawie badania transakcji, rynku lokalnego, rynkéw réwnolegtych oraz preferencji nabywcow
okreslono wagi cech:

0,
Rodzaj atrybutu Wisga cachy (%]
Lokalizacja, sgsiedztwo 30%
Standard pomieszczen 30%
Stan techniczny budynku 10%
Powierzchnia lokalu 15%

Paulina Braczkowska, tel. 606 468 065 Strona - 10
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Polozenie na kondygnacii 10% ‘
Pomieszczenia i powierzchnie przynalezne 5% ‘

3.3 ANALIZA TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH

Dla potrzeb wyceny:

¢ do poréwnar wyselekcjonowano ceny transakcyjne sprzedazy lokali mieszkalnych w obrocie
witornym

e wybrano transakcje dotyczgce lokali mieszkalnych potozonych na terenie Wilanowa i najbliz-
szych lokalizacyjnie czesci Mokotowa

Odrzucono transakcje skrajne, w ktérych cena jednostkowa odbiegata znaczgco od przecietnych

cen uzyskiwanych na rynku, transakcje w ktérych wystapity szczegdine warunki zawarcia transakgji

powodujace ustalenie ceny w sposéb razaco odbiegajgcy od przecigtnych cen uzyskiwanych na
rynku nieruchomoéci.

Do dalszej analizy wybrano nastepujace transakcje:

Data o . P.u. Cena | Cena
Rep.A transakdji Dzielnica Ulica Kond. [m?] (21 [2/m?]
6125 2018.10.22 | Mokotow Marsylska 10 30,9 | 279800 | 9058
5648 2018.10.01 | Mokotow Nicejska 6 48 | 425000 | 8854
2943/2018 | 2018.11.16 | Wilanow Sobieskiego 3 42 40 | 370000 | 8726
184/2018 | 2018.09.26 [ Wilanéw | Kostki Potockiego 1 41,20 | 350000 | 8495
13996 | 2018.04.06 | Mokotow Kataloniska 11 31,00 | 256000 | 8258
10898 | 2018.09.14 | Mokotow Egejska 4 52,9 | 435000 | 8223
3644 2018.09.04 | Mokotow Egejska 2 52,9 | 423000 | 7996
2346 2018.03.02 | Mokotdw Barcelonska 1 31,00 | 247000 | 7968
3720 2018.07.24 | Mokotow Egejska 5 52,9 | 415000 | 7845
5815 2018.10.15 | Mokotow Egejska 1 63,5 | 490000 | 7717
5253/2018 | 2018.10.26 | Wilanéw Niemirowska 4 33,79 | 260000 | 7695
2853 2018.06.14 | Mokotow Sardynska 9 63,60 | 485000 | 7626
8327 22.11.2018 | Mokotéw Egejska 4 63,5 | 473000 | 7449
2620/2018 | 2018.10.08 | Wilanow Gubinowska 11 49,90 | 365000 | 7315
5105 2018.11.23 | Wilanow Goplarnska 3 62,90 | 450000 | 7154
9473 2018.11.09 | Mokotow Kartaginy 8 56,2 | 399000 | 7100
5841 2018.10.25 | Mokotéw Egejska 5 52,9 | 370000 | 6994
3440 2018.09.07 | Mokotow Nicejska 5 56,2 | 390000 [ 6940
960 2018.02.26 | Mokotéw Kartaginy 2 59,56 | 408000 | 6850
3152 2018.09.14 | Mokotéw Maltanska 3 56,1 | 375000 | 6684
1974 2018.03.26 | Mokotow Katalofska 9 56,20 | 369000 | 6566
1160 2018.05.15 | Mokotdw Egejska 6 56,80 | 370000 | 6514
4118 2018.11.09 | Mokotéw Barcelonska 11 30,9 | 195000 | 6311
Na podstawie powyzszej tabeli przyjeto nastepujgce dane wyjsciowe:
e $rednia cena 1 m2 wynosi: Cs = 7580 ztim?
e cena minimalna w prébce wynosi: Cmin = 6311 zt/m?
e cena maksymalna w probce wynosi: Cmax = 9058 zH/m?
Granice wspolczynnikéw korygujacych wynosza:
Strona - 11
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3.4 CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ ORAZ NIERUCHOMOSCI O CENIE
MINIMALNEJ | MAKSYMALNEJ W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH

W zbiorze transakcji przyjetych do poréwnania, nieruchomosé o cenie najnizszej nie posiada
wszystkich cech najgorszych, a nieruchomo$é o cenie najwyzszej nie posiada wszystkich cech
najlepszych. Przyjety do wyceny zbiér transakcji porownawczych jest dosé jednorodny.

