dotyczacy

OPERAT SZACUNKOWY

Oszacowania Wartosci Rynkowej

Opis i Oszacowanie

Operat zostat sporzgdzony na podstawie zlecenia Syndyka masy upadto$ci Matgorzate
Kardas - Gotebiowskg zgodnie z postanowieniem
Sygn. Akt XIX GU 243/19 z dnia 01.08.2019 r.

lwona Harbuz - biegty sgdowy
WYCENA NIERUCHOMOSCI
Ul. KARWINSKA 32

02-639 Warszawa
tel, 0-22 621 67 23
fax 0-22 621 49 90

e-mail: biuro@wyceny-
nieruchomosci.com.pl
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Miejscowosé
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: lokalowej wraz z udziatami

w czesciach wspodlnych

Miejscowosé Warszawa

: Dzielnica Praga potudnie

Ul. Komorska 8
Lokal mieszkalny nr 76

: Mgr inz. lwona Harbuz

: 3639

: Warszawa

: 04.10.2019 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

| Warszawa

Dzielnica Praga potudnie

Ul. Komorska 8

Nieruchomosc lokalowa nr 76.

Powierzchnia uzytkowa lokalu nr 76 wynosi: 59,60 m>.

Do lokalu przynalezy pomieszczenie przynalezne — piwnica o
pow. 1,62 m°.

Dla nieruchomosci lokalowej nr 76 prowadzona jest przez Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XV
Wydziat Ksigg Wieczystych - WABM, KW nr
WABM/00463018/1.

Wielkos¢ udziatu: 6122/6554152 w nieruchomosci wspdinej
KW nr WABM/00210421/1, ktérg stanowi prawo wiasnosci
gruntu oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg
| wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

Powierzchnia lokalu nr 76 wynosi 59,60 m-.

Lokal nr 76 usytuowany jest na Xlll kondygnacji (XII pietrze)
w budynku wielorodzinnym przy ul. Komorskiej 8.

Lokal skfada sie z 3 pokoi, widnej kuchni, fazienki, wc oraz
przedpokoju.

Lokal na dzier ogledzin rzeczoznawczych 28.08.2019 r. w
standardzie dobrym.

Okreslenie wartosci rynkowej (WR) i wartosci dla wymuszonej
sprzedazy (WdS) udziatu %2 nieruchomosci lokalowej wraz z
udziatem w nieruchomosci wspélnej, ktérg stanowi prawo
wiasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzenia, ktdre nie
stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali wynosi: w celu
| sprzedazy w ramach postgpowania upadiosciowego.
28.08.2019r.

04.10.2019r.

259 300 zt.
Stownie ziotych: dwiescie piecdziesiat dziewigé
tysiecy trzysta.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy:

207 440 zt
Stownie zlotych: dwiescie siedem tysiecy
czterysta czterdziesci.

Mgr inz. lwona Harbuz, upr. Nr 3639
Rzeczoznawca oY, /
QA
IWONA o)
HARBUZ '

D4-050 WARSZAWA
UL SVETOSLANSKA T M g /] B

TEL 540.066.263
(3110)

04.10.2019r.
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1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa nr 76 o powierzchni
uzytkowej 59,60 m?. Mieszkanie jest usytuowane na Xl pietrze w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Komorskiej 8 w Warszawie na terenie
dzielnicy Pragi Potudnie.

Do lokalu przynalezy pomieszczenie przynalezne — piwnica o pow. 1,62 m>.

Dla nieruchomosci lokalowej nr 76 prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XV Wydziat Ksigg Wieczystych — WABM,
KW nr WA6M/00463018/1.

Wielkos¢ wudziatu: 6122/6554152 w nieruchomosci wspoélnej KW nr
WABM/00210421/1, ktorg stanowi prawo wtasnosci gruntu oraz czesci budynku
I urzgdzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali.

Uzytkowanie wieczyste ustanowione byto do dnia 17.10.2095 r.
Zadwiadczeniem z dnia 02.08.2019 r. nr UD-VI-WGN.6826.5397.2019.
Prezydent m. st. Warszawy stwierdzit, ze prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowe| opisane] w ksiedze WAG6M/00210421/1 ulegto
przeksztatceniu w prawo wiasnosci z dniem 01.01.2019 r.

1.2. Zakres wyceny

Zgodnie ze zleceniem oszacowaniu podlega warto$¢ rynkowa Y2 udziatu
nieruchomoséci lokalowej nr 76 o pow. uzytkowej 59,60 m? w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Komorskiej 8 w Warszawie na terenie
dzielnicy Pragi Potudnie wraz z udziatami w nieruchomosci wspdlnej oraz
pomieszczeniem przynaleznym, uwzglednieniem stanu na dzien ogledzin
rzeczoznawczych tj. 28.08.2019 r.

2 OKRESLENIE CELU WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej (WR) i wartoéci dla wymuszonej sprzedazy (WdS)
Y2 udziatu nieruchomosci lokalowej w celu sprzedazy w ramach postepowania
upadtosciowego.

3 OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Operat zostat sporzadzony na podstawie zlecenia Syndyka masy upadtosci
Matgorzate Kardas - Gotebiowskg zgodnie z postanowieniem sgdu Sygn. Akt
XIX GU 243/19 z dnia 01.08.2019 r.

3.2. Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami ze
zmianami (Dz. U. 2019 r. poz. 270, 492 z p. zmianami);

04.10.2019 r.
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2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr
207, poz. 2109, z dnia 22.09.2004);

3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajgce
rozporzgdzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego z 2004 i 2005 r. (Dz. U. 2011 Nr 165, poz. 985);

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tj. Dz. U. 2018 poz.
1104 z pbézniejszymi zmianami, 2019 r. poz. 80 ze zm);

5. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (j. Dz. U. 2018 poz.
1506)

6. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfo$ciowe (tj. Dz. U. z 2018 r.
poz. 1629 ze zm.).

3.3. Podstawy merytoryczne wyceny

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

o Postanowienie Sadu sygn. akt | Ns 512/12 z dnia 17.09.2012 r. o
stwierdzeniu nabycia spadku;
Centralna Baza Danych Ksigg Wieczystych.
Postanowienie Sadu sygn. akt XIX GU 243/19 z dnia 01.08.2019 r.
Informacja ze SM Ostrobramska.
Informacje o przeznaczeniu nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.
e QOgledziny rzeczoznawcze oraz wywiad terenowy.

4 OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

e Data sporzgdzenia wyceny: 04.10.2019 r.;

e Data, na ktdéra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 28.08.2019 r,;

e Data, na ktéra okre$lono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu
wyceny 28.08.2019 r,;

¢ Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 28.08.2019 r.

5 OPIS | OKRESLENIE STANU CHARAKTRYSTYCZNEGO
NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Dla nieruchomoéci lokalowej nr 76 prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XV Wydziat Ksigg Wieczystych — WABM,
KW nr WA6M/00463018/1.

Na podstawie wgladu do ksiegi wieczystej w dniu 28.08.2019 r. stwierdzono, ze
w dokumencie tym istniejg nastepujace zapisy:

[ DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

04.10.2019r.



Warszawa, dzielnica Praga Potudnie, ul. Komorska 8, lokal mieszkalny nr 76 | | 6 |

Numer biezacy nieruchomosci

NP
i podstawy

Potozenie (numer pbrzqdkowy Vi
wojewodztwo, gmina, _

1876

1465078 051711/818UD76 LOK
JlLoKaL miESZKALNY -

POKO - 3, KUCHNIA - 1, LAZIENKA - 1, WC - 1,

Identyfikator lokalu__________

;Przeznaczenle Iokalu

Opis lokalu (rodzaj fzby - J'.'CZL‘IB)

ODIS pomleszczen 7 1
przynaleznych (rodzaj pomieszczenia - |}

wieczystej (nieruchomosc, z
ktore] wyodrcbmono lokal)

Odrebnosc (.’oka.’ stanow1 odrebna
_ meruchomos) ]

Pole pomerzchnl uzytkoweJ Iokalu : ' ) '
wraz z powierzchnig pomieszczen 61,2200 M2
i pznleinych 7 r

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy i

1 .WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI, 2007-10-24, PREZYDENT MIASTA STOLECZNEGO
HWARSZAWY, WARSZAWA; 2-4, WA6M/00453730/5

|(podstawa oznaczenia, data sporzadzenja, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie
dokumentu - numer karty akt, ofozeme dokumentu numer ksregr wreczystey)

DZ . /000 1, 200 6 13:42:09, 2009-05-11-12.35.39.134060,
INIE, 1-5
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku -
numer karty akt)

2 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WLASNOSCI LOKALU I PRZENIESIENIA JEGO
IWEASNOSCI, 2008-11-21, NOTARIUSZ £UCJA KALISZ, WARSZAWA; 1-5

i (podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofoZenie
dokumentu _numer karty akt)

IDZ. KW. /WAGM/00029614/08/001 2008 11 26 13 42 09 2009 05 {7 12 35 39 134060
NIE, 1-5
W(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku —

| DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA |

ere
—

04.10.2019 .
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wmmmmiﬁfﬁfﬁfﬂlﬂ — —
Wlelkosc udZ|a+u w - - o -
nieruchomosci wspolnej, ktéra
stanowi prawo uzytkowania
wieczystego oraz czesci i
budynku i urzadzenia, ktore nie -
stuza wytacznie do uzytku
w+aSCIC|eI| Iokall

6122 / 6554152

Numer ksiegi ||
wieczystej, z

ktorej 'WAGM / 00210421 / 1
wyodrebniono |

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr i
podstawy jj
wpisu___Jf

3 luMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WtASNOSCI LOKALU I PRZENIESIENIA JEGO |
WLASNOSCI, 9647/2008, 2008-11-21, tUCIA KALISZ, WARSZAWA; 1-5

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzema, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
sfedziba; po

Ipz. KW /WAGM/000296 14/08/001, 2008-11-26 13:42-09, 2009-05-11-12.35.39.134060,
INIE, 1-5

il (rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku —

[ DZIAL IT - WEASNOSC |

Llsta wskazan udma’mw W
prawie (numer udziatu w prawie/
wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspo.’nosa)

gf[?gb;: f;;ﬁ;iﬁg;?;;fg;" Sﬁﬁé’”ﬁam IROBERT PAWEL POSNIAK, KAZIMIERZ,
PESEL) " |[ELZBIETA, 73101700937

