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OPERAT SZACUNKOWY DOTYCZACY PRAWA WELASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO NR 125
WBUDYNEY POLOZONYM W WARSZAWIE PR7ZY UL KRAMARSKIE] 14

WYCIAG 7 OPERATU SZACUN

LPRZEDMIIOT WYCENY:

2. CEL

prawo wilasnosci do lokalu mieszkalnego nr 125w budynku wielomieszkaniowym
polozonym w Warszawie przy ulicy Kramarskiej 14

lokal znajduje sie w budynku posiadajacym pieé kondygnacji nadziemnych ,
podpiwniczony . ‘\un techniczny budynku i Jokalu : dobry (budynek z 2007 r.)
powierzchnia uzytkowa lokalu: 63.85 m2+komorka lokatorska 2,44 m2
usytuowanie : parter

lokal sklada sig z trzech pokoi , kuchni , tazienki , z we zrobiono pomieszezenie
gospodarcze 1hallu wraz z udzialami 6629/2802947 w nieruchomosei wspélne; |
ktdra stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia , ktére nie shuza wylacznie do
uzytku whascicieli lokali

instalacje: elektryczna , gazowa , wod-kan. oraz domofon ., natomiast c.o. i c.w,

z kotlowni osiedlowe;.

Obecnie brak nowego planu. Na mocy ustawy warszaw skiej rolg ta spelnia obecnie
studium uwamnkmmﬂ I kierunkéw zagospodarowania pr za.mzemlegu —uchwata
Nr LXXXI1/745/2006 Rad‘v Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 10. 10, 2006 1.

a nastgpnic zmieniane i uzupelniane. Aktualna wersja tekstu i rysunkow studium
dostepna jest w E%mietmu Informacji Publicznej T ekst stanowi zalacznik nr 1 |

a rysunki zalgeznik nr 2 do uchwaly nr LXII/1667/2018 Rady m.st. Warszawy z dnia
I marca 2018 r.

W/g studium obszar przy ul. Kramarskiej podiega strefie M1.20 ktorej priorytetem
jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

WYCENY:
okreslenie 50% wartosci rynkowej dla a aktualnego stanu i sposobu uzytkowania
( WRU ) ww. nieruchomosci lokalowej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadiosciowym.

3. OSZACOWNA WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY:
5

0%

© W

wartosci rynkowe]j wycenianej nieruchomosci lo okalowej wynosi w zaokragleniu:
Wa = 521.000,00 x ¥; = 260.500

( stownie : dwiedcie szesédziesiat tysiecy pigcset zlotych. )

4. DATA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO:

data sporzadzenia wyceny : 22.07.2021 r.

5. AUTOR PROJEKTU OPERATU SZACUNKOWEGO:
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1.Przedmiot i zakres wyceny .

Przedmiotem niniejszej wyceny jest prawo wlasnoscei nieruchomodei lokalowej nr 125 na
parterze , ( KW nr WAGM/00460098/4 ) w budynku wielomieszkaniowym

polozone w Warszawie przy ul. Kramarskiej 14 rog ulicy Kadrowej.

Zakres wyceny obejmuje : ww, nieruchomosé lokalows jako przedmiot prawa wilasnodci
wraz z udzialami 6629/2802947 w nieruchomosci wspolnej , ktora stanowi grunt oraz
czgsei budynku iurzadzenia, kidre nie stuzg wylacznie do uzytku whascicieli lokali.

2.Cel wyceny.

- okreslenie 50% wartosci rynkowej dla aktualnego stanu i sposobu uzytkowania
( WRU ) ww. nieruchomosci lokalowej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadiosciowym,

3.0kreslenie podstaw opracowania operatu.
3.1.Podstawa formalna,

Wycena 50% prawa wiasnosci do lokalu  zostala wykonana na podstawie zlecenie
syndyka zgodnie z postanowieniem sygn. Ak:XIX GU 97/21 SR dia m. st. Warszawy w
Warszawie, XIX Wydzial Gospodarczy dla spraw upadlosciowych- sprawa z wniosku
dtuznika Doroty Bloch-Kmieé o ogloszenie upadlodci dhuznika — osoby fizyczne]
nieprowadzgcej dziatalnosci gospodarczej.

3.2.Podstawy materialno-prawne

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny ( Dz.U. Nr 16 poz.93 z pozn.zm.)

- Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego ( Dz, U, Nr 43 |
poz.296 , z péZn. zm.)

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomoseiami ( Dz U,
Nr 115/1997 poz. 741 z p6#niejszymi zmianami - tekst jednolity Dz.U. Nr 261/2004
p0z.2603).

- Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomescei i sporzgdzania operatu szacunkewego
(Dz. U. Nr 207 poz.2109 z 2004 r. ) ze zmianami w Rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 14.07.2011 r. - D2.U.2011 nr 165 poz. 985
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3.3.Podstawy metodelogiczne
- Sabina Zrébek , Miroslaw Belej ., Podejscie por6wnawceze w szacowaniu

nieruchomosci” — Educaterra Sp. z o.0. , Olsztyn 2000
Dorota Wilkowska — Kolakowska M“v‘v“v’ceaa nieruchomosci. Operat Szacunkowy.