Nieruchomos¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomosé
Rodzaj atrybutu wyceniana 0 cenie max 0 cenie min

Lokalizacja, sgsiedztwo dobra dobra dobra
Standard pomieszczen $rednia b/d b/d

Stan techniczny budynku dobra dobra dobra

Powierzchnia lokalu dobra b.dobra b.dobra

Polozenie na kondygnacii b.dobra dobra srednia

Pomieszczenia i powierzchnie przynalezne b.dobra $rednia srednia

3.5 USTALENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Wartosé rynkowa w stanie na dzieri wyceny

Okreslenie procentowego wplywu cech rynkowych na warto$é i okreslenie wartosci
wspotczynnikow korygujgcych:

Procin;%g:vp{yw Zakres Wartoét&.
Rodzaj wspoiczynnika [ waga cechy] wspotczynnika wspoiczynnika
dolny gorny
Lokalizacja, sgsiedztwo 30% 0,250 | 0,358 0,304
Standard pomieszczen 30% 0,250 0,358 0,250
Stan techniczny budynku 10% 0,083 0,119 0,101
Powierzchnia lokalu 15% 0,125 0,179 0,152
Potfozenie na kondygnacii 10% 0,083 0,119 0,119
Pomieszczenia i powierzchnie przy- 5 0042 0.060 0.060
nalezne ! ' :

100% 0,833 1,195 0,986

Warto$¢ rynkowa 1m? powierzchni uzytkowe] lokalu wynosi:

W =(Cy,.- Y u,) K =7580 z/m2 x 0,986 x 1,0 = 7473,88 zH/m?

=]

Wartosé rynkowa w stanie na dzieri wyceny wynosi:

Lokal mieszkalny 14990 |m? [x] 7473,88 ztim? |3 [372.946,61
Razem:’ =372 900| z¢

w tym udziat w tym udziat % czesci przypadajgcy Pani Danucie Dziegielewskiej

372 900 zt x 1/4 = 93 225 zt = 93 200 zi
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4. USTALONA WARTOSC RYNKOWA

Ustalona warto$¢ odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny | odpowiada cenie, jakg mozna by uzy-
skac przy zawarciu umowy sprzedazy, przy zalozeniu, ze w okresie ekspozycji na rynku oraz okre-
sie negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie.

Zatozono, ze lokal zostat wystawiony na sprzedaz na nieograniczonym rynku przez czas wystarcza-
jacy dia jego zbadania, przeprowadzenia odpowiedniego marketingu i wynegocjowania ceny sprze-
dazy.

Okreslona w operacie szacunkowym wartoéé  miesci si¢ w granicach cen uzyskiwanych przy
sprzedazy podobnych lokali, Z tego tez wzgledu otrzymany wynik mozna uznaé za bliski cenie moz-
liwej do osiggniecia w obrocie rynkowym.

Okreslona warto$¢ rynkowa nie jest powigkszona o sume podatkéw i optat, jakie potencjalny na-
bywca bedzie zobowigzany zaptacic w zwigzku z nabyciem lokalu.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy

W niniejszym operacie dla celow informacyjnych okreslono réwniez warto$é 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 Warto$é Rynkowa:

e wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy — kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w okolicznoéciach, w ktérych sprzedajgcy znajduje sie pod presja koniecznosci
sprzedazy,

* przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage to, ze zbywca znaj-
duje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku
jest zwykle zbyt krétki, aby mozna byto uzyskaé cene rynkows;

e kwota jakg gotéw jest zaakceptowa¢ sprzedajgcy przy sprzedazy wymuszonej, powinna od-
zwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy majatkowemu, a nie
okolicznosci w jakich dziatatby hipoteczny sprzedajacy wedtug definicji wartosci rynkowe;j;

* poniewaz nie wszystkie przyczyny i natura przymusu sprzedazy nieruchomosci moga by¢ znane
rzeczoznawcy majgtkowemu, nie bedzie magt ich uwzglednié w wycenie nieruchomosci;

o okreslajac wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy, nalezy przedstawi¢ zalozenia dotyczace przewi-

dywanych uwarunkowan, w jakich transakcja bedzie miata miejsce.
W operacie przyjeto zatozenie iz, dla sprzedazy wymuszonej ograniczony bedzie czas wyeks-
ponowania przedmiotu wyceny na rynku — na podstawie informacji lokalnych biur obrotu nieru-
chomosciami oraz wtasnej analizy rynku ustalono, iz ceny transakcyjne w przypadku przymuso-
wej sprzedazy byly przecietnie o 20 % nizsze od cen w transakcjach, w ktérych spetnione byly
kryteria warto$ci rynkowej.