Nr
Lp. 2. } e i podstawy

fwpisu
1;

prawie (numer udziatu w prawie/
wielkosc udziatu/rodzaj

---10, 11
wspolnosc.') ’

Osobaﬂzyczna (Imre p:erwsze imre
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,

MAGDALENA IZABELA PIATEK, KAZIMIERZ,
HELZBIETA, 71050901061

04.10.2019 .
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10 POSTANOWIENIE, I NS 680/15, 2015-09-02, SAD REJONOWY DLA WARSZAWY PRAGI-

' POLUDNIE W WARSZAWIE, I WYDZIAL CYWILNY, WARSZAWA; 100

i(rodzaj | przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,
51ed21ba sqdu, po#ozeme dokumentu numer karty akt)

[5Z. KW./WAGM/00005781/16/001, 2016-03-09 14:51:44, 2016-03-14-14.27.17.000661,

INIE, 92-94

\(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZzenie wniosku -
{jnumer karty akt)

POSTANOWIENIE 0 STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU I NS 512/12 2012-09- 17
HHSAD REJONOWY DLA WARSZAWY PRAGI-POLUDNIE W WARSZAWIE, I WYDZIAL CYWILNY,
WARSZAWA; 99
i (rodzaj | przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu,
|siedziba sqdu, po}ozeme dokumentu numer karty akt)

DZ. KW./WAGM/00005781/16/001, 2016-03-09 14:51:44, 2016-03-14-14.27.17.000661,
INIE, 92-94
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku -

E DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 7 E

H RZEZENIE 0 WSZCZECIU EGZEKUCJI Z

INIERUCHOMOSCI OBJETE] TA KSIEGA WIECZYSTA, W
ISPRAWIE KM 4233/14, NA PODSTAWIE TYTURU
IWYKONAWCZEGO W POSTACI NAKAZU ZAPLATY

Tresc¢ wpisu HWYDANEGO W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM
IPRZEZ SAD REJONOWY W LUBLINIE Z DNIA
121.10.2010 R., SYGN. AKT XVI NC-E 248247/10
IZAOPATRZONEGO W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z
DNIA 10.12.2010 R

IDO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE
HWIERZYCIEL- WEH INWESTYCIE S.A.- W KOLEJNEJ]
ISPRAWIE KM 1497/15 1 NA PODSTAWIE TYTULU
HWYKONAWCZEGO: NAKAZ ZAPLATY W POST. UPOM.
SR DLA WARSZAWY PRAGI POLUDNIE W WARSZAWIE
II WYDZIAL CYWILNY Z 18.12.2008 R., SYGN. AKT II
NC 1947/08 ZAOPATRZONY W KLAUZULE

WYKONALNOSCI Z 22.07.2009 R. :

Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka ||, |
organizacyjna niebedaca osobg
prawnq (nazwa, sredz.'ba ) -

Inna osoa Ib —_——— e
organizacyjna niebedgca osobg
prawng (nazwa, siedziba) ____J| " | g . -

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy|

REJONOWYM DLA WARSZAWY PRAGI W WARSZAWIE; 45
(wskazame podstawy, data wydama, wystawca, po:‘ozeme dokumentu _numer karty akt)

DZ KW /WAGM/00005013/15/001 2015 03 04 13 23 20 2015 03 19 12 21 51 109346
HNIE, 42-45
li(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku -
\numer karty akt)

04.10.2019 .
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PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY PRAGI POLUDNIE 53

it (wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; pofozenie dokumentu - numer
kartyakt)

HNIE, 50-51

| (rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku —

[DZ. KW./WAGM/00011359/15/001, 2015-05-13 13:33:41, 2015.05-18-15.15.55 807248, |

E ~ DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1. i

Numer hlpctekl (roszczenla)
iRodzaJ hipotekl (roszczema)

e KA PRZYMUSOWA
| 218677,08 (DWIESCIE OSIEMNASCIE

Suma (stownie), waluta TYSIECY SZESCSET SIEDEMDZIESIAT

o - - [IWIERZYTELNOSCI OBIETE TYTULEM
[WYKONAWCZYM., NAKAZ ZAPLATY W
'POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z
IDNIA 2008-12-18, WYDANY PRZEZ SAD
IREJONOWY DLA WARSZAWY PRAGI
IPOLUDNIE, ZAOPATRZONY W KLAUZULE
| - I WYKONALNOSCIZ DNIA 2015-09-30. _
ERGdzanmlany .1 DODANO UDZIALNR3 |
Wlerzymel hlpoteczny o - ' -

Wierzytelnosé i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc, stosunek prawny)

Inna osoba prawna Iub ]ednostka IWEH INWESTYCJE SPOLKA AKCYINA,
organizacyjna niebedaca osobg HLp- 1l ROCEAW . 14116579500000

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

12015-07-02, SAD REJONOWY DLA WARSZAWY PRAGI POLUDNIE W WARSZAWIE II
| WYDZIAL CYWILNY, WARSZAWA; 66

| (rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa s3adu,
s:edz:basqdu, po}ozeme dokumentu - numer karty akt) -

[DZ. KW./WAGM/00027078/15/001, 2015-11-23 13:26:26, 2015-11-25-11.47.41.331632,
INIE, 59-64

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku —
Ajpumer karty akt)

73 ||POSTANOWIENIE O SPROSTOWANIU USTERKI WPISU, DZ.KW.WAGM/6606/17, 2017-

03-29, SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA, XV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
WARSZAWA; 112

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,

NI 1

podstawy i

8 NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM, II NC 1947/08, 2008-12-18,
ISAD REJONOWY DLA WARSZAWY PRAGI POLUDNIE W WARSZAWIE II WYDZIAL CYWILNY,
IWARSZAWA; 65
| (rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sgdu,
| Jedzrba sadu, pofozeme dokumentu - numer karty akt) _ -
Dz, KW./WAGM/00027078/15/001, 3015-11-23 13:26- 26, 3015-11-25-11.47.41. 331632,
NIE, 59-64
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku —
inumer karty akt)

=

9

[POSTANOWIENIE O WYDANIU DALSZEGO TYTUEU WYKONAWCZEGO, 11 NC 1947/08, |

siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

04.10.2019 r.
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[0z kW /WA6M/00006606/17/001, 2017-03-07 10:49:00, 2017-03-29-11.58.08.714380,
HNIE

Dla nieruchomosci gruntowej oraz budynku prowadzona jest przez Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, XV Wydziat Ksigg Wieczystych — KW nr
WABM/00210421/1. Na podstawie wglagdu do ksiegi wieczystej w dniu
28.08.2019 r. stwierdzono, ze w dokumencie tym istniejg nastepujgce zapisy:

| DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

{podstawy |

I Numer biezgcy nieruchomosci |

i Dziatki ewidencyjne

} e
Lp. 1. | s lipodstawy

Numer dziatki

Polafen|e (numel. Porzgarowyy IMAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA,

wojewddztwo, gmina, 1
miejscowodt, dzieinica) _____|f* || {PRAGA POLUDNIE

Sposéb korzystania __ |IBA- TERENY PRZEMYSLOWE

JInr
Lp. 2. |} e podstawy

13, 6, 7,
18, 9, 10,
111, 12,
113, 14,
115, 16,
117, 18,
119, 29,

30

Numer dziatki

;ﬁ?jﬁgg{ﬂgm;; ﬁgz‘idkow" / . MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA,
miejscowost, dzielnica) _____Jft+ || [[PRAGA POLUDNIE e .
' ' KOMORSKA, LUKOWSKA

Numer dziatki

04.10.2019r.
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Poéoieie (numer porzadkowy / ’ _
‘wojewddztwo, gmina, H IPRAGA POLUDNIE

Ulica_

] INr
Lp. 4. |i - | podstawy

i

Numer dziatki 11/11

[
w
—
»

Potozenie (| numer porzadkowy /
wojewddztwo, gmina, i
miejscowosc, dzielnica) |

= {podstawy

Numer dziatki 111/12

Obreb ewidencyijny (numer) ~ |{146507_8.0517

'!!

Potozenie (numer porzadkowy /I, | IMAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA,
wojewodztwo, gmina, 1

s 3 e 1. U~ HPRAGA POLUDNIE
miejscowosé, dzielnica)

Ulica

‘Sposéb korzystania

Lp. 6.

[E==—=s

Numer dziatki

;Po+0i nmer odkowy /
 wojewddztwo, gmina, |
|miejscowose, dzielnica) |||

IMAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA, .
IPRAGA POLUDNIE i

04.10.2019 r.
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" OSTROBRAMSKA TARNOWIECKA

[Sposéb korzystania ZURBANIZOWANE TERENY NIEZABUDOWANE

Potozenie (numer porzadkowy /
wojewodztwo, gmina,
migjscowosc, dzielnica)

%]
>
)
L

budynku .

IOSTROBRAMSKA 84

W d2|ale tym flgurUJe dodatkowo 60 WpISOW odnosnte wyodrebnlonych Iokall
budynku przy ulicy Ostrobramskiej 84.

.

| Nr
podstawy

p. 2. I .

Potozenie (numer porzadkowy /
wojewodztwo, gmina, miejscowosc,
dzielnica)

MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA,
WARSZAWA, PRAGA POLUDNIE

|_|cz|_-,a Samodz,emych |0ka“ e e

Powaerzchma uzytkowa budynku

;Przeznaczenle budynku ___________|[BubvNek mieszkany |

04.10.2019r.
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[Odrebnosc (budynek stanowi odrebna ||,
meruchomosc) |

W dziale ty flgurUJq dodatkowo 142 wplsy odnosnle wyodrebnlonych Iokall w

budynku przy ullcy Ostrobramsklej 82

Lp. 3. - llpodstawy

3 6 7

18, 9, 10,
111, 12,
113, 14,
115, 16,
117, 18,
119, 23,
124, 25,
126, 27,
128, 29,
30, 31,
132, 33,

1134

Potozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, gmina, miejscowosc,
dzielnica)

IMAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA,
IHWARSZAWA, PRAGA POLUDNIE

95 T T e

__ samodZIelnych Iokall 7

Pcmerzchma uzytkowa budynku ) - '53 -
- BUDYNEKMIESZKALNY

FPrzeznaczenle budynku

Odrebnosc (budynek stanovw odrebna_
;meruchomosc)

W dziale ty f:guru;a dodatkowo 52 wplsy odnosnle wyodrebnlonych Iokah W
budynku przy ulicy Tarnowieckiej 3.