Rzeczoznawstwo majgtkowe.” Wyd.LexisNexis 2010 .

Wilkowska Kotakowska Dorota .. Wycena nieruchomodci. Operat szacunkowy

Rzeczoznawstwo majgtkowe V‘v}d Lexis Nexis 20121

- Jerzy Dx denko ., Szacowanie nieruchomosci . Rzeczoznawstwo majatkowe

wyd. .Lex Wolters Kluwer Business 2015 r.

- wPrawo nieruchomosci. Zbidr przepisow” wyd. .Lex Wolters Kluwer Business 2015 r.
Mieczystaw Pnstupa “‘ﬁ« veena nieruchomoscei i przedsigbiorstw w podejseiu
poréwnawczym 7 2015

.» Ustawa o gospodarce niﬂuch@m@éciami . Komentarz ” — Ewa Bonczak — Kucharczyk
wyd. Wolters Kluwer Polska 2018 1.

- - Gospodarka i obr6t nieruchomodciami - wzory piqm i umow z komentarzem ” —

" Helena Kisilowska wyd. Wolters Kluwer Polska 2018 1.

- ., Wycena nieruchomosci. Komentarz do ustawy o Gﬂxpodaiac nieruchomosciami oraz
wxpw zadzenia Rady Mmm‘imw w sprawie wyceny nieruchomodci i sporzadzania
operatu szacunkowego” - Jerzy Dydenko , Tomasz Telega wyd. Wolters Kluwer
Polska 2018 r.

b

L]

34.7rédla danych merytorveznych.
- Wizja terenowa przedmiotu wyceny w dniach 16, 20 21.07.2021
- Informacje z XV Wvdzialu Ksigg ‘\z‘,’su:?‘,’si‘vch Sadu Rg}unow»*m dla Warszawy
- Mokotowa
- Ustalenia ogdlnego planu zagospodarowania przestrzennego m. St. Warszawy
dla obszaru MU ( brak aktualnego planu ).
- 'Eii?ut puzmm‘v Ewkaim i mapka 7 usytuo wzm:em %\uﬁm}(

- Enimmac €0 aktuah h CCE}&LE'I ry nixﬂ‘»w_h meauoh@mmci udmigpniane
w Urzedzie Miasta ti‘é ecznego Warszawy w Biurze Geodezji i Katastru — Dziat
d.s. Systemu Taksacji \I ruchomosci w Warszawie ul. Smdomierska 12

- Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych o rynku podobnych
lokali mieszkalnych do wycenianego.

- Ogledziny kilku lokali mieszkalnych polozonych w poblizu wycenianego lokalu ,
ktorych transakcje sprzedazy odbyly sie w 2020 i 2021 t.,

4.Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.
- data sporzadzenia wyceny : 22.07.2021 1
-~ data okreslenia wartosci przedmiotu wyceny : 21.07.2021 r.
- data okreslenia i uwzglednienia stanu przedmiotu wyceny: 21.07.2021 1.
- data wizji lokalnej: 16,201 21.07.2021 ¢.
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5.0pis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny.
5.1. Stan prawny.
Przedmiotem niniejszej wyceny jest prawo whasnosci nieruchomodci lokalowej nr 125
{ KW nr WAG6M/0046009 8/ 4 ;\ h udynku wielomieszkaniowym polozonym
w Warszawie przy ul. Kramarskiej 14
W Ksigdze Wieczyste] stwierdzono nastepujgcy stan prawny:

Dzial 1:

Dzial 11

Dizial {1

Dizial 1V

Oznaczenie nieruchomosci: lokal stanowigey odrebna nieruchomosé nr 125

przy ul. Kramarskiej 14

skiadajgcy si¢ z 3 pokoi , kuchni, tazienki. wcihallu o lacznej

powierzchni 66,29 m2 wraz z komdrka nr 34 o pow. 2,44 m2 polozony na

I kondygnacii.

Spis praw: wihascicielowi lokalu pi?“f‘ﬁugmc udzial 6629 /2802947

nieruchomosci wspdlnej , ktdra stanowi grunt oraz czedei budynku i urzagdzenia

ktére nie stuzg wylacznie do uz‘,ﬁ\u wiascicieli lokali

Wiasciciel: Piotr Jacek Kmie¢ Bloch pesel 65012903714 oraz Dorota Bloch

Kmie¢ pesel 74071605301 jako wspdlnosé ustawowa majgtkowa malzenska.

ujawnia si¢ , iz z nieruchomosci objctej ta K.W. zostala wszczeta egzekucia z

wiiosku wierzyciela — POLBOX GROUP sp. z 0.0. w Warszawie w sprawie

KM 120/09 na podstawie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym

SR Gdansk-Pélnoc z dnia 19.04.2007 , sygn.akt IV GNC 834/07 zaopatrzonego

w klauzule wykonalnosei z dria 17.07.2007 t.

