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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 
 

1. Określenie przedmiotu 
wyceny 
 
 

Województwo: mazowieckie 
Powiat: wołomiński 
Gmina: Ząbki 
Obręb: 01-02 
Ul. Drewnicka 2 
Nieruchomość lokalowa nr 519. 
Powierzchnia użytkowa lokalu nr 519 wynosi: 83,34 m2. 
Wielkość udziału w nieruchomości wspólnej, którą stanowi 
prawo użytkowania wieczystego gruntu oraz części budynku i 
urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli 
lokali wynosi: 1530/100000 
Dla nieruchomości lokalowej nr 519 prowadzona jest przez 
Sąd Rejonowy w Wołominie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych – 
WA1W, KW nr WA1W/00097840/8. 
Dla nieruchomości gruntowej oraz budynku prowadzona jest 
przez Sąd Rejonowy w Wołominie IV Wydział Ksiąg 
Wieczystych – WA1W, KW nr WA1W/00038623/0. 

2. Rodzaj nieruchomości Powierzchnia lokalu wynosi 83,34 m2. 
Lokal nr 519 usytuowany jest na V kondygnacji (IV piętrze) w 
budynku wielorodzinnym przy ul. Drewnickiej 2. bez windy  
Lokal składa się z 2 pokoi, pokoju z aneksem kuchennym, 
łazienki z wc, garderoby, przedpokoju.  
Lokal na dzień wizji 07.05.2019 r. w standardzie dobrym. 

3. Cel wyceny Określenie wartości rynkowej (WR) i wartości dla wymuszonej 
sprzedaży (WdS) nieruchomości lokalowej wraz z udziałem w 
nieruchomości wspólnej, którą stanowi prawo własności 
gruntu oraz części budynku i urządzenia, które nie służą 
wyłącznie do użytku właścicieli lokali wynosi: w celu 
sprzedaży w ramach postępowania upadłościowego. 

4. Data określenia wartości  07.05.2019 r. 

5. Data sporządzenia operatu  14.05.2019 r. 

6. Oszacowana wartość 
rynkowa nieruchomości 
lokalowej nie obejmująca 
podatku VAT 
 
Oszacowana wartość dla 
wymuszonej sprzedaży 
nieruchomości lokalowej 
nie obejmująca podatku 
VAT 

 
363 098 zł. 

Słownie złotych: trzysta sześćdziesiąt trzy 
tysiące dziewięćdziesiąt osiem. 
 
Wartość dla wymuszonej sprzedaży: 

272 324 zł 
Słownie złotych: dwieście siedemdziesiąt dwa 
tysiące trzysta dwadzieścia cztery. 

7. 
 

Uprawnienia autora operatu Mgr inż. Iwona Harbuz, upr. Nr 3639 
Rzeczoznawca majątkowy 

8. 
 

Podpis wykonawcy operatu  
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1 OKREŚLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY 
 
1.1. Przedmiot wyceny 
 
Przedmiotem wyceny jest nieruchomość lokalowa nr 519 o powierzchni 
użytkowej 83,34 m2. Mieszkanie jest usytuowane na V kondygnacji (IV piętrze) 
bez windy w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Drewnickiej 2 w 
Ząbkach w obrębie 01-02, na dz. ew. nr 85/7 wraz z udziałem 1530/100000 w 
nieruchomości wspólnej, którą stanowi prawo własności gruntu oraz części 
budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali.  
 
Dla nieruchomości lokalowej nr 519 prowadzona jest przez Sąd Rejonowy w 
Wołominie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych – WA1W, KW nr WA1W/00097840/8. 
Dla nieruchomości gruntowej oraz budynku prowadzona jest przez Sąd 
Rejonowy w Wołominie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych – WA1W, KW 
nr WA1W/00038623/0. 
 
1.2. Zakres wyceny 
 
Zgodnie ze zleceniem oszacowaniu podlega wartość rynkowa nieruchomości 
lokalowej nr 519 o pow. użytkowej 83,34 m2 w budynku mieszkalnym 
wielorodzinnym przy ul. Drewnickiej 2 w Ząbkach w obrębie 01-02, na dz. ew. 
nr 85/7 z uwzględnieniem stanu na dzień wizji lokalnej tj. 7.05.2019 r wraz z 
udziałem 1530/100000 w nieruchomości wspólnej, którą stanowi prawo 
własności gruntu oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie 
do użytku właścicieli lokali.  
 

2 OKREŚLENIE CELU WYCENY 
 
Określenie wartości rynkowej (WR) i wartości dla wymuszonej sprzedaży (WdS) 
nieruchomości lokalowej w celu sprzedaży w ramach postępowania 
upadłościowego. 
 

3 OKREŚLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU 
SZACUNKOWEGO 
 
3.1. Podstawa formalna 
  
Operat został sporządzony na podstawie zlecenia Syndyka  masy upadłości 
Małgorzatę Kardas - Gołębiowską zgodnie z  postanowieniem sądu Sygn. Akt 
X GU 2252/18 z dnia 14.03.2019 r. 
 
3.2. Podstawy materialno – prawne 

 

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

2. Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie 
wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 
207, poz. 2109, z dnia 22.09.2004); 
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3. Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniające 
rozporządzenie w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania 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 późniejszymi zmianami, 2019 r. poz. 80 ze zm); 

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

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

 
3.3. Podstawy merytoryczne wyceny 

 

• Powszechne Krajowe Zasady Wyceny – Polska Federacja Stowarzyszeń 
Rzeczoznawców Majątkowych. 

 
3.4. Źródła danych merytorycznych  

• Akt notarialny nr 11887/2008 z dnia 10.09.2008 r., 

• Centralna Baza Danych Ksiąg Wieczystych. 

• Postanowienie sądu Sygn. Akt X GU 2252/18 z dnia 14 marca 2019 r. 

• Protokół z okresowej rocznej i pięcioletniej kontroli stanu technicznego 
obiektu. 

• Protokół nr 241/08/2017/JB Okresowa kontrola roczna stanu 
technicznego elementów obiektu budowlanego. 

• Protokół ugody Sygn. Akt I Co 2835/10 z dnia 15 lutego 2019 r. 

• Informacje o przeznaczeniu nieruchomości w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego. 

• Wizja lokalna oraz wywiad terenowy. 
 

4 OKREŚLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOŚCI 
RZECZOZNAWCY MAJĄTKOWEGO 

 

• Data sporządzenia wyceny: 14.05.2019 r.; 

• Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny: 7.05.2019 r.; 

• Data, na którą określono i uwzględniono w wycenie stan przedmiotu 
wyceny 7.05.2019 r.; 

• Data dokonania oględzin nieruchomości: 7.05.2019 r. 
 

5 OPIS I OKREŚLENIE STANU CHARAKTRYSTYCZNEGO 
NIERUCHOMOŚCI  

 

5.1. Stan prawny nieruchomości 
 

Dla nieruchomości lokalowej nr 519 prowadzona jest przez Sąd Rejonowy w 
Wołominie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych – WA1W, KW nr WA1W/00097840/8. 
Na podstawie wglądu do księgi wieczystej w dniu 7.05.2019 r. stwierdzono, że 
w dokumencie tym istnieją następujące zapisy: 
 

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

 

 Nr 
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podstawy 

wpisu 

Numer bieżący nieruchomości 1 1, 2 

 

Lokal 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, gmina, 
miejscowość) 

Lp. 
1. 

1 MAZOWIECKIE, WOŁOMIŃSKI, ZĄBKI M., ZĄBKI 
1, 2 

Ulica 
Numer 
budynku 

Numer lokalu DREWNICKA 2519 

Identyfikator lokalu 143403_1.0002.85/7.1_BUD.519_LOK  

Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY  

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) 
POKÓJ - 1, POKÓJ Z ANEKSEM KUCHENNYM - 1, 
ŁAZIENKA - 1, GARDEROBA - 1, PRZEDPOKÓJ - 1 

 

Kondygnacja 5,0  

Przyłączenie - numer księgi 
wieczystej (nieruchomość, z 
której wyodrębniono lokal) 

Lp. 
1. 

WA1W / 00038623 / 0  

Odrębność (lokal stanowi odrębną 
nieruchomość) 

TAK  

Pole powierzchni użytkowej lokalu 
wraz z powierzchnią pomieszczeń 
przynależnych 

83,3400 M2  

 

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU 

Nr 
podstawy 
wpisu 

 

1 WYPIS Z REJESTRU LOKALI, 2007-12-03, STAROSTA POWIATU WOŁOMIŃSKIEGO, 
WOŁOMIN; 24, WA1W/00035414/1 
(podstawa oznaczenia, data sporządzenia, nazwa organu, siedziba organu; położenie 
dokumentu - numer karty akt, położenie dokumentu - numer księgi wieczystej) 

DZ. KW./WA1W/00007026/08/001, 2008-04-18 13:13:42, 2008-05-08-12.22.49.029847, 
NIE, 3-4, WA1W/00097838/1 
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – 
numer karty akt, położenie wniosku - numer księgi) 

2 OŚWIADCZENIE O USTANOWIENIU ODRĘBNEJ WŁASNOŚCI LOKALI W 
NASTĘPSTWIE PODZIAŁU LOKALU, 2008-04-17; 1-4, WA1W/00097838/1 

(podstawa oznaczenia, data sporządzenia; położenie dokumentu - numer karty akt, 
położenie dokumentu - numer księgi wieczystej) 

DZ. KW./WA1W/00007026/08/001, 2008-04-18 13:13:42, 2008-05-08-12.22.49.029847, 
NIE, 3-4, WA1W/00097838/1 
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – 
numer karty akt, położenie wniosku - numer księgi) 

DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 

 

Spis praw związanych z własnością 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer prawa 1 3 

Rodzaj prawa UDZIAŁ ZWIĄZANY Z WŁASNOŚCIĄ LOKALU  

Wielkość udziału w Lp. 1530 / 100000  
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nieruchomości wspólnej, którą 

stanowi grunt oraz części 
budynku i urządzenia, które nie 
służą wyłącznie do użytku 
właścicieli lokali 

1. 