Lp. 4. | Za lipodstawy

13,6, 7,
I8, 9, 10,
11, 12,
13, 14,
115, 16,
117, 18,
119, 23,
124, 25,
26, 27,
128, 29,
130, 31,
132, 33,
134

Potozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, gmina, miejscowosc,
dzielnica)

HMAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA,
HWARSZAWA, PRAGA POLUDNIE

[Nazvia “"CV numer porzadkowy budynku __lieuxoy
sLlczbkndygnacy . -

ILuczba samodzuelnych lokah -

Pow1erzchma uzytkowa budynku

'Przeznaczenle budynku

;Odrebnosc (budynek stanowi odrebna S
meruchomosc)

Jiwpisu__|

1 wplsu

W dziale ty flgururog dodatkowo 94 wplsy odnosnle wyodrebnlonych Iokall w

budynku przy ulicy tukowskiej 15.

04.10.2019 r.
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Potozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, gmina, miejscowosc,
dzielnica)

MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA,
|WARSZAWA, PRAGA POLUDNIE

[Nezwa ulcy numer porzackowy budynku___||KOMORSKAG

L|czba kondygnaCJI S | S —
EL.czbasamodmelnych Iokail _ 7

sPOWIEI’ZChnIa uzytkowa budynku

! rzeznacze e budynku

Odrebnosc (budynek stanowr odrebnq
%mrooc} I

W dziale tym figurujg dodatkowo 143 wpisy odno$nie wyodrebnionych lokali w
budynku przy ulicy Komorskiej 4.

1

| 'Nr
Lp. 6. | —— ‘L podstawy
WDISLI

13,6 7,
8, 9, 10,
111, 12,
113, 14,
115, 16,
117, 18,
19, 23,
124, 25,
126, 27,
128, 29,
130, 31,
132, 33,

134

Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, gmina, miejscowosdé,
dzielnica)

HMAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA,
IWARSZAWA, PRAGA POLUDNIE

sL|czba kondygnacy e
Llczba samod21elnych Iokall _
Powserzchnla uzytkowa budynku
iPrzeznaczenle hudynku 7

Odrebnosc (budynek stancwr odrebnq
nieruchomose)

W d2|ale tym flgu rUja dodatkowo 62 wplsy odnosnle lokali wyodrebnlonych W
budynku przy ulicy Komorskiej 8.

ipodstawy
| | S 4 wpisu

MAZOWIECKIE M. ST. WARSZAWA, g 5 T
| WARSZAWA, PRAGA POLUDNIE |

O4102019r

Po’rozenle (numer porzqdkowy / 5
 wojewddztwo, gmina, miejscowodé, Lp 1.

\azielnica)
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LICZba sal‘l‘lodztelnych lOkalI

T———————— - BUDYNEK MIESZKALNY
|0drebnosc¢ (budynek stanowi odrebng o '
rereiomaey)

W dziale tym figuruje dodatkowo 66 wpiséw odnosnie lokali wyodrebnionych w
budynku przy ulicy tukowskiej 17.

.8 |

Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, gmina, miejscowosc,
dzielnica)

MAZDWIECKIEJ M. ST. WARSZAWA,
WARSZAWA, PRAGA POLUDNIE

e rmr——

iPOW|erzchn|a uzytkuwa budynku - 5346 0200 M2 S

;Przeznaczenle budynku

§Od rebnosc (budynek stanow: odrebna
meuosc) -

W dziale tym figuruje dodatkowo 31 wpiséw odnoénie lokali wyodrebnionych w
budynku przy ulicy Komorskiej 10.

1465

IWYPIS Z KARTOTEKI LOKALI, 2007-10-24, PREZYDENT MIASTA STOLECZNEGO
HWARSZAWY, WARSZAWA; 2-4, WA6M/00453730/5

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie
dokumentu numer kan‘y akt poiozeme dokumentu numer ksregf w.'eczyste;)

DZ KW. /WAGM/00029614/08/001 2008-11-26 13:42: 09 2009-05-11-12.35.39. 134060
INIE, 1-5, WABM/00463018/1
i(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku -
jnumer karty akt, potoZzenie wniosku - numer ksiegi)

flumowa USTANDWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU I PRZENIESIENIA JEGO
WLASNOSCI 2008-11-21, NOTARIUSZ LUCIA KALISZ, WARSZAWA; 1-5,
IWA6M/00463018/1

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie

=
1466

04.10.2019 r.
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' dokumentunumerkayakt pofozemedokumentu - numerksrgg: w:eczyste; )

[DZ. KW./WAGM/D0029614/08/001, 2008-11-26 13:42:09, 2009-05-11-12.35.39.134060, |

NIE 1-5, WA6M/00463018/1
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku —

Joumer karty aki, pofoZenie wiidsky - numer ksiegl) ______

| DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA |

" Prawo uzytkowania wieczystego

HDZIALKA GRUNTU W WIECZYSTYM UZYTKOWANIU

DO DNIA 17-10-2095 ROKU ZABUDOWANA

HBUDYNKAMI STANOWIACYMI ODREBNA
IHNIERUCHOMOSC

'Sposéb korzystania

Komentarz do migracji

:Nr
ipodstawy

Ostatni numer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowe] ksuedze W|eczyste]

flwpisu

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

T |lUMOWA ODDANIA NIERUCHOMOSCI W UZYTKOWANIE WIECZYSTET
IPRZENIESIENIA WELASNOSCI BUDYNKU, 12828/96, 1996-10-17; 1-4
(tytuf aktu, numer rep A, data sporzqdzema po#ozeme dokumentu - numer karty akt)

IDZ. KW./VIA/00016865/96/, 1996-10-28, 1999-07-06, NIE

DZIAL IT - WEASNOSC

‘Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

DZ. KW. / WA6M / 31672 / 19 / 1 - 2019-08-09, 12:47:52 - PRZEKSZTALCENIE
1. [|[UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO WE WEASNOSE NA PODSTAWIE USTAWY Z 20 LIPCA
2018 R.

Lista wskazan udziatdw w

prawie (numer udziatu w prawie/
wielkosc udziatu/rodzaj
wspolnoscr)

Jednostia samorzagy terytorialnego IMIASTO STOLECZNE WARSZAWA, WARSZAWA,
(zwigzek miedzygminny) (Nazwa,

siedziba, REGON) ___________||71229964000090

04.10.2019 r.
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o ﬁ SO ———
HNE

Lp. 476. podstawy

IWIECZYSTEGO I WEASNOSCI BUDYNKU |
| SlEas s SRHOR L A sl o

Napis

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspolnej,
ktora stanowi prawo uzytkowania wieczystego |f
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktdre nie
s’ruzq wy+aczn|e do uzytku wiascu:lell Iokah i

Wyodrebniony lokalf|N er'k5||

W dziale tym figuruje dodatkowo 650 wpisow odnosnie wiascicieli

wyodrebnionych lokali.

e Ubytowniywieazyiei |

IWIECZYSTEGO I WLASNOSCI BUDYNKU
JSTANGINTAGEGD ODEERN 4 BIERLICHOMIE

i finr
Lp. 1. § - tpodstawy

Lista wskazan udziatow w

prawie (numer udziatu w prawie/
wielkosc¢ udziatu/rodzaj
wspo.’nosc.')

|"OSTROBRAMSKA", WARSZAWA, :

IDb prawna |Ub ]EanStka
organizacyjna niebedaca osobg
prawna (Nazwa, siedziba, REGON)

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

‘Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

DZ. KW. / WA6M / 31672 / 19 / 2 - 2019-08-09, 12:48:30 - WPIS ROSZCZENIA O
1. |[[ROCZNA OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA Z TYTULU PRZEKSZTALCENIA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO WE WEASNOSC

Numer wpisu
st

lIOGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z
IINNA NIERUCHOMOSCIA
lWPIS SLUZEBNOSCI GRUNTOWE] POLEGAJACEJ NA

HPRAWIE PRZECHODU I PRZEJAZDU PRZEZ DZIALKE
HNR EWID. 11/9; SEUZEBNOSC USTANOWIONA BEZ
'WYNAGRODZENIA I NA CZAS NIEOKRESLONY,
IJEDNAKZE OSOBY UPRAWNIONE ZOBOWIAZANE SA
HUCZESTNICZYC W PONOSZENIU KOSZTOW
{DOTYCZACYCH UTRZYMANIA DROGI KONIECZNEJ NA
1ZASADACH OKRESLONYCH W PAR. 4 AKTU
INOTARIALNEGO NR 8327/2007 Z DNIA 16.10.2007 R.

Rodzaj wpisu

Tresc wpisu

04.10.2019 r.
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11/9 W CELU ZAPEWNIENIA WYJAZDU Z GARAZU
tUSTYUAWANEGO PRZY UL. tUKOWSKIE] NA DZIALCE

Przedmiot wykonywania INR EWID. 11/10, tUKIEM PRZEBIEGAJACYM OD
IBRAMY USYTUOWANEJ WE WSCHODNIE] CZESCI
IDZIAEKI NR EWID. 11/9 W KIERUNKU POENOCNYM DO
(ULICY LUKOWSKIEJ

[lwaem / 00438684

SLUZEBNOS(E OGRANICZONA DO DZIALKI NR EWID.