372 900 zt x 0,80 = 298 320 z
298 300 zt

stownie: dwiescie dziewigcdziesiat osiem tysiecy trzysta zlotych

w tym udziat w tym udziat % czesci przypadajgcy Pani Danucie Dziegielewskiej

298 300 zt x 1/4 = 74575 zt = 74 600 zt

5. WYPOSAZENIE OBIEKTU

Ruchome elementy wyposazenia wniesione do lokalu wynikajace z jego charakteru, nie stanowia
czgsci sktadowych opiniowanego lokalu i nie stanowity przedmiotu wyceny.

Paulina Braczkowska, tel. 606 468 065 Strona - 13
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6. UWAGI KONCOWE, KLAUZULE

* Operat szacunkowy wykonano zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa,
wykorzystano takze Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane przez Polskg Federacje Sto-
warzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

* Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikaciji

* Niniejszy operat szacunkowy nie moze byé wykorzystywany do innego celu anizeli cel okreslony
W niniejszym operacie

* Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianych obiektow, ktorych wystepowania nie
mogt stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej ani tez na podstawie posiadanej przez niego do-
kumentacji techniczne;j i prawnej opiniowanego lokalu

e Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego lokalu nie stanowi
jego ekspertyzy technicznej

* Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesigcy od daty Jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowar praw-
nych lub inne istotne zmiany

e Wycena nieruchomosci opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji
lokalnej oraz na udostepnionych informacjach i dokumentach. Zaklada sie, ze autorowi opraco-
wania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci majgce wptyw na oszacowanie.

* Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci, za wadliwe lub nieprawdziwe dane i informacje
udzielone przez Zamawiajacego wycene

¢ Okreslona w operacie wartosé¢ moze ulec zmianie wraz ze zmiang popytu oraz ze wzgledu na
zmiane koniunktury gospodarczej kraju.

7. ZALACZNIKI

Dokumentacja fotograficzna

Badanie KW — punkt 2.2 operatu szacunkowego
Postanowienie

Polisa

Zgodnie z Prawem upadtosciowym (Dz.U.z. U. z 2017 r. poz. 2344, 2491, z 2018 r. poz. 398 ,
685
.Art.) 313. 1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadiosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej.
Nabywca skiadnikéw masy upadiosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadiego, takze po-
wstate po ogloszeniu upadiosci. . -
2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczer osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiggi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych sedmemu-
komisarzowi w terminie okre$lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygasiego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcra:ongj
nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Pod-stawg do wykreslenia
praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sp'rzgda-
Zy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.
6.Do sprzedazy utamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004,
art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego.
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u Dnia 21 maja 2019 roky

Sad Rej ) ;
4d Rejonowy dia Vvarszaw}*-Mukomwa w Warszawie | Wydziat Cywilny w skladzie;

Przewodnic;chy: asesor sadowy Alicja Sieczych-Drzewiecka
Protokolant: Kamila Walaszok
PO rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 maja 2019 roku w Warszawie Sprawy
2 wniosku Eugeniusza Buguslawskiego
# udzialem Barbary Susanowej, Romana Susanova i syndyka masy upadloici Danuty
Dziggx’elewskiej

0 stwierdzenie habveia spadku
postanawia:

R S R

stwierdzi¢, 7¢ spadek po Wandyie Boguslawskiej zmartej 29 maja 2018 r. w Warszawie,

‘-'v:_

~ ostatnio stale zamieszkalej w Warszawie przy ul. Krélowej Marysietki 31 m. 69, pa
~ podstawie ustawy nabyli: brat Eugeniusz Boguslawski (syn Eugeniusza i Celiny), siostra
Danuta Dziggielewska (cérka Fugeniusza i Celiny), siostra Barbara Susanowa (cérka
Eugeniusza i Celiny) 1 brat Roman Susanov (syn Evgenya i Klavdi ¥i) = po 1/4 czedei spadku

¥

asesor sqdowy ieczyeh-Drzewiecka




R FIY
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE.J
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze: i

WYCENA NIERUCHOMOSCI Paulina
Braczkowska

03-142 Warszawa, Mariana Wyrzykowskiego 5A /35

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0007005

sie rzeczoznawstwa

na okres: 17/01/2019 - 16/01/2020
na sume gwarancyjng: 175 000 EUR
stownie: sto siedemdziesiat piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 564.00 PLN

1fzhpert pl Spotka Akcyina

e Machaiska oxalimekie 99 lok. 32

2 Warseawa
B KRS 000042 ( M), REGON 140337850
NIP 525-235-52-48

Sad Rejonowy dla m.st. v
HNIP 525