Numer księgi 
wieczystej, z 
której 
wyodrębniono 
lokal 

Numer udziału 
w prawie w 
księdze, z której 
wyodrębniono 
lokal 

  WA1W / 00038623 / 0 18 

 

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU 

Nr 
podstawy 
wpisu 

 

3 OŚWIADCZENIE O USTANOWIENIU ODRĘBNEJ WŁASNOŚCI LOKALI W 
NASTĘPSTWIE PODZIAŁU LOKALU, 2734/2008, 2008-04-17, ZBIGNIEW KROCZEK, 
ZĄBKI; 1-4, WA1W/00097838/1 
(tytuł aktu, numer rep A, data sporządzenia, notariusz – imię/imiona i nazwisko/nazwiska, 
siedziba; położenie dokumentu - numer karty akt, położenie dokumentu - numer księgi 
wieczystej) 

DZ. KW./WA1W/00007026/08/001, 2008-04-18 13:13:42, 2008-05-08-12.22.49.029847, 
NIE, 3-4, WA1W/00097838/1 
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – 
numer karty akt, położenie wniosku - numer księgi) 

 

DZIAŁ II - WŁASNOŚĆ 

 

Właściciele 

 

Lp. 1. --- 
Nr podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w 
prawie/ wielkość udziału/rodzaj 
wspólności) 

Lp. 
1. 

2 1 /1 

WSPÓLNOŚĆ 
USTAWOWA 
MAJĄTKOWA 
MAŁŻEŃSKA12 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię 
drugie nazwisko, PESEL) 

JAKUB MŚCIWOJ JAWORSKI, 75110500236  

Lp. 2. --- 
Nr podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w 
prawie/ wielkość udziału/rodzaj 
wspólności) 

Lp. 
1. 

2 1 /1 

WSPÓLNOŚĆ 
USTAWOWA 
MAJĄTKOWA 
MAŁŻEŃSKA12 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię 
drugie nazwisko, PESEL) 

KATARZYNA ANNA JAWORSKA, 79082701965  

 

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU 

Nr 
podstawy 
wpisu 

 

12 UMOWA SPRZEDAŻY ORAZ OŚWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI, 
11887/2008, 2008-09-10, KINGA NAŁĘCZ, WARSZAWA; 10-12 
(tytuł aktu, numer rep A, data sporządzenia, notariusz – imię/imiona i nazwisko/nazwiska, 
siedziba; położenie dokumentu - numer karty akt) 

DZ. KW./WA1W/00015678/08/001, 2008-09-15 17:05:56, 2009-06-02-11.09.25.449435, 
NIE, 10-12 
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – 
numer karty akt) 
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DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

BRAK WPISÓW 

 

DZIAŁ IV - HIPOTEKA 

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki) 

1. DZ. KW. / WA1W / 15678 / 08 / 3 - 2008-09-16, 15:32:13 

2. DZ. KW. / WA1W / 15678 / 08 / 2 - 2008-09-16, 15:32:13 

 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 3 13, 14 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA  

Suma (słownie), waluta 
941737,00 (DZIEWIĘĆSET CZTERDZIEŚCI 
JEDEN TYSIĘCY SIEDEMSET TRZYDZIEŚCI 
SIEDEM) ZŁ 

 

Odsetki (rodzaj, wysokość) ZMIENNE, 4,92%  

Wierzytelność i stosunek 
prawny (numer wierzytelności / 
wierzytelność) 

Lp. 1. 1 

SPŁATA KREDYTU UDZIELONEGO 
UMOWĄ NR 80 1500 1520 5315 2002 
1757 0000 Z DNIA 3.09.2008R. WRAZ Z 
ODSETKAMI I INNYMI NALEŻNOŚCIAMI 
Z TYTUŁU W/W UMOWY 

 

Termin zapłaty 2038-09-10  

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (nazwa, siedziba, REGON) 

Lp. 1. 
KREDYT BANK SPÓŁKA AKCYJNA 
ODDZIAŁ W LUBLINIE, WARSZAWA, 
00622896800314 

 

 

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU 

Nr 
podstawy 
wpisu 

 

13 UMOWA SPRZEDAŻY ORAZ OŚWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI, 
11887/2008, 2008-09-10, KINGA NAŁĘCZ, WARSZAWA; 10-12 
(tytuł aktu, numer rep A, data sporządzenia, notariusz – imię/imiona i nazwisko/nazwiska, 

siedziba; położenie dokumentu - numer karty akt) 

DZ. KW./WA1W/00015678/08/004, 2008-09-15 17:05:56, 2009-06-02-11.09.25.449435, 
NIE, 10-12 
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – 
numer karty akt) 

14 OŚWIADCZENIE BANKU, 2008-09-10, KREDYT BANK SPÓŁKA AKCYJNA Z SIEDZIBĄ W 
WARSZAWIE; 14 
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; położenie dokumentu - numer karty akt) 

DZ. KW./WA1W/00015678/08/004, 2008-09-15 17:05:56, 2009-06-02-11.09.25.449435, 
NIE, 10-12 
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – 
numer karty akt) 

 

Dla nieruchomości gruntowej oraz budynku prowadzona jest przez Sąd 
Rejonowy w Wołominie IV Wydział Ksiąg Wieczystych – WA1W, KW nr 
WA1W/00038623/0. 

Na podstawie wglądu do księgi wieczystej w dniu 7.05.2019 r. stwierdzono, że 
w dokumencie tym istnieją następujące zapisy: 

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki) 
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1. DZ. KW. / WA1W / 6371 / 06 / 2 - 2006-07-10, 13:59:48 

 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer bieżący nieruchomości 1 1 

 

Działki ewidencyjne 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 85/7 1 

Położenie (numer porządkowy / 
miejscowość) 

Lp. 
1. 

1 ZĄBKI  

Ulica DREWNICKA  

Sposób korzystania DZIAŁKA ZABUDOWANA  

Przyłączenie (numer księgi wieczystej, 
z której odłączono działkę, obszar) 

VIII / 00016789 / , 0,1179 HA  

 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Obszar całej nieruchomości 0,1179 HA 1 

 

Budynki 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Położenie (numer porządkowy / 
miejscowość) 

Lp. 
1. 

1 ZĄBKI 
1, 25 

Nazwa ulicy numer porządkowy 
budynku 

DREWNICKA 2  

Liczba kondygnacji 6,0  

Powierzchnia użytkowa budynku 7 567,9000 M2  

Przeznaczenie budynku 
BUDYNEK SKŁADAJĄCY SIĘ Z 92 MIESZKAŃ I 1 
LOKALU UŻYTKOWEGO PRZEZNACZONY NA CELE 
MIESZKALNO UŻYTKOWE 

 

Odrębność (budynek stanowi odrębną 
nieruchomość) 

NIE  

 

Lp. 112. 519 WA1W / 00097840 / 8 62, 63 

 

W dziale tym znajduje się jeszcze 116 wpisów odnośnie wyodrębnionych lokali. 
DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 

BRAK WPISÓW 

Właściciele 

 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj 

Lp. 
1. 

1 82160 /100000 
---2, 74, 
75 
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wspólności) 

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (Nazwa, siedziba) 

TOWARZYSTWO BUDOWLANO MIESZKANIOWE 
"BATORY" SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ 
ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ, ZĄBKI 

 

 

Właściciele wyodrębnionych lokali 

Lp. 17. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer udziału w prawie 18 64 

Wielkość udziału nieruchomości wspólnej, która 
stanowi grunt oraz części budynku i urządzenia, 
które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli 
lokali 

1530/100000  

Wyodrębniony lokal Numer księgi WA1W / 00097840 / 8  

Numer lokalu 519  

W dziale tym znajduje się jeszcze 21 wpisów odnośnie właścicieli 
wyodrębnionych lokali. 

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

BRAK WPISÓW 

DZIAŁ IV - HIPOTEKA 

BRAK WPISÓW 

 

 
5.2. Lokalizacja, elementy sąsiedztwa 
 

Nieruchomość będąca przedmiotem wyceny jest usytuowana na V kondygnacji 
(przedostatnim piętrze) w budynku mieszkalnym wielorodzinnym VI 
kondygnacyjnym bez windy przy ul. Drewnickiej 2 w Ząbkach. Na parterze 
budynku znajdują się lokale użytkowe - garaże. 
Najbliższe sąsiedztwo stanowi podobna zabudowa mieszkaniowa 
wielorodzinna, zabudowa jednorodzinna. W pobliżu znajdują się sklepy 
spożywcze, apteka. 
W odległości ok. 200 m w linii prostej na północ przebiega trasa S8 Obwodnica 
Marek (trasa jest w budowie). 
W odległości ok. 50 m znajduje się przystanek komunikacji miejskiej w 
Ząbkach. 
 