Wskazania i innej } Lp |[Numer ksiegi
nieruchomosci - 1. [
nieruchomos¢

wiadnaca INA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELT LUB

UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH NIERUCHOMOSCI
ISTANOWIACE] DZIALKE NR EWID. 11/10 OBJETE]

SEUZEBNOSC GRUNTOWA PRZEJAZDU I PRZECHODU |

|{KSIEGA WIECZYSTA NR WA6M00438684/6

Numer wptsu

INIEODPEATNA T NA CZAS NIEOZNACZONY -
ISLUZEBNOSCI PRZESYLU NA RZECZ MIEISKIEGO
{PRZEDSIEBIORSTWA WODOCIAGOW I KANALIZACII W
M ST. WARSZAWIE SPOLKA AKCYINA Z SIEDZIBA W
lWARSZAWIE (REGON 015314758), POLEGAJACE] NA:
BUDOWIE SIECI WODOCIAGOWE] NA DZIALKACH NR
INR EW. 11/8 ORAZ 11/1 Z OBREBU 3-05-17,
IWCHODZACYCH W SKEAD NIERUCHOMOSCI OBJETE]
ITA KSIEGA WIECZYSTA, NA PRAWIE DO
KORZYSTANIA Z PRZEDMIOTOWYCH DZIALEK
IGRUNTU WCHODZACYCH W SKEAD TE]
INIERUCHOMOSCI PRZEZ MIEJSKIE
IPRZEDSIEBIORSTWO WODOCIAGOW I KANALIZACII
W M.ST. WARSZAWIE S.A. Z SIEDZIBA W
IWARSZAWIE LUB PODMIOTY PRZEZ NIA
HUPOWAZNIONE, W CELU WYBUDOWANIA NA
|DZIALKACH URZADZENIA WODOCIAGOWEGO ORAZ W
CELU DOKONYWANIA PRZYLACZEN, EKSPLOATACII,

Tresé wpisu

INAPRAW, REMONTOW, KONSERWACJI, PRZEBUDOWY,

§ USUWANIA AWARII URZADZENIA .
HWODOCIAGOWEGO ORAZ ZWIAZANYCH Z TYM ROBOT
ZIEMNYCH, WRAZ Z PRAWEM PRZEJAZDU I
HPRZECHODU W CELU UMOZLIWIENIA WYBUDOWANIA
HURZADZENIA WODOCIAGOWEGO ORAZ .
KAZDOCZESNEGOQ DOSTEPU DO TYCH URZADZEN;
HPRZEBIEG SIECI WODOCIAGOWE] OZNACZONY
ZOSTAL I‘-’IA MAPCE PROJEKTOWANEGO WODOCIAGU.

jednostka organizacyjna IMIEISKIE PRZEDSIEBIORSTWO WODOCIAGOW I
niebedaca osoba IKANALIZACII W M.ST. WARSZAWIE SPOLKA

prawng (nazwa, siedziba, AKCYINA, WARSZAWA, 0000146138, 015314758

Rodzajwpisu [OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE _

MODERNIZACJI, ODBUDOWY, ROZBUDOWY, MONTAZU|

REGON,KRS) | f| _ B —

) 6menta rz Ig racjl

Wpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w 1w TOMIE II UMIESZCZONO PROJEKT WPISU
ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére[{DLA SPOLDZIELCZEGO WEASNOSCIOWEGO
zawieraja tres¢ nie objeta strukturg PRAWA DO LOKALU NR 67 W BUDYNKU PRZY UL.
Eksiegi wieczystej lub projekty wpisow HOSTROBRAMSKIE] NR 84 ZALOZONO KSIEGE
EDFZE.'I'\IESIOHG z dotychczasowej ksiegi HWIECZYSTA KW NR 335752 NA WNIOSEK Z DNIA
;WIECZYSte_] 128-08-2001 R. IXZ 6595/01.

GOSttI nmeraktu;:\;negolub e ———————

04.10.2019 .
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‘dotychczasowek5|edzeweeczyst63] | _

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

110-16, ELZBIETA RZESNA BARYLSKA, WARSZAWA; 105-108
[(tytut aktu numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba; poa‘ozeme dokumentu - numer karty akt)

NIE, 105-108
_(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku -
{jnumer ka.rfy akt)

1970 -OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU SI‘_UZEBNOSCI PRZESYI’.U 9497/2016 2016 ll-
110, ELZBIETA RZESNA BARYLSKA, WARSZAWA; 576-580
H( tytu# aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
SJedzrba, poh:nzeme dokumentu numer karty akt)

INIE, 573-574
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku -

Nr i
podstawy
WPISU___ [ diims S e cot b s e sk S s S R e 5T
5 IPOSTANOWIENIE O SPROSTOWANIU BLEDU MIGRACII, WA6M7238/05, 2005-06-15,
i{SAD REJONOWY DLA WARSZAWY MOKOTOWA, XV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
HWARSZAWA; 64
| (rodzaj | przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sgadu,
sredzrba sqdu, pofozenre dokumentu numer karty akt) -
bz, Kw. /WAGM/00007238/05/002 2005 06- 07 08 53 46 2005 06 15 10 16 40. 855855 '
IENIE
| (rodzaj i numer dziennika, chwila wpiywu chwila wp.'su, czy z urzedu)
m e pre— - e s - BSESOPSMREPR SS S S SEEAS S
22 | OSWIADCZENIE 0 USTANOW’IENIU SI'_UZEBNOSCI GRUNTOWEJ 8327/2007 2007-

DZ. KW./WAGM/00020727/07/001, 2007-10-17 17:43:49, 2008-01-09-20.23 47 470404, |

IDZ. KW./WAGM/00028897/16/001, 2016 11-10 11:51:55, 2016-11-15-09.18.00.651850,

W dziale tym figuruja dodatkowo 94 wpisy odno$nie odgraniczonego prawa
rzeczowego — wtasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu.

DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAKWPISOW -

Uwaga: zgodnie z zaswiadczeniem z dnia 02.08.2019 r. nr UD-VI-
WGN.6826.5397.2019. Prezydent m. st. Warszawy stwierdzil, Zze prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci_gruntowej opisanej w ksiedze
WAG6M/00210421/1 ulegto przeksztatceniu w_prawo wiasnosci_z dniem
01.01.2019 r.

5.2. Lokalizacja, elementy sgsiedztwa

Nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny jest usytuowana na Xll pietrze w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Komorskiej 8 w Warszawie na
terenie dzielnicy Praga Potudnie. Budynek znajduje sie w zasobach Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Ostrobramska”.

Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. W
poblizu sklepy, ustugi.

Szkota podstawowa nr 163 Okoto 350 m
Przedszkole nr 397 Okoto 130 m
Przychodnia SPZL Warszawa Praga Potudnie nr4 | Okoto 700 m
Urzad Dzielnicy Praga Potudnie Okoto 3 km

04.10.2019r.
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CH Atrium Promenada Okoto 950 m
CH Auchan Jubilerska Okoto 1,6 km
CH Goctaw Okoto 1,1 km
Park Znicza Okoto 450 m
Park im. Ptk. J. Szypowskiego ,Lesnika” Okoto 1,2 km
ZTM Plac Szembeka 03 (3, 6, 9, 24, 26) Okoto 900 m
MZA tukowska 03 (141, 158, 182) Okoto 300 m
MZA tukowska 02 (123, 135, 148, N0O3) Okoto 350 m
Agencja Pocztowa Okoto 600 m

" OKEC
B - KECIE
= 2 !;"...' {

Zrédto: hn‘ps:/ gge.p!/mps |

04.10.2019 .
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Szacowany lokal jest potozony w obszarze zalewu wodami powodziowymi przy
prawdopodobienstwu 1% przy przerwaniu watow.

Zrédto: http://mapa.um.warszawa.pl

Polozenie na mapie Warszawy

Pian Pragi-Potudnie

Zrédto: pl. https.//pl.wikipedia.org/wiki/Praga-
Zrédfo: https://pl.wikipedia.org/wiki/Praga- pi. hp pP ofuc’:‘iie 9 g

Potudnie

Praga-Potudnie — dzielnica Warszawy potozona w prawobrzeznej czesci
miasta. Powierzchnia wynosi 22,38 km? liczba mieszkancéw (1.01.2019 r.)
wynosita 179 836 osdb.

Rada dzielnicy dokonata podziatu na 8 osiedli, bedacych jednostkami
pomocniczymi nizszego rzedu: Goctaw, Grochéw-Centrum, Grochdw-Kinowa,
Grochow-Potudniowy, Grochéw-Pdétnocny, Kamionek, Przyczotek Grochowski,
Saska Kepa.

04.10.2019r.
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Wedtug Miejskiego Systemu Informacji Praga-Potudnie dzieli sie na obszary:
Kamionek, Saska Kepa, Goctaw, Goctawek, Grochéw, Olszynka Grochowska.

Goctaw -Po Il wojnie $Swiatowej, w 1946, na terenach Goctawia zamiast
planowanego przed wojng cywilnego portu lotniczego
powstato lotnisko sportowe Aeroklubu Warszawskiego, ktore istniato do |l
potowy lat 70. Wtedy tez Robotnicza Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Osiedle
Mitodych” zbudowata na jego miejscu najwiekszy na Pradze-Potudnie zespot
mieszkaniowy Goctaw-Lotnisko, kiérego osiedla noszg nazwy typow samolotow
(Orlik, Wilga, Iskra, Jantar). Hangary dawnego lotniska nadal istniejg od
strony Watu Miedzeszynskiego (obecnie zaadoptowane na magazyny i biura).
W ostatnich latach nastgpit tam szybki rozwoj nowych osiedli mieszkaniowych.
Planowana jest rowniez budowa linii tramwajowej, a takze lll linii metra.

Zrédio: https://pl.wikipedia.org/wiki/Praga-Poludnie

5.3. Opis wycenianego lokalu

Lokal nr 76 jest usytuowany na XII pietrze w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ul. komorskiej 8 w Warszawie na terenie dzielnicy Pragi
Potudnie. Budynek ma XVI kondygnacji naziemnych.

Szacowany lokal posiada powierzchnie uzytkowa 59,60 m?. Lokal sktada sie z 3
pokoi, fazienki, wc, kuchni oraz przedpokoju. Do lokalu przynalezy
pomieszczenie przynalezne — piwnica 1,62 m®.

Lokal na dzien ogledzin rzeczoznawczych 28.08.2019 r. znajdowat sie w
standardzie dobrym.

Wyposazony jest w nastepujace instalacje:

e Centralnego ogrzewania;

e Elektryczna;

¢ Wodno- kanalizacyjna;

e Teletechniczng
Ponizej przedstawiono dane techniczne dotyczgce budynku, w ktérym znajduje
sie przedmiotowy lokal:

Data oddania do uzytku budynku: 1978 r.

llos¢ kondygnacji XVI nadziemnych. Budynek podpiwniczony. Winda 2 szt.
(dwa dzwigi na klatce schodowej).

Budynek wykonany w technologii ,cegta zeranska”. Fundamenty: ptyta
zelbetonowa wylewana. Elewacja cokot lastriko, powyzej terrazyt cyklinowany.
Sciany nosne prefabrykowane z blokéw kanatowych ,Z”. Stropy
prefabrykowane z ptyt wielokanatowych. Stropodach wentylowany — ptyty
panwiowe PD i korytkowe. Schody prefabrykowane z elementow WZ-
75.Stolarka okienna zespolona, drewniana, standardowa. Balkony — loggie.