Urząd Miasta Ząbki 2 km 

Mazowiecki Szpital Wojewódzki Drewnica 2 km 

Makro Cash & Carry 700 m 

Centrum Handlowe M1 Marki 1 km 

Szkoła Podstawowa nr 2 im Żołnierzy AK II 
Rejonu, Marki 

2 km 

Publiczna Katolicka Szkoła Podstawowa im 
.ks Jana Twardowskiego 

1,4 km 

Szkoła Podstawowa nr 2, Ząbki 1,7 km 

Przystań Elfów. Przedszkole Żłobek, 
Publiczne 

1,5 km 

Miejska Przychodnia Zdrowia w Ząbkach 2,3 km 

Warszawa Centrum 11 km 

Kompleks leśny 700 m 

Przystanek ZTM Wolności 02 (112, 140, 340, 
738, J, L43, L45, N61) 

700 m 
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Działka ew. nr 85/7 na której posadowiony jest budynek przy ul. Drewnicka 2 
jest działką po obrysie budynku. Dostęp do drogi publicznej tj. ulicy Drewnickiej 
(droga powiatowa dz. ew. nr 85/11, 73/22) odbywa się poprzez działkę ew. nr 
85/18.  
W księdze wieczystej nieruchomości wspólnej nie jest uregulowane prawo 
przechodu i przejazdu przez działkę ew. nr 85/18. 
Zgodnie z otrzymanym od zarządcy protokołem ugody Sygn. Akt I Co 2835/18 z 
dnia 15 lutego 2019 r. wynika, że Miasto Gmina Ząbki (dotychczasowy 
właściciel działki ew. nr 85/18 wchodzącej w skład nieruchomości gruntowej KW 
nr WA1W/00037759/5) sprzedaje w/w działkę wraz z prawami związanymi na 
własność poszczególnych Wspólnot: 

• Wspólnota Mieszkaniowa Drewnicka 2 udział: 4155/10000; 

• Wspólnota Mieszkaniowa Drewnicka 4 udział: 3339/10000; 

• Wspólnota Mieszkaniowa Drewnicka 6 udział: 2506/10000. 
 

 
 

Źródło: https://zabki.e-mapa.net 

 

 
 

 
Źródło: https://zabki.e-mapa.net 
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Źródło: https://www.google.pl/maps 

 
Źródło: https://www.google.pl/maps 

https://www.google.pl/maps
https://www.google.pl/maps
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Źródło: https://www.google.pl/maps 
 

 
Powiat wołomiński 

 
Źródło: https://www.google.pl/maps 

Ząbki 

 
Źródło: https://www.google.pl/maps 

 

Ząbki – miasto w województwie mazowieckim, w powiecie wołomińskim 
położone w aglomeracji warszawskiej.  

https://www.google.pl/maps
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Źródło: 
https://warszawa.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_mazowieckie/portrety_gmin/wolominski/1
434031_zabki.pdf 

 

Struktura gospodarki Ząbek w głównej mierze oparta jest o prywatne 
przedsiębiorstwa stanowiące 99,43% wszystkich podmiotów gospodarczych 
miasta. Główne sektory działalności w Ząbkach to usługi transportowe towarów, 
handel detaliczny, hurtowy, roboty budowlane, usługi w sektorze IT oraz 
działalność naukowo-techniczna. Według danych GUS z 2013 r. miasto zajmuje 
1 miejsce w powiecie (15 w województwie) pod względem liczby podmiotów w 
rejestrze REGON na 10 tys. ludności wynosząc 2479. Stopa bezrobocia jest 
znacznie poniżej poziomu powiatowego (8,9%) i wynosi 5,7%. W 2015 roku 
Ząbki stały się pierwszym miastem, które w ramach Programu „Samorządowa 
Polska” uruchomiły działalność pożyczkową dla nowych i obecnych 
przedsiębiorstw sektora MŚP. Każdego roku władze miasta organizują 
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tematyczne spotkanie z lokalnymi przedsiębiorcami. Na terenie miasta 
funkcjonuje Praska Giełda Spożywcza. 

Gmina Ząbki w ostatnich latach stała się jednym z krajowych liderów 
pozyskiwania i wykorzystania środków unijnych na rozwój i modernizację dla 
miast w Polsce. Według danych GUS z 2013 roku Ząbki pozyskały środki unijne 
o wysokości ponad 60 mln zł na rozwój inwestycji. W gminie w 2013 roku 99,6% 
wydatków majątkowych przeznaczono na cele inwestycyjne. Wydatki 
majątkowe inwestycyjne stanowiły 34,4% wydatków ogółem budżetu miasta. 31 
stycznia 2012 roku miasto Ząbki otrzymało trzy statuetki LIDERA PRO WM dla 
rozwoju Mazowsza. 

Przez Ząbki przechodzi linia kolejowa nr 21 prowadząca z dworca Warszawa 
Wileńska do Zielonki, na której prowadzony jest wyłącznie ruch podmiejski 
obsługiwany przez Koleje Mazowieckie. Istnieje przystanek kolejowy Ząbki. Do 
3 kwietnia 2012 roku przystanek w Ząbkach był w pierwszej strefie biletowej 
jako przystanek graniczny, obecnie w drugiej. 

 

5.3. Opis wycenianego lokalu 
 

Lokal nr 519 jest usytuowany na V kondygnacji (IV piętrze) w budynku 
mieszkalnym wielorodzinnym bez windy przy ul. Drewnickiej 2 w Ząbkach. 
Budynek ma VI kondygnacji nadziemnych. Na parterze budynku zlokalizowane 
są lokale użytkowe - garaże. 
Lokal posiada powierzchnię użytkową 83,34 m2. Lokal składa się z 2 pokoi, 
pokoju z aneksem kuchennym, łazienki z wc, garderoby, przedpokoju 
Wyposażony jest w następujące instalacje: 

• Centralnego ogrzewania; 

• Elektryczną; 

• Wodno- kanalizacyjną; 

• Teletechniczną 
 
Na dzień wizji 7.05.2019 r przyjęto standard wykończenia dobry. 
 

Rok zakończenia budowy 1997 

Stan budynku Dobry * 

Standard lokalu Dobry 

Przeznaczenie budynku Mieszkalny 

Przeznaczenie lokalu Mieszkalny 

Materiał budowlany Mur 

Rodzaj konstrukcji Żelbetowa 

Ilość kondygnacji 
nadziemnych 

5 

Ilość kondygnacji 
podziemnych 

1 

Sposób użytkowania Budynek mieszkalny wielorodzinny 

Instalacje 
Budynek wyposażony we wszystkie 

podstawowe media 

* określono na podstawie udostępnionych przez zarządcę protokołów z okresowej rocznej i 
pięcioletniej kontroli stanu technicznego budynku.  
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6 FUNKCJA NA PLANIE ZAGOSPODAROWANIA 
PRZESTRZENNEGO 
 
Zgodnie z obowiązującym planem miejscowym zatwierdzonym Uchwałą Nr 
90/XVIII/03 Rady Miejskiej w Ząbkach z dnia 19 grudnia 2003 r, budynek, w 
którym położony jest wyceniany lokal położony jest na terenie oznaczonym 
symbolem MW – teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.  
 

 
Źródło: http://bip.zabki.pl/miejscowy-plan-zagospodarowania-przestrzennego-i-studium-
uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-przestrzennego-miasta-zabki-1 
 

Dla terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczonej na rysunku 
planu symbolem MW, ustala się podstawowe przeznaczenie na zabudowę 
wielorodzinną. 
Na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej dopuszcza się lokalizację:  

• usług nieuciążliwych;  

• sieci i urządzeń infrastruktury technicznej;  

• dróg dojazdowych, parkingów i garaży niezbędnych do obsługi terenu.  
Plan ustala następujące zasady zagospodarowania na terenach zabudowy 
wielorodzinnej:  

• istniejąca zabudowa może podlegać wymianie, rozbudowie i 
przebudowie wyłącznie według zasad ustalonych w planie; 

• dopuszcza się modernizację i rozbudowę istniejących urządzeń 
komunikacyjnych, tj. dojazdów do budynków, placyków manewrowych i 
miejsc postojowych pod warunkiem spełnienia przepisów szczególnych; 

• dopuszcza się modernizację i rozbudowę istniejących urządzeń 
zewnętrznych infrastruktury technicznej służących obsłudze terenu; 

• maksymalna wysokość zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nie 
może przekraczać 5 kondygnacji naziemnych, z dopuszczeniem 
wyższych dominant w eksponowanych miejscach; 

• dopuszcza się zachowanie istniejących obiektów zabudowy 
mieszkaniowej wielorodzinnej w tym zrealizowanej z dominantami; 

• zakazuje się lokalizacji obiektów obniżających standard warunków 
mieszkaniowych; 

• dopuszcza się realizację zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o 
maksymalnej wysokości 2 kondygnacje naziemne + poddasze użytkowe 
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przy dachach wysokich lub 3 kondygnacje naziemne - przy dachach 
płaskich; 

• dopuszcza się zachowanie istniejących obiektów usługowych zabudowy 
trwałej; 

• nakłada się obowiązek równoczesnej realizacji programu usług 
podstawowych, terenów zieleni i sportu oraz dojść, dojazdów i miejsc 
parkingowych dla zabudowy wielorodzinnej;  

• powierzchnia biologicznie czynna nie może być mniejsza niż 25% 
powierzchni całkowitej działki; przepis nie dotyczy pasa terenu 
szerokości ok.50 m przylegającego do pierzeji usługowej w przypadku jej 
realizacji;  

• ustala się odległość nieprzekraczalnych linii zabudowy 5 m od linii 
rozgraniczających ulic zbiorczych, lokalnych i dojazdowych, z 
zastrzeżeniem punktu12; dopuszcza się zbliżenie obiektów usług na 
odległość do 1,5 m od linii rozgraniczającej po uzgodnieniu rozwiązań 
komunikacyjnych zgodnie z przepisami szczególnymi; 

• dla dróg, o których mowa w § 42 ust. 1 pkt. 4 i 5, ustala się: 
o dla dróg 5,6,7 i 8 KUZ odległość nieprzekraczalnych linii 

zabudowy 10 m od linii rozgraniczających dróg, 
o dla drogi 4KUZ odległość nieprzekraczalnych linii zabudowy 10 m 

od południowej linii rozgraniczającej drogi i 10 m od północnej 
granicy pasa zieleni izolacyjnej wzdłuż tej drogi; ustala się 
możliwość odstępstwa od powyższych przepisów za zgodą 
zarządcy drogi w uzasadnionych przypadkach;  

• na terenach wyznaczonych na rysunku planu zaleca się tworzenie pierzei 
usługowych /usługi nieuciążliwe/ kształtujących przestrzeń publiczną w 
rejonie centrum miasta i ośrodków usługowych, zaleca się realizację 
zabudowy pierzei o szczególnych walorach architektonicznych; 

• zaleca się utrzymanie i uzupełnienie ciągów zieleni przyulicznej, 
wyznaczonych na rysunku planu, z trasami pieszymi i rowerowymi, 

• ustala się zachowanie istniejących i zaleca wprowadzenie w miarę 
możliwości nowych ciągów zieleni przyulicznej, 

• w sąsiedztwie ul. Nowo-Ziemowita, w zasięgu oddziaływania 
akustycznego, zaleca się sytuowanie zabudowy usługowej. 

 

7 PROCEDURA SZACOWANIA 

 
7.1. Warunki wykonania wyceny 
 
Zgodnie z Ustawą o gospodarce nieruchomościami, zasadami sporządzania 
wycen zawartymi w Rozporządzeniu Rady Ministrów w sprawie wyceny 
nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego oraz Powszechnymi 
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW), Krajowymi Standardami Wyceny 
Podstawowymi (KSWP1) (stosowany do określania wartości rynkowej i 
odtworzeniowej nieruchomości jako przedmiotu prawa własności oraz innych 
praw do nieruchomości): 
 
Art. 151. Ust. 1 Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, 
jaką w dniu wyceny można uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży 
zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym, a sprzedającym, 
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którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i 
postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej. 
 
Art. 150. Ust. 2 Wartość rynkową określa się dla nieruchomości, które są lub 
mogą być przedmiotem obrotu. 
 
Art. 154 ust. 1 Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania 
nieruchomości dokonuje rzeczoznawca majątkowy, uwzględniając w 
szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w 
planie miejscowym, stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, 
dochodach i cechach nieruchomości podobnych. 
 
Wartość rynkowa może być określona przy zastosowaniu podejścia 
porównawczego, podejścia dochodowego i podejścia mieszanego z 
wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody 
wyceny, w szczególności dotyczących cen, dochodów, stóp zwrotu i kosztów. 
 
Wartość rynkowa może być określona przy zastosowaniu podejścia 
porównawczego, podejścia dochodowego i podejścia mieszanego z 
wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody 
wyceny, w szczególności dotyczących cen, dochodów, stóp zwrotu i kosztów. 
 
W polskim prawie nie występuje definicja wartości likwidacyjnej ani wartości dla 
wymuszonej sprzedaży w związku z tym oparto się na definicji z 
Międzynarodowych Standardów Wyceny MSW 2 3.7.: 
Wartość likwidacyjna lub dla wymuszonej sprzedaży. Kwota, którą można, 
rozsądnie rzecz biorąc, otrzymać z tytułu sprzedaży składnika mienia w czasie, 
który jest zbyt krótki, by spełnić wymogi czasu odpowiedniego eksponowania na 
rynku zawartego w definicji wartości rynkowej. W niektórych państwach, 
wartość dla wymuszonej sprzedaży może obejmować założenie istnienia 
niechęci zbycia po stronie sprzedawcy oraz występowanie nabywcy lub 
nabywców, którzy kupują, wiedząc o niekorzystnej sytuacji zbywcy. 
 
7.2 Rodzaj określanej wartości 
 
Wartość rynkowa (WR) oraz wartość dla wymuszonej sprzedaży (WdS) 
nieruchomości lokalowej. 
 
7.3 Ustalenie podejścia, metody i techniki wyceny 
 
Uzyskano następujące dane wyjściowe pozwalające na przeprowadzenie 
wyceny: 
 

• Informacje z dokumentów dostarczonych przez zleceniodawcę, 

• Dane dotyczące wizji lokalnej: lokalizacja, położenie, sąsiedztwo, rodzaj 
zabudowy, 

• Inne czynniki cenotwórcze tj. stan przepisów prawnych, funkcja w planie 
zagospodarowania przestrzennego.  
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Na lokalnym rynku odbyły się transakcje obrotu nieruchomości podobnych do 
lokalu będącego przedmiotem wyceny, a także ich ceny i cechy wpływające na 
te ceny oraz warunki dokonania transakcji były znane.  
 
Wartość nieruchomości lokalowej określono przy zastosowaniu podejścia 
porównawczego metodą porównywania parami. 

 
Ustawa o gospodarce nieruchomościami stanowi: 
Art. 153. 1. stanowi, że podejście porównawcze polega na określeniu wartości 
nieruchomości przy założeniu, że wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano 
za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te 
koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomości podobne od 
nieruchomości wycenianej oraz uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek 
upływu czasu. Podejście porównawcze stosuje się, jeżeli są znane ceny i cechy 
nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej. 
 

Algorytm postępowania przy wycenie nieruchomości metodą porównywania 
parami: 

• Zdefiniowanie rynku lokalnego 

• Określenie cech rynkowych wpływających na wysokość ceny na rynku 
lokalnym wraz z oceną wpływu poszczególnych cech na ceny. 

• Wybór kilku podobnych nieruchomości, które zostały w niedalekiej 
przeszłości sprzedane. 

• Zestawienie parami nieruchomości wycenianej z nieruchomościami 
porównawczymi. Porównujemy każdorazowo z inną nieruchomością o 
znanych cechach i znanej cenie rynkowej. 

• Wybór cech różnicujących dla poszczególnych par. Im obiekty będą do 
siebie bardziej podobne tym liczba cech może być mniejsza. 

• Określenie różnic (poprawek kwotowych) pomiędzy nieruchomością 
wycenianą a nieruchomościami podobnymi o znanych cenach i cechach. 

• Obliczenie wartości w zależności od ceny nieruchomości sprzedanej 
oraz od różnic pomiędzy cechami w każdej parze porównawczej. 
Wartość, którą obliczymy po analizie porównawczej dla poszczególnych 
par, będzie funkcją sumy różnic (poprawek) pomiędzy cechami 
porównawczymi, wagą poszczególnych cech oraz ceną obiektu, który 
posłużył nam, jako wzorzec porównawczy. 

• W ostatnim etapie obliczamy ostateczną wartość, jako średnią 
arytmetyczną. 

 
 

8 ANALIZA DANYCH I CHARAKTERYSTYKA RYNKU 
NIERUCHOMOŚCI 
 
8.1. Analiza transakcji sprzedaży lokali mieszkalnych 
 
Dla potrzeb wyceny określono: 
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- Rynek lokalny: nieruchomości lokalowych, podobnych do szacowanego 
lokalu; 

- Obszar rynku: miasto Ząbki, rejon szacowanej nieruchomości. 

- Okres badania cen: 2017-2019 r.  
 