Ocena stanu budynku
Stan techniczny

Ocena Symbol Zuzycie (%) Interpretacija
bardzo dobra bdb. 0+5% stan idealny lub prawie idealny
dobra db. 6+15% budynek dobrze utrzymany bez istotnych

04.10.2019 r.
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uszkodzen
; ; " celowy remont biezacy oraz drobne
Srednia St 15+ naprawy i konserwacje
e celowy czesciowy remont kapitalny,
dostateczna dst B1-+50% wystepujg czesciowe ubytki i uszkodzenia
wymagany remont kapitalny lub wymiana,
niedostateczna ndst. 51 +70% wystepujg znaczne ubytki i uszkodzenia,
powazne zagrozenie dla uzytkownikow
Stan funkcjonalny
Ocena Symbol Zuzycie (%) Interpretacija
bardzo dobra bdb. 0+5% stan idealny lub prawie idealny
budynek dos¢ sprawnie funkcjonujacy,
dobra db. 6+15% drobne uchybienia w standardzie
elementow
$rednia efektywno$¢ technologiczna,
$Srednia $r. 16 + 30% celowa czeSciowa modernizacja
niektorych systemoéw i instalacji
przekroczenie limitu norm, celowa
dostateczna dst. 31 +50% czesciowa modernizacja i adaptacja
zgodnie z obecnymi standardami i normami
wymagana gruntowna modernizacja
gwarantujgca izolacyjnos¢ cieplng,
niedostateczna ndst. 51 +70% dzwigkowg oraz wymiane lub instalacjg

systemow zgodnie z obowigzujgcymi
standardami i normami

Stan techniczny i funkcjonalny budynku okreslono jako sredni.

Nieruchomos¢ wspdlna KW nr WA6M/00210421/1:

04.10.2019r.



Warszawa, dzielnica Praga Potudnie, ul. Komorska 8, lokal mieszkalny nr 76 | [ 25 |

&= |
£ Szkeda
* [Podstawowa
! nrie3
“~imienia
. Batalionu .
¥ *Zoska" ki
) OHgy o §“
e 2. A ,,ﬁ{__‘%_ ,_:.
: = _J\‘. e -
’f ; it ) .;\ ..‘ III‘.!J
/ f § i |
: / ]
I Gimn
i fnZ
| Ireny.Ser
¥ —_—
- \"- 7
i)
L _j*_l'“J
sll—_—__7
Lw"' Topaz

| \‘ ! { f , I e
iF — i i ( = T
Zrodto: hitps./polska.e-mapa.net

Nieruchomo$¢ wspolna na ktorej jest posadowiony budynek z szacowanym
lokalem posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Komorskiej (droga
gminna nr 600089W).

6 FUNKCJA NA PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z obowigzujacym planem miejscowym zatwierdzonym Uchwata Nr
XLIIl/1341/2008 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 13 listopada 2008
r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
rejonu ulicy Zamienieckiej budynek, w ktérym potozony jest wyceniany lokal
potozony jest na terenie oznaczonym symbolem d3.3 MW - teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne;.

04.10.2019 r.
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Zrédto: http://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp/dane/Plany/Praga_pld/6.03_plan.pdf

2) ustala sie przeznaczenie i zasady zagospodarowania terendw d3.2 MW, d3.3 MW, d3.4 MW:

Symbol na rysunku planu | d3.2 MW, d3.3 MW, d3.4 MW
Przeznaczenie terenu Teren zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej, zgodnie z par. 4 ust. 4.
Warunki zabudowy i - Maksymalna intensywno3¢ zabudowy na dzialce budowlanej - 4,5.
zagospodarowania terenu | - Maksymaina powierzchnia zabudowy na dzialce budowlanej — 50%.
oraz zasady ochrony i - Maksymalna wysokos¢ budynkow — 25 m, ustalenie nie dotyczy istniejacych budynkow wyzszych.
ksztaliowania fadu - Minimalna wysokos¢ budynkdw 4 kondygnacie.
przesirzennego - Minimalna powierzchnia biologicznie czynna na dzialce budowlanej — 20%.
- Maksymalna dlugost elewacji poszczegoinych budynkow — nie okresla sie.
- Geometria dachu —wg par. 11 ust. 2.
- Ogrodzenia—wg par. Tust. 11 2.
- Linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu oraz wg par. 5 ust. 4 pkt 1- 5.
- Szpalery drzew zgodnie z rysunkiem planu oraz wg par. 5 ust. 3.
Szczegolne warunki - Zasady ochrony rodowiska, wg par. 8 ust. 3.
zagospodarowania ferenu | - Zasady rozmieszczania elementow MSI, reklam, nosnikow rekdam, szyldow, wg par. 6 ust. 1.26.7.
oraz ograniczenia w - Zasady faczenia i podzialu nieruchomosci, wg par. 12 ust. 2 pkt 1- 5.
uzytkowaniu - Wamunki zagospodarowania i ograniczenia w uZytkowaniu fterendw naraZonych na
niebezpieczenstwo powodzi, wg par. 16.
- Zasady lokalizowania obsektow tymczasowych, wg par. 5 ust. 13 pkt 1.
Zasady obslugi terenu - Obstuga komunikacyjna od strony ul. Komorskiej 26 KDD i terenu drogi wewnetrznej d3.23 KDw.,
komunikacyjne d3.24 KDw.
- Migjsca parkingowe na terenach ulic osiedlowych; wskazniki miejsc parkingowych — wg par. 13
ust. 71 8; dopuszcza sie reglizacje garaZy podziemnych.
Zasady obstugi lerenu w Warunki zaopatrzenia w wode, w cieplo, w gaz | energie elekiryczna, odprowadzenie Sciekdw,
infrastrukture techniczng dostep do sieci teletechnicznych oraz usuwanie odpadow —wg par. 14 ust. 1-9.
Warunki tymczasowego Nie dopuszcza sie fymczasowego zagospodarowania terenu.
zagospodarowania

Zrédto: http://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp/dane/Plany/Praga_pld/6.03.pdf

7 PROCEDURA SZACOWANIA

04.10.2019 .
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7.1. Warunki wykonania wyceny

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami, zasadami sporzgdzania
wycen zawartymi w Rozporzgdzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW), Krajowymi Standardami Wyceny
Podstawowymi (KSWP1) (stosowany do okreslania wartosci rynkowej i
odtworzeniowej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci oraz innych
praw do nieruchomosci):

Art. 151. Ust. 1 Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomo$c¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym, a sprzedajacym,
ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey.

Art. 150. Ust. 2 Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg Ilub
mogg byc przedmiotem obrotu.

Art. 154 ust. 1 Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomo$ci  dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreSlona przy zastosowaniu podejscia
porownawczego, podejscia dochodowego | podejScia mieszanego =z
wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody
wyceny, w szczegolno$ci dotyczacych cen, dochodow, stdp zwrotu i kosztow.

Wartos¢ rynkowa moze by¢é okreSlona przy zastosowaniu podejscia
porownawczego, podejScia dochodowego i podejScia mieszanego z
wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody
wyceny, w szczegolnosci dotyczacych cen, dochoddw, stép zwrotu i kosztow.

W polskim prawie nie wystepuje definicja wartosci likwidacyjnej ani wartosci dla
wymuszonej sprzedazy w zwigzku z tym oparto sie na definicji z
Miedzynarodowych Standardow Wyceny MSW 2 3.7.:

Wartos¢ likwidacyjna lub dla wymuszonej sprzedazy. Kwota, kidrg mozna,
rozsgdnie rzecz biorgc, otrzymac z tytutu sprzedazy sktadnika mienia w czasie,
ktory jest zbyt krotki, by spetni¢ wymogi czasu odpowiedniego eksponowania na
rynku zawartego w definicji wartosci rynkowej. W niektorych panstwach,
warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy moze obejmowac ZzafoZzenie istnienia
niecheci zbycia po stronie sprzedawcy oraz wystepowanie nabywcy Ilub
nabywcow, ktorzy kupuja, wiedzgc o niekorzystnej sytuacji zbywcy.

7.2 Rodzaj okreslanej wartosci

Wartos¢ rynkowa (WR) oraz warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy (WdS)
nieruchomosci lokalowe;.

04.10.2019 .
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7.3 Ustalenie podejscia, metody i techniki wyceny

Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajagce na przeprowadzenie
wyceny:

e Informacje z dokumentéw dostarczonych przez zleceniodawce,

e Dane dotyczace wizji lokalnej: lokalizacja, potozenie, sgsiedztwo, rodzaj
zabudowy,

e Inne czynniki cenotwdrcze tj. stan przepisow prawnych, funkcja w planie
zagospodarowania przestrzennego.

Na lokalnym rynku odbyty sie transakcje obrotu nieruchomoséci podobnych do
lokalu bedacego przedmiotem wyceny, a takze ich ceny i cechy wptywajgce na
te ceny oraz warunki dokonania transakcji byty znane.

Warto$¢ nieruchomosci lokalowej okreslono przy zastosowaniu podejscia
porownawczego, metody korygowania ceny Srednie;j.

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi:

Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomo$ci przy zatozeniu, ze wartoS¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomos$ci podobne od
nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Algorytm postepowania przy wycenie nieruchomosci metodg korygowania ceny

Sredniej:

e Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana
nieruchomo$¢, poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych.

e Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wpltywajacych na poziom cen na
rynku lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej
cech rynkowych.

e Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i
nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej (Crmax).

e Okreslenie ceny $sredniej (Cgr) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub
z grupy nieruchomosci podobnych.

o Okres$lenie zakresu sumy wspofczynnikéw korygujacych jako:

Cmin Cmax
Co

Sr

o Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

04.10.2019 .
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n
Wg =Cq 2.1y
i=1
gdzie:
Ui — oznacza wielkos¢ i- tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw
danej cechy na wartos¢ nieruchomosci.
n - liczba wspétczynnikow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci.

8 ANALIZA DANYCH | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

8.1. Analiza transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych

Dla potrzeb wyceny okreslono:

= Rynek lokalny: nieruchomosci lokalowych, podobnych do szacowanego
lokalu;

= Obszar rynku: dzielnica Praga Potudnie, rejon szacowanej nieruchomosci
lokalowe;j.

= (Qkres badania cen: 2017-2019 r.

Ponizej przedstawiono transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci lokalowych
na badanym rynku pofozonych w budynkach wysokich. Ponizsze ceny sa
cenami netto.

Miasto  Dzielnica Rep A. Data trans.  obreb Ulica Nrbud kond. Bud. Kond. Powlok Cenatrans. Cenalm2

Warszawa Praga Poludnie 6081/2017 2017-08-11 30518 UL. tUKOWSKA 9 XV 4 46,80 293 000 6261
Warszawa Praga Poludnie 2603/2017 2017-08-30 30518 UL. tUKOWSKA 3 XV 4 47,60 320000 6723
Warszawa Praga Poludnie 5913/2017 2017-08-30 30518 UL, tUKOWSKA 3 XV 5 60,80 350 000 5757
Warszawa Praga Poludnie 5187/2017 2017-09-01 30517 UL. OSTROBRAMSKA 84 Xl 5 60,80 330000 5428
Warszawa Praga Poludnie 1795/2017 2017-10-10 30517 UL. KOMORSKA 4 XV 7 62,10 448000 7214
Warszawa Praga Poludnie 8652/2017 2017-10-23 30517 UL. tUKOWSKA 17 Xvi 6 58,90 330000 5509
Warszawa Praga Poludnie 5755/2017 2017-12-20 30517 UL, OSTROBRAMSKA 82 XI 9 48,30 210000 4348
Warszawa Praga Poludnie 8992/2017 2017-10-16 30518 UL. tUKOWSKA 5 Xiv 5 62,00 370000 5968
Warszawa Praga Poludnie 4310/2017 2017-10-25 30508 UL. SULEJKOWSKA B60A X 8 58,61 430000 7337
Warszawa Praga Poludnie 2300/2017 2017-11-03 30518 UL. OSTROBRAMSKA 80 Xl 10 61,00 370000 6 066
Warszawa Praga Poludnie 4359/2017 2017-11-02 30517 UL. tUKOWSKA 15 X 3 48,30 325000 6729
Warszawa Praga Poludnie 7379/2017 2017-12-21 30518 UL. tUKOWSKA 3 XV 2 46,80 350000 8333
Warszawa Praga Poludnie 3040/2017 2017-12-19 30518 UL. tUKOWSKA 3 XV 12 46,80 340000 7 265
Warszawa Praga Poludnie 4525/2017 2017-12-28 30517 UL. KOMORSKA 4 XV 13 47,60 314000 6597
Warszawa Praga Poludnie 100/2018 2018-01-12 30518 UL. tUKOWSKA 7 XVl 16 59,90 320000 5342
Warszawa Praga Poludnie 430/2018 2018-01-26 30518 UL. OSTROBRAMSKA 80 X 6 46,60 370000 7940
‘Warszawa Praga Poludnie 563/2018 2018-02-09 30517 UL. TABNOWLECKA 3 Xvil 7 59,60 438000 7349
Warszawa Praga Poludnie 1169/2018 2018-03-19 30518 UL. tUKOWSKA 3 XV 2 47,60 330000 6933
Warszawa Praga Poludnie 1301/2018 2018-03-27 30517 UL. KOMORSKA 4 XV 3 62,10 385000 6200
Warszawa Praga Poludnie 1273/2018 2018-04-27 30508 UL. SULEJKOWSKA 60A Xl b4 58,91 385000 6535
Warszawa Praga Poludnie 501/2018 2018-05-29 30517 UL. TARNOWIECKA 3 XVIl 12 45,40 300000 6 608
Warszawa Praga Poludnie 1742/2018 2018-05-23 30517 UL, LUKOWSKA 17 Xvi 7 45,40 355000 7819
Warszawa Praga Poludnie 641/2018 2018-06-12 30518 UL. tUKOWSKA 3 XV 4 46,80 330000 7051
Warszawa Praga Poludnie 1495/2018 2018-06-20 30517 UL. OSTROBRAMSKA 84 X 5 60,80 400000 6579
Warszawa Praga Poludnie 11520/2018 2018-07-23 30517 UL. OSTROBRAMSKA B4 Xl 5] 47,60 330000 6933
Warszawa Praga Poludnie 11338/18 2018-07-25 30518 UL, tUKOWSKA 7 XVI 16 59,90 470000 7 846
Warszawa Praga Potudnie 13453/2018 2018-08-30 30517 UL. TARNOWIECKA 3 Xvil 12 45,40 385000 8700
Warszawa Praga Poludnie 3290/2018 2018-12-27 30518 UL. tUKOWSKA 3 XV 11 60,80 378000 6217
Warszawa Praga Poludnie 7142/2018 2018-12-28 30518 UL. EUKOWSKA 5 XV 4 33,40 280000 8383
Warszawa Praga Poludnie 5708/2018 2018-12-27 30517 UL. OSTROBRAMSKA 82 Xl 11 70,00 440000 6286
Warszawa Praga Poludnie 35/2019 2019-01-10 30517 UL. OSTROBRAMSKA 82 Xl & 48,30 313000 6480
Warszawa Praga Pofudnie 595/2019 2019-02-11 30517 UL, TARNOWIECKA 3 XV 2 59,90 230000 3840

Analizie poddano transakcje, ktére miaty miejsce w badanym okresie. Ceny sg
zréznicowane, ksztattuja sie na poziomie od 3 840 zt do 8 700 zt za 1 m?®
powierzchni uzytkowej lokalu.

04.10.2019 .
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Odrzucono transakcje lokalami o znacznie mniejszej i wiekszej powierzchni,
usytuowanymi w budynkach wybudowanymi w innej technologii oraz transakcje
skrajne w ktérych mogty wystgpi¢ szczegdlne warunki zawarcia.

Ze zbioru transakcji na rynku lokalnym do dalszej analizy wybrano 24

transakcje.

Lp. Miasto Dzielnica RepA. Data trans.  obreb Ulica Nr bud kond. Bud. Kond. Powlok Cepatrans. Cenalm2  Cenaskorygowana
1 Warszawa Praga Potud 6081/2017 2017-08-11 30518 UL LUKOWSKA 9 XV 4 46,80 293 000 6261 7 4B6
Warszawa Praga Polud 2603/2017 2017-08-30 30518 UL, LUKOWSKA 3 XV 4 47,60 320000 6723 7 965

3 Warszawa Praga Polud 5913/2017 2017-08-30 30518 UL, LUKOWSKA 3 XV 5 60,80 350000 5757 6820
4 Warszawa Praga Polud 5187/2017 2017-09-01 30517 UL. OSTROBRAMSKA 84 X 5 60,80 330000 5428 6431
5 Warszawa Praga Polud 1795/2017 2017-10-10 30517 UL. KOMORSKA 4 XV 7 62,10 448 000 7214 8492
6 Warszawa Praga Polud 8652/2017 2017-10-23 30517 UL LUKOWSKA i7 Xvi 6 58,90 330000 5509 6442
7 Warszawa Praga Potud 8992/2017 2017-10-16 30518 UL, tUKOWSKA 5 v 5 62,00 370000 5968 7025
8 Warszawa Praga Polud 2300/2017 2017-11-03 30518 UL. OSTROBRAMSKA 80 Xl 10 61,00 370000 6 066 7093
9 Warszawa Praga Pofud 4359/2017 2017-11-02.30517 UL, tUKOWSKA 5. X 3 48,30 325000 6729 7 869
10 Warszawa Praga Polud 3040/2017 2017-12-19 30518 UL. tUKOWSKA 3 XV 12 46,80 340000 7265 8440
1 Warszawa Praga Pofud 4525/2017 2017-12-28 30517 UL. KOMORSKA 4 XV 13 47,60 314000 6597 7613
12 Warszawa Praga Polud 430/2018 2018-01-26 30518 UL. OSTROBRAMSKA 80 Xl 6 46,60 370000 7940 9102
13 Warszawa Praga Polud 563/2018 2018-02-09 30517 UL. TARNOWIECKA 3 Xvil 7 59,60 438000 7349 8424
14 Warszawa Praga Polud 1169/2018 2018-03-19 30518 UL, LUKOWSKA 3 XV 2 47,60 330000 6933 7894
15 Warszawa Praga Polud 1301/2018 2018-03-27 30517 UL. KOMORSKA 4 XV 3 62,10 385000 6 200 7011
16 Warszawa Praga Polud 501/2018 2018-05-29 30517 UL. TARNOWIECKA 3 XVI 12 45,40 300000 6 608 731
17 Warszawa Praga Polud 1742/2018 2018-05-23 30517 UL. tUKOWSKA 17 Xvi 7 4540 355000 7818 8723
i8 Warszawa Praga Polud 641/2018 2018-D6-12 30518 UL. tUKOWSKA 3 XV 4 46,80 330000 7051 7 866
19 Warszawa Praga Potud 1495/2018 2018-06-20 30517 UL. OSTROBRAMSKA 84 Xil 5 60,80 400000 6578 7288
20 Warszawa Praga Polud 11520/2018 2018-07-23 30517 UL. OSTROBRAMSKA 84 Xl ] 47,60 330000 6933 7627
21 Warszawa Praga Polud 11338/18 2018-07-25 30518 UL. EUKOWSKA 7 xvi 16 55,90 470000 7 B46 8632
22 Warszawa Praga Polud 3290/2018 2018-12-27 30518 UL, tUKOWSKA 3 XV 11 60,80 378000 6217 6 600
23 Warszawa Praga Polud 5708/2018 2018-12-27 30517 UL. OSTROBRAMSKA 82 X 1 70,00 440000 6286 6673
24 Warszawa Praga Polud 35/2019 2019-01-10 30517 UL. OSTROBRAMSKA 82 Xl 6 48,30 313 000 & 480 6880

Ponizej przedstawiono lokalizacje powyzszych budynkéw, na tle budynku
Jfono przy ulicy Komorskiej 8 (ikona ,zielon domek"
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Ponizej przedstawiono transakcje lokalami, kiore nie zostaly przyjete do
porownania oraz powod ich odrzucenia.
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Miasto  Dzielnica Rep A. Data trans.  cbreb Ulica Nrbud  kond. Bud. Kond. Powlok Cenatrans. Cenalm2 Powddodrzucenia
Warszawa Praga Potudnie 5755/2017 2017-12-20 30517 UL. OSTROBRAMSKA 82 Xil L] 48,30 210000 4 348 skrajna cena

Warszawa Praga Poludnie 4310/2017 2017-10-25 30508 UL. SULEJKOWSKA 60A Xl 8 58,61 430000 7 337 inna technologia budynku
Warszawa Praga Potudnie 7379/2017 2017-12-21 30518 UL. EUKOWSKA 3 XV 2 46,80 350000 8333 skrajna cena

Warszawa Praga Poludnie 100/2018 2018-01-12 30518 UL. EUKOWSKA 7 XVt 16 59,90 320000 5342 skrajna cena

Warszawa Praga Poludnie 1273/2018 2018-04-27 30508 UL. SULEJKOWSKA 60A Xl 2 58,91 385000 6 535 inna technologia budynku
Warszawa Praga Poludnie 13453/2018 2018-08-30 30517 UL. TARNOWIECKA 3 Xl 12 45,40 395000 8700 skrajna cena

Warszawa Praga Poludnie 7142/2018 2018-12-28 30518 UL. EUKOWSKA 5 XV 4 33,40 280000 8 383 zbyt mala powierzchnia
Warszawa Praga Poludnie 595/2019 2019-02-11 30517 UL. TARNOWIECKA 3 Xvil 2 59,90 230000 3 840 skrajna cena

Na podstawie badania rynku w analizowanym okresie czasowym stwierdzono,
ze ceny lokali mieszkalnych na analizowanym obszarze wzrastajg o okoto
9,24% w skali roku. W zwigzku z tym rzeczoznawca zaktualizowat ceny zgodnie
z trendem wzrostowym.