Poniżej przedstawiono transakcje kupna-sprzedaży w badanym okresie czasu 
na terenie miasta Ząbki: 
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L.p. Powiat Gmina Rep. A Nr Data trans. Obręb Adres Kond. Izby Pow lok. Cena trans. Cena 1m²

1 wołomiński Ząbki 1104/2017 2017-05-23 53 Skrajna 32A 2 5 78,58 325 000 4 136

2 wołomiński Ząbki 3630/2017 2017-05-25 52 Szwoleżerów 126 4 4 67,73 382 000 5 640

3 wołomiński Ząbki 450/2017 2017-05-29 39 Zieleniecka 15 5 4 64,40 262 000 4 068

4 wołomiński Ząbki 3111/2017 2017-05-26 16 Wojska Polskiego 13 1 4 89,20 322 800 3 619

5 wołomiński Ząbki 473/2017 2017-05-31 41 Szwoleżerów 91D 2 3 67,66 345 000 5 099

6 wołomiński Ząbki 5905/2017 2017-06-13 58 Powstańców 47B 4 3 72,25 430 500 5 958

7 wołomiński Ząbki 4540/2017 2017-06-30 13 Batorego S. 64 2 3 64,10 275 000 4 290

8 wołomiński Ząbki 4655/2017 2017-07-05 27 Wiosenna 9 1 4 62,70 325 000 5 183

9 wołomiński Ząbki 804/2017 2017-07-31 58 Powstańców 47C 5 3 61,89 407 000 6 576

10 wołomiński Ząbki 792/2017 2017-07-31 59 Powstańców 64C 1 4 81,53 280 000 3 434

11 wołomiński Ząbki 746/2017 2017-06-12 56 Powstańców 15 1 4 69,30 370 000 5 339

12 wołomiński Ząbki 1916/2017 2017-08-08 38 Sikorskiego W.gen. 33C 4 5 87,10 320 000 3 674

13 wołomiński Ząbki 1318/2017 2017-08-11 57 Powstańców 26C 1 4 85,52 430 000 5 028

14 wołomiński Ząbki 2505/2017 2017-08-24 50 Szwoleżerów 72 1 3 66,54 293 000 4 403

15 wołomiński Ząbki 998/2017 2017-08-25 58 Powstańców 45A 5 4 62,13 345 000 5 553

16 wołomiński Ząbki 5346/2017 2017-09-11 53 Skrajna 32C 2 4 72,63 405 000 5 576

17 wołomiński Ząbki 1602/2017 2017-09-15 41 Szwoleżerów 91C 4 3 60,60 300 000 4 950

18 wołomiński Ząbki 4360/2017 2017-09-27 59 Powstańców 64 3 4 63,57 360 000 5 663

19 wołomiński Ząbki 2686/2017 2017-09-27 57 Powstańców 26A 3 3 65,42 325 000 4 968

20 wołomiński Ząbki 6746/2017 2017-09-25 38 Sikorskiego W.gen. 33D 4 4 83,10 425 000 5 114

21 wołomiński Ząbki 10568/2017 2017-09-28 58 Powstańców 47D 5 3 97,64 560 000 5 735

22 wołomiński Ząbki 2027/2017 2017-10-04 58 Powstańców 47C 4 3 69,94 440 000 6 291

23 wołomiński Ząbki 1203/2017 2017-09-29 27 Wiosenna 2 4 3 65,48 365 000 5 574

24 wołomiński Ząbki 4317/2017 2017-10-02 38 Sikorskiego W.gen. 33G 1 3 70,79 462 465 6 533

25 wołomiński Ząbki 1768/2017 2017-10-05 39 Zieleniecka 11 5 4 65,00 322 000 4 954

26 wołomiński Ząbki 3103/2017 2017-10-04 58 Powstańców 47D 5 3 80,70 380 000 4 709

27 wołomiński Ząbki 3143/2017 2017-10-06 53 Skrajna 32E 2 5 89,99 350 000 3 889

28 wołomiński Ząbki 369/2017 2017-10-16 59 Powstańców 62 4 4 70,80 340 000 4 802

29 wołomiński Ząbki 12951/2017 2017-10-25 58 Powstańców 47 5 3 97,96 511 722 5 224

30 wołomiński Ząbki 98299/2017 2017-10-27 59 Powstańców 64A 2 3 85,39 370 000 4 333

31 wołomiński Ząbki 7877/2017 2017-10-24 2 Drewnicka 6 2 4 61,50 300 000 4 878

32 wołomiński Ząbki 12584/2017 2017-10-31 58 Powstańców 47 4 4 72,24 374 000 5 177

33 wołomiński Ząbki 3270/2017 2017-11-06 38 Sikorskiego W.gen. 33G 1 5 91,00 465 000 5 110

34 wołomiński Ząbki 6413/2017 2017-11-07 59 Powstańców 64C 5 3 97,17 405 000 4 168

35 wołomiński Ząbki 13074/2017 2017-11-10 41 Świerkowa 1A 2 4 81,71 370 000 4 528

36 wołomiński Ząbki 3311/2017 2017-11-09 59 Powstańców 64C 4 4 81,32 400 000 4 919

37 wołomiński Ząbki 3711/2017 2017-11-21 50 Szwoleżerów 66D 1 4 77,94 390 000 5 004

38 wołomiński Ząbki 7297/2017 2017-12-22 57 Powstańców 26F 2 3 65,43 335 000 5 120

39 wołomiński Ząbki 213/2018 2018-01-08 59 Powstańców 60A 7 2 61,40 320 000 5 212

40 wołomiński Ząbki 361/2018 2018-01-30 50 Szwoleżerów 66E 4 78,00 360 000 4 615

41 wołomiński Ząbki 834/2018 2018-02-01 2 Drewnicka 4 5 4 85,90 261 000 3 038

42 wołomiński Ząbki 297/2018 2018-02-02 53 Skrajna 32A 1 4 70,94 305 000 4 299

43 wołomiński Ząbki 228/2018 2018-01-31 58 Calineczki 2-6A 5 3 68,46 395 000 5 770

44 wołomiński Ząbki 1890/2018 2018-02-21 57 Powstańców 24C 2 5 76,00 360 000 4 737

45 wołomiński Ząbki 1544/2018 2018-02-28 58 Powstańców 35 4 4 72,35 330 000 4 561

46 wołomiński Ząbki 6834/2018 2018-03-07 43 Szwoleżerów 131 1 4 71,16 445 000 6 254

47 wołomiński Ząbki 2058/2018 2018-03-23 51 Kaszubska 12 4 4 62,72 400 000 6 378

48 wołomiński Ząbki 1037/2018 2018-04-04 59 Powstańców 64C 5 2 79,71 335 000 4 203

49 wołomiński Ząbki 5012/2018 2018-04-11 56 Kopernika 22 4 5 94,94 530 000 5 582

50 wołomiński Ząbki 2915/2018 2018-04-23 50 Różana 7 4 3 60,93 400 000 6 565

51 wołomiński Ząbki 1833/2018 2018-04-23 41 Szwoleżerów 91B 3 4 85,52 400 000 4 677

52 wołomiński Ząbki 1629/2018 2018-04-25 53 Skrajna 32A 3 4 61,92 362 000 5 846

53 wołomiński Ząbki 8046/2018 2018-04-24 28 Orla 6 4 4 88,70 365 000 4 115

54 wołomiński Ząbki 3851/2018 2018-04-26 59 Powstańców 64 3 3 69,06 400 000 5 792

55 wołomiński Ząbki 5247/2018 2018-05-10 39 Zieleniecka 11 6 4 66,80 275 000 4 117

56 wołomiński Ząbki 2469/2018 2018-05-14 38 Sikorskiego 33D 5 4 88,69 420 000 4 736

57 wołomiński Ząbki 3411/2018 2018-05-16 58 Calineczki 8-12A 4 3 65,40 372 000 5 688

58 wołomiński Ząbki 1220/2018 2018-05-16 57 Powstańców 24P 4 5 73,56 410 000 5 574

59 wołomiński Ząbki 1279/2018 2018-05-18 53 Skrajna 32B 1 5 73,89 300 000 4 060

60 wołomiński Ząbki 3211/2018 2018-05-28 41 Świerkowa 7A 1 4 81,71 400 000 4 895

61 wołomiński Ząbki 4235/2018 2018-06-26 52 Szwoleżerów 126A 3 4 67,83 345 000 5 086

62 wołomiński Ząbki 4055/2018 2018-06-27 59 Powstańców 64A 4 3 60,12 338 000 5 622

63 wołomiński Ząbki 1796/2018 2018-06-26 58 Calineczki 2-6C 1 3 71,72 380 000 5 298

64 wołomiński Ząbki 849/2018 2018-07-12 55 Piłsudskiego 113C 8 4 72,90 397 200 5 449

65 wołomiński Ząbki 6554/2018 2018-07-16 41 Szwoleżerów 81 1 4 83,28 455 000 5 463

66 wołomiński Ząbki 2210/2018 2018-07-27 59 Powstańców 62 4 71,10 320 000 4 501

67 wołomiński Ząbki 4084/2018 2018-07-31 59 Powstańców 64A 2 4 96,38 348 000 3 611

68 wołomiński Ząbki 6465/2018 2018-08-10 55 Piłsudskiego 113F 5 4 71,69 415 000 5 789

69 wołomiński Ząbki 6538/2018 2018-08-14 58 Powstańców 47 5 2 78,00 410 000 5 256

70 wołomiński Ząbki 5908/2018 2018-08-16 2 Drewnicka 2 5 2 86,40 344 000 3 981

71 wołomiński Ząbki 2521/2018 2018-08-27 53 Skrajna 32C 3 4 61,92 400 000 6 460

72 wołomiński Ząbki 3731/2018 2018-07-09 55 Piłsudskiego 113 4 4 72,63 440 000 6 058

73 wołomiński Ząbki 6239/2018 2018-09-12 59 Powstańców 64C 1 4 81,78 415 000 5 075

74 wołomiński Ząbki 2116/2018 2018-09-10 58 Calineczki 8-12 3 4 71,30 410 000 5 750

75 wołomiński Ząbki 8093/2018 2018-09-18 52 Szwoleżerów 128 4 4 61,90 320 000 5 170

76 wołomiński Ząbki 957/2018 2018-09-27 28 Orla 8 3 3 67,10 293 000 4 367

77 wołomiński Ząbki 6983/2018 2018-10-10 22 Łąkowa 57 1 3 71,90 311 500 4 332

78 wołomiński Ząbki 2274/2018 2018-10-03 28 Orla 8 4 3 82,24 347 000 4 219

79 wołomiński Ząbki 2591/2018 2018-09-17 51 Andersena 18F 3 3 65,27 405 000 6 205