Wazrost cen na badanym rynku

) = ;

cze 17 wrz 17 gru 17 kwi 18 lip 18 pai 18

lut 18 maj 19

Ceny po aktualizacji wahajg sie w granicach 6 431 zi/m? — 9 102 zi/m? pow.
uzytkowej lokalu.

Ponizej przedstawiono cechy rynkowe nieruchomosci majace najwiekszy wptyw
na ceny i wagi tych cech.

Lp. |Cechy poréwnawcze Waga %
1. | Standard wykonczenia lokalu 40
2. | Usytuowanie na pietrze 30
3. Powierzchnia lokalu 30

Suma: 100

Z uwagi na to, ze: lokale sg potozone w budynkach nalezacych do zasobéw SM
,Ostrobramska”; budynki zostaty wybudowane w podobnych latach oraz w tej
samej technologii; gospodarka remontowa prowadzona jest podobnie ich stan
techniczny jest poréwnywalny. W zwigzku z tym cecha ,stan techniczny
budynku” zostata pominieta w wycenie.

Ze wzgledu na bliskg odlegtos¢ miedzy budynkami nie rozpatrywano rowniez
cech ,lokalizacja” oraz ,otoczenie”.

Nie rozpatrywano réwniez cechy ,powierzchnia dodatkowa” poniewaz lokale
przyjete do poréwnan maja pomieszczenie przynalezne bgdz prawo do
korzystania z piwnicy.

Wszystkie nieruchomosci przyjete do poréwnan pofozone sg w obszarze
zalewu wodami powodziowymi przy prawdopodobienstwu 1% przy przerwaniu
watow.

04.10.2019 .
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9 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

9.1. Zatozenia przyjete do szacowania nieruchomosci lokalowej

Na podstawie wyzej przedstawionych obiektéw porownawczych, zakres cen za
1 m? lokalu jest nastepujacy:

Cmin 6431
Cmax 9102
Cér 7573

Granice wspotczynnikéw korygujacych:
Cmin/Csr 0,849
Cmax/Cér 1,202

Dla potrzeb wyceny przyjeto nastepujacg ocene cech rynkowych:

Cecha rynkowa Ocena

Dobry — lokal wykoriczony z dobrej jakosci
materiatow .
Przecietny — lokal wykonczony z materiatow
dobrej i niskiej jakosci.
Sredni — lokal wykonczony materiatami
niskiej jakosci/do generalnego remontu.
Bardzo dobre — ostanie pietra.
Usytuowanie na pietrze Dobre—1i |l pietro.
Srednie — posrednie pietra.
Bardzo dobra — lokal o powierzchni uzytkowej
do 50 m?.
Powierzchnia lokalu Dobra — lokal o powierzchni uzytkowej od 50 m?
do 60 m°.
Srednia — lokal o powierzchni powyzej 60 m”.

Standard wykonczenia lokalu

9.2. Obliczenie wartosci nieruchomosci lokalowej

Ponizej przestawiono lokal o cenie minimalnej i maksymalnej.

C min — lokal potozony w budynku przy
ulicy Ostrobramskiej 84, o powierzchni
60,80 m?, pofozony na IV pietrze.

Cena transakcyjna 330 000 zt.

Cena: 5 428 zi/m?

Cena zaktualizowana: 6 431 z#/m?

Data transakcji 01.09.2017 r.

Rep. A nr5187/2017.

04.10.2019 r.



[ Warszawa, dzielnica Praga Potudnie, ul. Komorska 8, lokal mieszkalny nr 76 | | 33 |

C max — lokal potozony w budynku przy
ulicy Ostrobramskiej 80, o powierzchni
46,60 m?, potozony na V pietrze.

Cena transakcyjna 370 000 zt.

Cena: 7 940 zt/m?,

Cena zaktualizowana: 9 102 z#/m?.

Data transakcji 26.01.2018 r.

Rep. A nr 430/2018.

Charakterystyka wycenianego lokalu oraz lokali o Cmin i Cmax , w aspekcie
réznigcych cech rynkowych.

Lp. Rodzaj cechy wylc-:ﬁ?almy Cmin Cmax
1. | Standard wykonczenia lokalu Dobry Sredni Dobry
2. Usytuowanie na pietrze B. dobre Srednie Srednie
3 Powierzchnia lokalu Dobra Srednia B. dobra

W tablicy przedstawiono procentowy wptyw cech rynkowych na wartos¢ i
okreslenie wartosci wspdtczynnikdw korygujgcych.

Rodzaj FIgeRniony Zakres Wartosé
Lp. otczynnika wplyw na ceny wspotczynnika wspolczynnika
P wep y (waga cechy) P Y P y
Dolny Gormny
Standard
1. wykofezenia lokalu 40 0,340 0,481 0,481
o | Usytuowanie na 30 0,255 0,361 0,361
pietrze
3. | Powierzchnia lokalu 30 0,255 0,361 0,308
Suma 100 0,849 1,149 1,149

Warto$é rynkowa 1m? nieruchomosci lokalowej wedtug stanu oraz cen na dzien
wizji tj. 28.08.2019 r. wynosi:

Wx = Cér x Zm’ =7 573 z/m?x 1,149 = 8 701 z{/m?
i=1

Warto$¢ nieruchomosci lokalowej, wynosi:

59,30 m** 8 701 z/m®= 518 600 zt.
Wartos¢ Y2 udziatu w nieruchomosci lokalowej wynosi: 259 300 zt.
Wartos¢ 2 udziatu w nieruchomosci lokalowej dla wymuszonej sprzedazy WdS
(wartos¢ rynkowa obnizona o 20 %) wynosi:

WdS =259 300 x 0,80 = 207 440 zi

10 WYNIK KONCOWY

04.10.2019r.
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10.1 Analiza wynikéw

Wartos¢ rynkowa WR 2 udzialu nieruchomosci lokalowej nr 76 o
powierzchni uzytkowej 59,60 m? usytuowanej na Xll kondygnacji w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. komorskiej 8 w Warszawie
na terenie dzielnicy Praga potudnie wraz z udziatem 6122/6554152 w
nieruchomosci wspdlnej, wraz z pomieszczeniem przynaleznym piwnica
WYynosi:
259 300 zi
Stownie ztotych: dwiescie pieédziesiat dziewie¢ tysiecy trzysta.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WdS 72 udzialu nieruchomosci
lokalowej nr 76 o powierzchni uzytkowej 59,60 m? usytuowanej na XII
kondygnacji w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. komorskiej
8 w Warszawie na terenie dzielnicy Praga potudnie wraz z udZIa’fem
6122/6554152 w nieruchomosci wspdlnej, wraz z z

przynaleznym piwnicg wynosi:

207 440 zt HARBUZ
Stownie ztotych: dwiescie siedem tysiecy czterysta czltgrdziescicrs v

T N\l SWIETOSLAWSKA 1 M. €4
(, TEL. 510-066-293 g
{3110)

’?‘querN

10.2 Wnioski

Na podstawie analizy ostatnio zawartych transakcji kupna — sprzedazy
nieruchomosci lokalowych mozna stwierdzi¢, ze ustalone w niniejszym operacie
wartosci rynkowe sg adekwatne do miejscowego rynku nieruchomosci.

Warto$é 1m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci lokalowej jest adekwatna do
sprzedazy mieszkan podobnych na rynku lokalnym. Okreslona warto$¢ jednego
m? miesci sie w przedziale AC = Cpax — Cmin. Ze wzgledu na stany cech
standard wykoriczenia lokalu, cena za 1 m? zblizona jest do Crax.

11 KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

e Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu
wyceny, ktérych nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na
podstawie dokumentéw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty
I zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byty
one przedmiotem odrebnego dochodzenia..

e (Oszacowana warto$¢ nie obejmuje podatku VAT, ani innych optat
zwigzanych z zakupem nieruchomosci.

o Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny uchwalonymi przez Rade Krajowg Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

e Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity
dokumenty i materiaty udostepnione przez Zamawiajgcego.

o Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze wszystkie dane i informacje
przekazane przez Zleceniodawce niezbedne do wykonania wyceny. Zaktada
sie, ze autorowi wyceny zgtoszono wszystkie znane okolicznosci, majgce
wptyw na warto$¢ oszacowania.

04.10.2019 .
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e Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catoéci lub w
czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z
nim formy i tresci takiej publikacii.

o Wycena zostata sporzadzona wytgcznie dla potrzeb Zamawiajgcego w celu
okreslonym w pkt. 2. Autor opinii nie przyjmuje odpowiedzialnosci za
wykorzystanie niniejszej opinii w celu innym niz zatozony i nie ponosi
odpowiedzialnosci wobec 0sdb trzecich.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o
ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie 12 miesiecy od
daty jego sporzgdzenia, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez autorow
wyceny.

e Oszacowana warto$¢ rynkowa moze ulec zmianie w wyniku zmian
koniunktury gospodarczej w kraju, zmian na warszawskim rynku
nieruchomosci oraz znaczacych zmian kursu walut.

e (Oszacowana wartos¢ rynkowa nie uwzglednia obcigzenia zawartego w
dziale IV ksiegi wieczyste;.

e Autor opinii nie ponosi odpowiedzialnosci za udostepnianie osobom trzecim
niniejszego opracowania i przetwarzanie danych poufnych oraz danych
osobowych wynikajgcych bezposrednio jak rowniez tez posrednio z tego
opracowania.

12WYKAZ ZALACZNIKOW

e Ustalenia w zakresie praw, kiére pozostajg w mocy po sprzedazy
nieruchomosci oraz praw, ktére wygasajg po sprzedazy nieruchomosci.

e Dokumentacja fotograficzna.

e Postanowienie Sadu sygn. akt | Ns 512/12 z dnia 17.09.2012 r. o
stwierdzeniu nabycia spadku;

e Postanowienie Sgdu sygn. akt XIX GU 243/19 z dnia 01.08.2019 r.

o Zlecenie od Syndyka masy upadfosci Matgorzate Kardas — Gofebiowska.
¢ Informacja ze SM Ostrobramska

e Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego.

Warszawa 04.10.2019 r.
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Ustalenia w zakresie praw, ktére pozostajga w mocy po sprzedazy
nieruchomosci oraz praw, ktére wygasajg po sprzedazy nieruchomosci.

Prawo upadtosciowe z dnia 28 lutego 2003 r. (z poz. zm.)

Art. 313

Ust. 1: Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadfo$ciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej.
Nabywca sktadnikow masy upadifo$ci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadtego,
takze powstate po ogtoszeniu upadfosci

Ust. 2: Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczeti osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposcb, lecz
zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W migjsce
prawa, ktore wygasfo, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z
ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigZonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy. Podstawg do wykreslenia praw, ktdre wygasly na skutek sprzedazy, jest
prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg
wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Ust. 3: Pozostajg w mocy bez potrgcania ich wartos$ci z ceny nabycia stuzebnos$c¢ drogi
koniecznej, stuzebnosc przesytu oraz stuzebnosS¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika
pozostajg w mocy, jezeli przystuguje im pierwszeristwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli
nieruchomosc nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli wartos¢ uzytkowania i praw
dozywotnika znajduje peitne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku
warto$c¢ tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.

Ust. 4: Na wniosek wfasciciela nieruchomosci wtadngcej, zgfoszony najpdZniej w zarzutach do
planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej, sedzia-komisarz moze
postanowi¢, ze stuzebno$¢ gruntowa, kidra nie znajduje pelnego pokrycia w cenie nabycia,
zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomo$ci wfadngcej konieczna, a nie obniza w
sposob istotny wartosci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-komisarza
przysfuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wyfgczenie zgtoszony zostat w zarzutach, podlega
rozpoznaniu razem z zarzutami.

Art. 319

ust. 4: Jezeli skfadniki przedsiebiorstwa sg obcigZzone hipoteka, zastawem, zastawem
rejestrowym, zastawem skarbowym, hipoteka morska lub innymi prawami i skutkami ujawnienia
praw | roszczen osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie podac, ktére z tych praw
pozostaja w mocy po sprzedazy, a takze ich wartos¢ oraz wartos¢ skfadnikdw nimi obcigzonych
oraz stosunek wartosci poszczegdinych sktadnikéw obciazonych do warto$ci przedsigbiorstwa.

Prawa pozostajace w mocy po sprzedazy nieruchomosci:

Na podstawie informaciji, jakich udzielano biegtemu oraz analizy Ksiegi
wieczystej nr WA6M/00463018/1 jest mozliwe stwierdzenie, ze zadne prawa,
ani obcigzenia nie pozostang w mocy po sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci.

Prawa wygasajace po sprzedazy nieruchomosci:

Hipoteka na nieruchomosci KW nr WA6M/00463018/1

DZIAL IV - HIPOTEKA

11
|

L% 1 S

REmES histie

~|218677,08 (DWIESCIE OSIEMNASCEE |
ITYSIECY SZESCSET SIEDEMDZIESIAT

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udziatu w prawie) '

04.10.2019r.



Warszawa, dzielnica Praga Potudnie, ul. Komorska 8, lokal mieszkalny nr 76

Ed

————

IWIERZYTELNOSCI OBJETE
I TYTULEM WYKONAWCZYM.,
INAKAZ ZAPLATY W
IPOSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM
1Z DNIA 2008-12-18, WYDANY
PRZEZ SAD REJONOWY DLA
IWARSZAWY PRAGI POLUDNIE,
IZAOPATRZONY W KLAUZULE
HWYKONALNOSCIZ DNIA 2015-09-
130,

Wierzytelnos¢ i stosunek
Iprawny (numer wierzytelnosci / |
wierzytelnosc, stosunek prawny)

Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna
niebedaca osobg
\prawna (nazwa, siedziba,
[REGON)

IWEH INWESTYCIE SPOLKA
HAKCYJINA, WROCLAW,
114116579500000

izt

Warszawa 04.10.2019 r.

HARBUZ

04-059 WARSZAWA

UL. SWIETOSEAWSKA 1 M B4

04.10.2019r.

POLU 4.4.1.6. DODANO UDZIAL NR
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Dokumentacia fotograficzna
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Postanowienie Sadu sygn. akt | Ns 512/12 z dnia 17.09.2012 r. o stwierdzeniu
nabycia spadku;

04.10.2019 .
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Zlecenie od Syndyka masy upadfosci Matgorzate Kardas — Gotebiowska

g Kardas

do Harbuz. mara nowmska -

Nintejszym zlecam Famiz Hatbuz & Butruk wyceny-n:eruchomosc: wykonania
operaiu szacunkowego wartodo udzaly 112 we wspéwiasnoscl prawa
spoldznieiczego do lokake przy ul Komarskigi 8 m 76 w Warszawie
naeacym do Upadiege Roberta Posmiaka

Nr KW WABSRI 004630181

Z powazanem

Syndyk

Matgorzata Kardas-Golebiowska

nrlic Doradey Restruktutyzatyinege 69

04.10.2019 .

Postanowienie Sadu sygn. akt XIX GU 243/19 z dnia 01.08.2019 r.
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Informacja ze SM Ostrobramska
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Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego

oy

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISO-WNIOSEK NR BLgUhlin IS Es |

Oferta or 0461/MSP/W/ 2014

UBEZPIECZYCIEL Powsreching Jaklad Uhezpiecrent Spdiha Akoiing AL Jans Pewts i 24
J0-13) Warstawa mareestroaans w Sqazie Rejonowym dla M. o Warszawy
Kt ‘wylzial Gotpodercey, KRS DOODODSS T, NP 526025 10499
wysokodd kapitaly zatisdowego: 85 552 Y00, o, aspital wplacony w cadean

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

Harbuz & Butruk 5. C, Iwona Harbuz wspédlnik Harbuz & Butruk
| 5.C

Karwinska 32 Karwiftsks 32

02-639 Warszawa 02639 Warszawa

REGON: 015811110 REGON: 015811110

Telefon: 510066293 Telefon: S10066293

UBEZPIECZONY - biegly sgdowy
Iwana Harbuz
PESEL: 67041307909

Ckres ubezpieczenia sddria 18013019 do dres 15/07/2020

Zakres terytorialny Rreczpespolita Polska

Sonal: s

04.10.2019 .
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PZU  5A  ninlejszym
odpowiedziainasel cywiine] godale 2 ponitszymi warunkami:

Zakres ubazpieczenia

Suma gwarancyjna

Rorsrerzenia rakresu

OC dobrowelna

patwierdza zawarcie umowy ubezpiecrenia obowigzkowego

PTU SA #TU 5.A, udeiwla ochrony na poditandie Rorporzpdienie Mnlsirs Finansde
Fdnia 13 grudnla 203 v w sprewne oboweykoweegs ubsrpeceenia odpassedaainoedo
cywilnel priediigbiirey prowsdiacegn dialalrof! w sakieee  rreciornewsiwa
majatkowego [Da & 2 1013 r. pos 1620} Ustawy & drea 2! marpres 1990 ¢
o gospidace  Almnahomosoenl,  Porofumenis  w (prawie  ubsrpeecirra
adgowindeiainodd cpwiing proedsgbioncdw crtonkds STIRM ¢ dnla 18 grudmie 2017 ¢
GFaE Uitdy 0 ubegpieszeniach obowigtkowych, UPG | PBLIK 3 vl 77 majs 2003 ¢
0w, U, 7 2000 ¢ Nr 114, pse. 1182 2 péneaparsmi smianamil.

Ubeiprecteiem 0O rest  ohjgle odpowiedsalekl wilne e tedugbiorny
prowadigcego diahlnold w ralvesie ciyrnodd Fecainewitwa maglkowege s
Whady ayigdions w Iwigitu 7 WRonywaniem umowy, WEdes] TecTorndwcE jusl
strong, a ktdre) prredmsotem i crynrotcl wikszane & 2T 174 ust. ¥ 1 12 ustawy & a0k
2% gierpnia V99T 1. 0 goapsdarce nievuchomoiciame

Oheona uberpiecieniows chejmuje PAMEPAH® CYORCS

L ukredlanie wirtodcl nleruchomotcl o takie masryn « wigdied wale rvrigsarych
 viwrur hoinoddy;

I speregdeanie corscowsh | ekspeitye niestarowiscych aperaty wEuPAOWEgS.
dotycrgyth
Hhryhk nerichomoto ocs darsditwa w 2akiviie Tego (prity
7 afuictywnodct Inveastowania w nisruchomodd | ich rogwejy
1) skathea Finacaoageh uchwalania bl smiary pande maens sy,
4} oEnaczania peredmioty odeghre) wtarotcl lokati
53 bankowo - hpotecane) wartodt meruchamols,
B whratlanie wi tofG mimrichornotd i pots 2eby indywidueinegs imweslors
Frwycany alavudhomodol galicrampch o srweityl @ rofumisaiy pr i eieie
o rachursowodd;
it} wyoeny aleruchomsic: akio trodkis trwatych jednostek % ronumisi
ystaay o rachynkownio

Ube rplecsanis OC 190 O% FUR
P jedne : waIyRERI@ Fdar 2erea

Wykupienis peaves &0 regrequ TAK
OF onodry spartqdiajye| tetyfikaty snergetycine nle dotycry
OL bregliego spdonego 500 000 PLN
Kldupola fir 61 - Dokutrsanty fid dotycry
54 gwalaniyina nie dotycry
Khuzula it 11 - Podwykonswey nie datyciy
Kleurule nr 61 - [okumenty nie dotycry

Mronalrd
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Sktadka do zaptaty 696.00 PLN
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orax kolejne raty - w kwo als dotyczy - w ternunacs do- nbe dotyery

OSWIADCZENIA

N podstawia art, 815 Kodeksu Cywilnego:
Podanle informac)i wymaganych do rawarcia umowy uberpleczenia jest obowlpzkowa.

Dats zawarcls poliso-wniosky o801 /01y
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