80 wołomiński Ząbki 6704/2018 2018-09-28 59 Powstańców 62 4 4 71,60 416 000 5 810

81 wołomiński Ząbki 1389/2018 2018-09-24 41 Świerkowa 10 3 3 62,73 304 000 4 846

82 wołomiński Ząbki 772/2018 2018-09-29 27 Wiosenna 5 3 4 77,40 450 000 5 814

83 wołomiński Ząbki 4130/2018 2018-10-09 58 Calineczki 8-12 5 4 70,70 465 000 6 577

84 wołomiński Ząbki 4881/2018 2018-10-03 43 Szwoleżerów 129 2 5 67,70 480 000 7 090

85 wołomiński Ząbki 5556/2018 2018-10-08 50 Szwoleżerów 66D 3 4 76,33 380 000 4 978

86 wołomiński Ząbki 8467/2018 2018-10-16 57 Powstańców 26C 5 2 61,11 265 000 4 336

87 wołomiński Ząbki 52473/2018 2018-10-24 57 Powstańców 26E 2 2 62,06 349 000 5 624

88 wołomiński Ząbki 3693/2018 2018-10-26 59 Powstańców 62A 6 4 90,10 320 000 3 552

89 wołomiński Ząbki 6767/2018 2018-10-25 56 Powstańców 15 3 4 69,20 375 000 5 419

90 wołomiński Ząbki 11098/2018 2018-11-06 41 Szwoleżerów 91C 3 4 95,96 430 000 4 481

91 wołomiński Ząbki 2995/2018 2018-11-13 53 Skrajna 32C 3 5 78,85 400 000 5 073

92 wołomiński Ząbki 5000/2018 2018-11-13 58 Powstańców 47 5 3 97,96 600 000 6 125

93 wołomiński Ząbki 12810/2018 2018-11-26 28 Orla 8 3 64,70 325 000 5 023

94 wołomiński Ząbki 8446/2018 2018-12-04 2 Drewnicka 4 1 4 65,80 300 000 4 559

95 wołomiński Ząbki 8599/2018 2018-12-07 3 Kochanowskiego 8D 2 4 90,51 595 000 6 574

96 wołomiński Ząbki 3175/2018 2018-12-03 27 Wiosenna 2A 3 3 64,54 390 000 6 043

97 wołomiński Ząbki 14244/2018 2018-12-10 53 Skrajna 32E 1 4 62,63 350 000 5 588

98 wołomiński Ząbki 16445/2018 2018-12-14 56 Powstańców 15E 4 4 61,00 315 000 5 164

99 wołomiński Ząbki 16345/2018 2018-12-13 43 Szwoleżerów 131 3 4 70,98 335 000 4 720

100 wołomiński Ząbki 4401/2018 2018-12-11 58 Powstańców 39 4 3 80,92 520 000 6 426

101 wołomiński Ząbki 8889/2018 2018-12-18 38 Sikorskiego 33F 5 4 81,11 440 000 5 425

102 wołomiński Ząbki 16787/2018 2018-12-20 38 Sikorskiego 33D 5 3 73,05 340 000 4 654

103 wołomiński Ząbki 3006/2018 2018-12-20 55 Powstańców 2 4 4 69,90 356 000 5 093

104 wołomiński Ząbki 6/2019 2019-01-04 38 Sikorskiego 33A 3 4 66,90 335 000 5 007

105 wołomiński Ząbki 76/2019 2019-01-10 51 Kaszubska 12 5 5 80,57 435 000 5 399

106 wołomiński Ząbki 269/2019 2019-01-18 52 Wybickiego 7 1 4 68,03 393 000 5 777

107 wołomiński Ząbki 263/2019 2019-01-22 21 Paderewskiego 11 2 3 68,60 265 000 3 863

108 wołomiński Ząbki 521/2019 2019-01-22 43 Gajowa 42 4 4 75,74 385 000 5 083

109 wołomiński Ząbki 149/2019 2019-01-24 55 Piłsudskiego 113 1 3 89,51 400 000 4 469

110 wołomiński Ząbki 1398/2019 2019-01-28 53 Skrajna 32E 3 5 77,52 409 000 5 276

111 wołomiński Ząbki 192/2019 2019-02-15 27 Poniatowskiego 12 2 4 65,50 420 000 6 412

112 wołomiński Ząbki 501/2019 2019-02-18 59 Powstańców 64B 1 4 83,43 390 000 4 675

113 wołomiński Ząbki 513/2019 2019-02-19 57 Powstańców 24G 1 4 70,74 345 000 4 877

114 wołomiński Ząbki 503/2019 2019-02-20 56 Powstańców 15A 4 4 60,90 310 000 5 090

115 wołomiński Ząbki 369/2019 2019-02-20 59 Powstańców 64B 5 3 79,39 330 000 4 157

116 wołomiński Ząbki 546/2019 2019-02-28 55 Powstańców 4A 5 5 98,66 490 000 4 967

117 wołomiński Ząbki 2527/2019 2019-03-06 55 Piłsudskiego 105 3 4 72,39 395 000 5 457

118 wołomiński Ząbki 444/2019 2019-03-05 2 Drewnicka 6 2 4 61,50 335 000 5 447

119 wołomiński Ząbki 1824/2019 2019-02-27 59 Powstańców 64 3 3 63,41 320 000 5 047

120 wołomiński Ząbki 3834/2019 2019-03-12 56 Kopernika 24 3 4 68,94 370 000 5 367

121 wołomiński Ząbki 799/2019 2019-03-18 50 Szwoleżerów 72 1 4 86,66 410 000 4 731

122 wołomiński Ząbki 2409/2019 2019-03-26 29 Słowackiego 12 3 1 74,99 223 000 2 974

123 wołomiński Ząbki 1092/2019 2019-03-28 59 Powstańców 64B 5 3 91,05 390 000 4 283

124 wołomiński Ząbki 1190/2019 2019-04-01 57 Powstańców 24L 5 63,90 379 000 5 931  
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Odrzucono transakcje lokalami: 

• znacznie większymi, 

• usytuowanymi w budynkach oddalonych od nieruchomości będącej 
przedmiotem wyceny, 

• lokalami usytuowanych w znacznie wyższych budynkach, 

• będącymi przedmiotem umowy najmu, która mogłaby wpłynąć na cenę 
transakcyjną, 

• lokalami sprzedanymi wraz z wyposażeniem, 

• lokalami usytuowanymi w budynkach znacznie nowszych 

• lokalami w standardzie deweloperskim. 
Odrzucono również transakcje skrajne, w których mogły wystąpić szczególne 
warunki zawarcia.  
 
Poniżej przedstawiono transakcje kupna-sprzedaży nieruchomości lokalowych 
usytuowanych w budynkach na tym samym osiedlu „Osiedle Drewnicka” 
Poniższe ceny są cenami netto. 
 

L.p. Powiat Gmina Rep. A Nr Data trans. Obręb Adres Kond. Pow. lok Cena trans. Cena 1m²

1 wołomiński Ząbki 7877/2017 2017-10-24 2 Drewnicka 6 2 61,5 300 000 4 878

2 wołomiński Ząbki 834/2018 2018-02-01 2 Drewnicka 4 5 68,6 261 000 3 805

3 wołomiński Ząbki 5908/2018 2018-08-16 2 Drewnicka 2 5 68,9 344 000 4 993

4 wołomiński Ząbki 8446/2018 2018-12-04 2 Drewnicka 4 1 61,5 300 000 4 878

5 wołomiński Ząbki 444/2019 2019-03-05 2 Drewnicka 6 2 61,5 335 000 5 447  
 
W transakcjach, w których garaż wpisany jest w księgę wieczystą 
nieruchomości jako pomieszczenie przynależne, cena garażu została doliczona 
do ceny transakcyjnej. 
 
Lokalizacje transakcji porównawczych przedstawia poniższa mapka. Położenie 
nieruchomości wycenianej oznaczono ikoną „zielony domek”: 

 
Źródło: https://www.google.pl/maps 

 

Drewnicka 6 Drewnicka 4 Drewnicka 2 

https://www.google.pl/maps
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Przeprowadzono analizę zmiany cen lokali mieszkalnych na badanym rynku, 
nie zaobserwowano zmiany ceny wskutek upływu czasu, dlatego transakcje nie 
zostały zaktualizowane. 
Ceny wahają się w granicach 3 805 zł/m2 – 5 447 zł/m² pow. użytkowej lokalu. 
 
Poniżej przedstawiono cechy rynkowe nieruchomości mające największy wpływ 
na ceny i wagi tych cech.  
 

Lp. Cechy porównawcze Waga % 

1 Standard wykończenia lokalu 50 

2 Usytuowanie na piętrze 20 

3 Powierzchnia lokalu 5 

4 Powierzchnia dodatkowa 25 

Suma: 100 

 
Nie brano pod uwagę cechy „Lokalizacja”, gdyż wszystkie nieruchomości 
lokalowe położone są na tym samym osiedlu Drewnicka. 
Nie wzięto pod uwagę cechy „stan techniczny budynku” gdyż lokale przyjęte do 
porównania są położone w budynkach wybudowanych w podobnym okresie 
oraz gospodarka remontowa jest prowadzona podobnie. 
Cechy rynkowe oraz ich wagi określono na podstawie analizy rynku lokalnego, 
rynków równoległych oraz badań preferencji potencjalnych nabywców.  
 

9 OKREŚLENIE WARTOŚCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOŚCI  
 

9.1. Założenia przyjęte do szacowania nieruchomości lokalowej 
 
W zbiorze transakcji podobnych określono: 

• Cenę minimalną: 3 805 zł/m2 

• Cenę maksymalną: 5 447 zł/m2 

• C = Cmax – Cmin = 1 642 zł/m2 

Transakcja nr 1: 

Rep. A nr 7877/2017 zawarta dnia 24.10.2017 r. ul. Drewnicka 6; pow. lok. 
61,50 m2; usytuowany na kondygnacji II. Cena transakcyjna: 300 000 zł. Cena 
za 1 m2 4 878 zł. 

Opis: Cenę za lokal mieszkalny ustalono na 300.000,00 zł. Transakcję 
uzupełnia sprzedaż za cenę 15.000,00 zł garażu nr 11 o powierzchni użytkowej 
17,50 m.kw. 

Ponieważ garaż nie figuruje w księdze wieczystej nieruchomości lokalowej jako 
pomieszczenie przynależne. Stan cechy „powierzchnia dodatkowa” przyjęto 
jako „średni”. 

Transakcja nr 2: 

Rep. A nr 834/2018 zawarta dnia 01.02.2018 r. ul. Drewnicka 4; pow. lok. 
68,50 m2; usytuowany na kondygnacji V. Cena transakcyjna: 261 000 zł. Cena 
za 1 m2 3 805 zł. 

Opis: Do lokalu przynależy garaż o powierzchni użytkowej 17,34 m.kw. 
(według treści aktu), zaś powierzchnia samego lokalu mieszkalnego wynosi 
68,62 m.kw. Natomiast według kartoteki lokali powierzchnia użytkowa garażu 
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to 17,30 m.kw, zaś sama powierzchnia lokalu mieszkalnego wynosi 68,60 
m.kw. Powierzchnia ta wliczona jest w ogólną powierzchnię lokalu. 

Transakcja nr 3: 

Rep. A nr 5908/2018 zawarta dnia 16.08.2018 r. ul. Drewnicka 2; pow. lok. 
68,90 m2; usytuowany na kondygnacji V. Cena transakcyjna: 344 000 zł. Cena 
za 1 m2 4 993 zł. 

Opis: Do lokalu przynależy garaż o powierzchni użytkowej 17,50 m.kw, a sama 
jego powierzchnia mieszkalna to 68,90 m.kw. (według kartoteki lokali). 
UWAGA - według treści aktu powierzchnia mieszkalna lokalu wynosi 68,87 
m.kw, zaś powierzchnia garażu to 17,54 m.kw. Powierzchnia z kartoteki lokali 
wliczona jest w ogólną powierzchnię użytkową. 

Transakcja nr 4: 

Rep. A nr 8446/2018 zawarta dnia 04.12.2018 r. ul. Drewnicka 4; pow. lok. 
61,50 m2; usytuowany na kondygnacji I. Cena transakcyjna: 300 000 zł. Cena 
za 1 m2 4 878 zł. 

Opis: Cenę za lokal mieszkalny ustalono na 300.000,00 zł. Do lokalu 
przynależy piwnica o powierzchni użytkowej 4,27 m.kw. (według treści aktu). 
Natomiast według kartoteki lokali powierzchnia użytkowa piwnicy wynosi 4,30 
m.kw. Powierzchnia z kartoteki lokali wliczona jest w ogólną powierzchnię 
lokalu. Transakcję uzupełnia sprzedaż za 21.500,00 zł usytuowanego na 
pierwszej kondygnacji garażu nr 2 o powierzchni użytkowej 17,34 m.kw, która 
nie jest wliczona w ogólną powierzchnię lokalu. 

Ponieważ garaż nie figuruje w księdze wieczystej nieruchomości lokalowej jako 
pomieszczenie przynależne. Stan cechy „powierzchnia dodatkowa” przyjęto 
jako „dobry”. 

Transakcja nr 5: 

Rep. A nr 444/2019 zawarta dnia 05.03.2019 r. ul. Drewnicka 6; pow. lok. 
61,50 m2; usytuowany na kondygnacji V. Cena transakcyjna: 335 000 zł. Cena 
za 1 m2 5 447 zł. 

9.2. Obliczenie wartości nieruchomości lokalowej 
 
Dla potrzeb wyceny przyjęto następującą ocenę cech rynkowych: 
 

Cecha rynkowa Ocena 

Standard wykończenia lokalu 

Bardzo dobry – lokal wykończony z materiałów 
bardzo dobrej jakości. 

Dobry – lokal wykończony z materiałów dobrej 
jakości. 

Średni – lokal wykończony z materiałów średniej 
jakości/ do odświeżenia. 

Usytuowanie na piętrze 
Dobre – I piętro 

Średnie – parter/ostatnie piętro 

Powierzchnia lokalu  
Bardzo dobra – powierzchnia lokalu do 65 m2 

Dobra- powierzchnia lokalu powyżej 65 m2 
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Powierzchnia dodatkowa 

Bardzo dobra- do lokalu przynależy garaż 

Dobra– do lokalu przynależy piwnica 

Średnia – brak pomieszczeń przynależnych do 
lokalu. 

 

W tablicy poniżej przedstawiono zakresy kwotowe dla poszczególnych cech 
rynkowych: 

Lp. Cechy porównawcze Waga % 
Max kwotowy 

wpływ na cenę 
w zł 

1 Standard wykończenia lokalu 50 821 

2 Usytuowanie na piętrze 20 328 

3 Powierzchnia lokalu  5 82 

4 Powierzchnia dodatkowa 25 411 

Razem: 100 1 642 

 

Poniżej przedstawiono charakterystykę nieruchomości wycenianej i 
porównawczych w aspekcie cech rynkowych. 

Lp. Rodzaj cechy 
Nieruchomość 

wyceniana 

Nieruchomości porównawcze 

Nr 1 Nr 2 Nr 3 Nr 4 Nr 5 

1. 
Standard 
wykończenia 
lokalu 

Dobry Dobry Średni Dobry Dobry 
Bardzo 
dobry 

2. 
Usytuowanie na 
piętrze 

Średnie Dobra Średnie Średnie Średnie Dobre 

3. 
Powierzchnia 
lokalu  

Dobra (-) 
Bardzo 
dobra 

Dobra Dobra 
Bardzo 
dobra 

Bardzo 
dobra 

4. 
Powierzchnia 
dodatkowa 

Średnia Średnia 
Bardzo 
dobra 

Bardzo 
dobra 

Dobra Średnia 

Ze względu na brak w nieruchomościach porównawczych lokalu o tak dużej 
powierzchni dla cechy „powierzchnia lokalu” zastosowano ekstrapolację. 
 
Poniżej zestawiono nieruchomość szacowaną z nieruchomościami 
porównawczymi w parach porównawczych. 
 

Lp. Rodzaj cechy 

Poprawka kwotowa w zł z uwagi na różnice w cechach 
między nieruchomościami porównawczymi, a 

nieruchomością wycenianą 

Nr 1 Nr 2 Nr 3 Nr 4 Nr 5 

1. 
Standard wykończenia 
lokalu 

0 +411 0 0 -411 

2. Usytuowanie na piętrze - 328 0 0 0 - 328 

3. Powierzchnia lokalu  - 123 - 82 - 82  - 123 - 123 

4. Powierzchnia dodatkowa 0 - 411 - 411  - 206 0 

Poprawki razem - 451 - 83 - 493 -329  - 862 

Po poprawce 4 427 3 722 4 500 4 550 4 586 

Wartość za 1 zł/m2 4 357 
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Wartość rynkowa WR nieruchomości lokalowej nr 519 w Ząbkach przy 
ulicy Drewnickiej 2 wg stanu na dzień wizji tj. 7.05.2019 r. wynosi: 

 
WR = 4 357 zł/m2 x 83,34 m2 = 363 098 zł 

 
Wartość dla wymuszonej sprzedaży WdS (wartość rynkowa obniżona o 
25 %) wynosi:  

WdS = 363 098 x 0,75 = 272 324 zł 
 

10 WYNIK KOŃCOWY 
10.1 Analiza wyników 
Wartość rynkowa WR nieruchomości lokalowej nr 519 o powierzchni 
użytkowej 83,34 m2 usytuowanej na V kondygnacji (IV piętrze) w budynku 
mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Drewnickiej 2 w Ząbkach w obrębie 
01-02, na dz. ew. nr 85/7 według stanu na dzień wizji 07.05.2019 r, wraz z 
udziałem 1530/100000 w nieruchomości wspólnej, którą stanowi prawo 
własności gruntu oraz części budynku i urządzenia, które nie służą 
wyłącznie do użytku właścicieli lokali wynosi: 

363 098 zł 
Słownie złotych: trzysta sześćdziesiąt trzy tysiące dziewięćdziesiąt osiem.  
 
Wartość dla wymuszonej sprzedaży WdS nieruchomości lokalowej nr 519 
o powierzchni użytkowej 83,34 m2 usytuowanej na V kondygnacji (IV 
piętrze) w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Drewnickiej 2 w 
Ząbkach w obrębie 01-02, na dz. ew. nr 85/7 według stanu na dzień wizji 
07.05.2019 r, wraz z udziałem 1530/100000 w nieruchomości wspólnej, 
którą stanowi prawo własności gruntu oraz części budynku i urządzenia, 
które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali wynosi: 

272 324 zł 
Słownie złotych: dwieście siedemdziesiąt dwa tysiące trzysta dwadzieścia 
cztery. 
 
10.2 Wnioski  
 

Na podstawie analizy ostatnio zawartych transakcji kupna – sprzedaży 
nieruchomości lokalowych można stwierdzić, że ustalone w niniejszym operacie 
wartości rynkowe są adekwatne do miejscowego rynku nieruchomości. 
 
Wartość 1m2 powierzchni użytkowej nieruchomości lokalowej jest adekwatna do 
sprzedaży mieszkań podobnych na rynku lokalnym. Określona wartość jednego 

m2 mieści się w przedziale C = Cmax – Cmin. Ze względu na stany cech 
standard wykończenia lokalu, powierzchnia lokalu, usytuowanie na piętrze, brak 
pomieszczeń przynależnych cena za 1 m2 jest poniżej Cśr. 
 

11 KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE 

 

• Wyceniający nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte przedmiotu 
wyceny, których nie można było stwierdzić w czasie wizji terenowej ani na 
podstawie dokumentów technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty 
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i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie były 
one przedmiotem odrębnego dochodzenia.. 

• Oszacowana wartość nie obejmuje podatku VAT, ani innych opłat 
związanych z zakupem nieruchomości. 

• Niniejszy operat szacunkowy sporządzony został zgodnie z Powszechnymi 
Krajowymi Zasadami Wyceny uchwalonymi przez Radę Krajową Polskiej 
Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych. 

• Podstawę do określenia stanu prawnego nieruchomości stanowiły 
dokumenty i materiały udostępnione przez Zamawiającego. 

• Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze wszystkie dane i informacje 
przekazane przez Zleceniodawcę niezbędne do wykonania wyceny. Zakłada 
się, że autorowi wyceny zgłoszono wszystkie znane okoliczności, mające 
wpływ na wartość oszacowania. 

• Niniejszy operat szacunkowy nie może być opublikowany w całości lub w 
części w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z 
nim formy i treści takiej publikacji. 

• Wycena została sporządzona wyłącznie dla potrzeb Zamawiającego w celu 
określonym w pkt. 2. Autor opinii nie przyjmuje odpowiedzialności za 
wykorzystanie niniejszej opinii w celu innym niż założony i nie ponosi 
odpowiedzialności wobec osób trzecich. 

• Operat szacunkowy może być wykorzystywany do celu, dla którego został 
sporządzony, przez okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, chyba że 
wystąpiły zmiany uwarunkowań prawnych lub istotne zmiany czynników, o 
których mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami.  

• Operat szacunkowy może być wykorzystywany po upływie 12 miesięcy od 
daty jego sporządzenia, po potwierdzeniu jego aktualności przez autorów 
wyceny.  

• Oszacowana wartość rynkowa może ulec zmianie w wyniku zmian 
koniunktury gospodarczej w kraju, zmian na warszawskim rynku 
nieruchomości oraz znaczących zmian kursu walut. 

• Oszacowana wartość rynkowa nie uwzględnia obciążenia zawartego w 
dziale IV księgi wieczystej.  

• Autor opinii nie ponosi odpowiedzialności za udostępnianie osobom trzecim 
niniejszego opracowania i przetwarzanie danych poufnych oraz danych 
osobowych wynikających bezpośrednio jak również też pośrednio z tego 
opracowania. 
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12 WYKAZ ZAŁĄCZNIKÓW 
• Ustalenia w zakresie praw, które pozostają w mocy po sprzedaży 

nieruchomości oraz praw, które wygasają po sprzedaży nieruchomości. 

• Dokumentacja fotograficzna. 

• Protokół ugody Sygn. Akt I Co 2835/18 z dnia 15 lutego 2019 r. 

• Akt notarialny nr 11887/2008 z dnia 10.09.2008 r. 

• Postanowienie sądu Sygn. Akt X GU 2252/18 z dn.14.03.2019 r; 

• Zlecenie od Syndyka masy upadłości Małgorzatę Kardas – Gołębiowską. 

• Protokół nr 241/08/2017/JB. 

• Protokół z okresowej rocznej i pięcioletniej kontroli stanu technicznego 
obiektu. 

• Polisa OC rzeczoznawcy majątkowego. 

• Notatka z wizji z 7.05.2019 r.  
 

 
Warszawa 14.05.2019 r.     Mgr inż. Iwona Harbuz 
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Ustalenia w zakresie praw, które pozostają w mocy po sprzedaży 
nieruchomości oraz praw, które wygasają po sprzedaży nieruchomości. 
Prawo upadłościowe z dnia 28 lutego 2003 r. (z poź. zm.) 
Art. 313 
Ust. 1: Sprzedaż dokonana w postępowaniu upadłościowym ma skutki sprzedaży egzekucyjnej. 
Nabywca składników masy upadłości nie odpowiada za zobowiązania podatkowe upadłego, 
także powstałe po ogłoszeniu upadłości 
Ust. 2: Sprzedaż nieruchomości powoduje wygaśnięcie praw oraz praw i roszczeń osobistych 
ujawnionych przez wpis do księgi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposób, lecz 
zgłoszonych sędziemu-komisarzowi w terminie określonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce 
prawa, które wygasło, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartości wygasłego prawa z 
ceny uzyskanej ze sprzedaży obciążonej nieruchomości. Skutek ten powstaje z chwilą zawarcia 
umowy sprzedaży. Podstawą do wykreślenia praw, które wygasły na skutek sprzedaży, jest 
prawomocny plan podziału sumy uzyskanej ze sprzedaży nieruchomości obciążonej. Podstawą 
wykreślenia hipoteki jest umowa sprzedaży nieruchomości. 
Ust. 3: Pozostają w mocy bez potrącania ich wartości z ceny nabycia służebność drogi 
koniecznej, służebność przesyłu oraz służebność ustanowiona w związku z przekroczeniem 
granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urządzenia. Użytkowanie oraz prawa dożywotnika 
pozostają w mocy, jeżeli przysługuje im pierwszeństwo przed wszystkimi hipotekami lub jeżeli 
nieruchomość nie jest hipotekami obciążona albo jeżeli wartość użytkowania i praw 
dożywotnika znajduje pełne pokrycie w cenie nabycia. Jednakże w tym ostatnim wypadku 
wartość tych praw będzie zaliczona na cenę nabycia. 
Ust. 4: Na wniosek właściciela nieruchomości władnącej, zgłoszony najpóźniej w zarzutach do 
planu podziału sumy uzyskanej ze sprzedaży nieruchomości obciążonej, sędzia-komisarz może 
postanowić, że służebność gruntowa, która nie znajduje pełnego pokrycia w cenie nabycia, 
zostaje utrzymana w mocy, jeżeli jest dla nieruchomości władnącej konieczna, a nie obniża w 
sposób istotny wartości nieruchomości obciążonej. Na postanowienie sędziego-komisarza 
przysługuje zażalenie. Jeżeli wniosek o wyłączenie zgłoszony został w zarzutach, podlega 
rozpoznaniu razem z zarzutami. 
Art. 319  
ust. 4: Jeżeli składniki przedsiębiorstwa są obciążone hipoteką, zastawem, zastawem 
rejestrowym, zastawem skarbowym, hipoteką morską lub innymi prawami i skutkami ujawnienia 
praw i roszczeń osobistych, w oszacowaniu należy oddzielnie podać, które z tych praw 
pozostają w mocy po sprzedaży, a także ich wartość oraz wartość składników nimi obciążonych 
oraz stosunek wartości poszczególnych składników obciążonych do wartości przedsiębiorstwa. 
 

Prawa pozostające w mocy po sprzedaży nieruchomości: 

Na podstawie informacji, jakich udzielano biegłemu oraz analizy Księgi 
wieczystej nr WA1W/00097840/8 jest możliwe stwierdzenie, że żadne prawa, 
ani obciążenia nie pozostaną w mocy po sprzedaży przedmiotowej 
nieruchomości. 

 
Prawa wygasające po sprzedaży nieruchomości: 

Hipoteka na nieruchomości KW nr WA1W/00097840/8 

Hipoteka umowna kaucyjna na kwotę 941 737,00 (dziewięćset czterdzieści 
jeden tysięcy siedemset trzydzieści siedem) zł ustanowiona celem 
zabezpieczenia roszczeń o zapłatę należności na rzecz Kredyt Bank Spółka 
Akcyjna oddział w Lublinie, Warszawa, 00622896800314. 

 
Warszawa 14.05.2019 r.     Mgr inż. Iwona Harbuz 
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Dokumentacja fotograficzna 
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Protokół ugody Sygn. Akt I Co 2835/18 z dnia 15 lutego 2019 r. 
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Akt notarialny nr 11887/2008 z dnia 10.09.2008 r. 
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Postanowienie sądu Sygn. Akt r; 
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Zlecenie od Syndyka masy upadłości Małgorzatę Kardas – Gołębiowską 

 
Protokół nr 241/08/2017/JB. 
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Protokół z okresowej rocznej i pięcioletniej kontroli stanu technicznego obiektu. 
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