zawiadomienie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i jej zajecie oraz
wezwanie do zaplaty dhugu - sygnatura KM 120/09 z 09.02.2009 r. — Komornik
Sadowy przy SR dla W-wy Pragi Pld. W Warszawie Marek Polanski

Hipoteka : hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 290599,39 zt — dwiescie
dziewigédziesigt tysigey pieéset dziewieddziesiat dziewieé ztotych 39/100,
kredyt — splata kredytu wraz z ewentualnymi kosztami i odsetek od tego kredytu
wynikajgcymi z umowy kredytu nr 416/05/HB-DE/102 z dnia 06.09.2005 r.
udzielonego przez Bank Ochrony Srodowiska S potka Akcyjna 1 Oddzial

w Warszawie

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 961,00 z1 - dziewieéset szesédziesiat
jeden zh. — wierzytelno$¢ wynikajgea z tytutu wykonawezego H-192/2010 z dnia

11.08.2010 1. na rzecz Zakladu Ubezpieczen Spotecznyceh I Oddzial w Poznaniu

Hipoteka przymusowa w kwocie 478.000,00 z} - czterysta siedemdziesiat

osiem tysigcy zh — naleznos¢ objeta tytulem wykonawezym | tytul wykonawcezy

nr 1407/8W/721-3/SM1-1/14 z dnia 04.09.2014 r. na rzecz Skarbu Panstwa-

Naczelnik Urzedu Skarbowego w Grojeu

Hipoteka przymusowa w kwocie 400.000,00 zt - czterysta tysiecy zl —

zabezpieczenie wykonania grozacej kary grzywny oraz obowiazku naprawienia

szkody w postgpowaniu karnym , sygn.akt V DS, 38/13 na rzecz Skarbu Panstwa-

Prokurator Okregowy w Rzeszowie
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5.2. Opis nieruchomosei w aspekcie cech rynkowych.
W dniu 21.07.2021 dokonano wizji wewnatrz lokalu oraz wykonanc dokumentacje
fotograficzng. Okreslenie rodzaju niewidocznych elementdw mieszkania , jego
parametréw przyjeto zgodnie z danymi z Ksiggi Wieczystej oraz 2 projektem
budowlanym otrzymanym od Zarzadey Nieruchomosei » Altiplano ” z siedzibg
przy ul. Dywizjonu 303 nr 151 w Warszawie
W wyniku wizji lokalnej w dniu 21.07.2021 r. dokonanej wewnatrz nieruchomosci
ustalono , ze wyceniany lokal mieszkalny nr 125 polozony jest na parterze bud ynku przy
ul. Kramarskiej 14 . Wyzej wymieniony budynek jest jednym z szedciu stanowigcych osiedle
-» Sady Rembertowskie 11 . Osied] ¢ jest zagospodarowane ogrodzone i zamkniete z
calodobowg ochrona. Dostep na teren osiedla poprzez dwie bramy
wjazdowe — pierwsza od ulicy Kramarskiej i druga od ulicy Kadrowej w bezposrednim
sgsiedztwie budynku w ktérym jest przedmiotowe mieszkanie.
Budynek mieszkalny to obickt cztero pigtrowy z komdrkami lokatorskimi ; garazem
wielostanowiskowym w podpiwniczeniu zrealizowanym w 2007 r. w technologii
tradycyjne;j .

Z informacji i dokumentéw udostepnionych przez Zarzgdee Nieruchomosci ,, Alti plano ”
z siedzibg przy ul. Dywizjonu 303 nr 151 w Warszawie ustalono , e cale osiedle zostalo
wzniesione i wykonczone w tzw. standardzie popularnym.

5.2.1. Polozenie i sasiedztwo,

Przedmiotowa nieruchomodc polozona jest w peryferyinej czesci dzielnicy Warszawa
Rembertéw przy ulicy Kramarskiej na skrzyzowaniu z ulica Kadrows.

Ulica Kadrowa dochodzi do ulicy Czwartakéw |, ktora Jest jedng z gldwniejszych ulic
dzielnicy , posiada komunikacje miejska autobuso va. W sgsiedztwie wystepuje zabudowa
wielorodzinna , mieszkaniowo ustugowa oraz budownictwo Jjednorodzinne w zabudowie
wolnostojgce;j i blizniaczej .

Nieopodal takze tereny lesne. Drogi ulic Kramarskiej 1 Kadrov 'e] zostaly wykonane

z kostki betonowej

3.2.2.Stan techniczny budynku i opis lokalu.

Budynek w ktérym wyceniany jest przedmiotowy lokal to pigciokondygnacyijny obiekt
wzniesiony wg technologii tradycyinej w 2007 r. wyposaZony w instalacje

elektryczng , gazows , wod — kan. natomiast c.o.1ic.w. z kotlowni osiedlowej .

Stan techniczny budynku i lokalu dobry . Drzwi wejsciowe wzmocnione

uzbrojone w instalacie domo fonowa .

Wyceniany lokal nr 125 usytuowany jest na parterze w zachodnio — polnocnym narozniky
budynku . Mieszkanie posiada trzy pokoje kuchnie Jazienke , z we zrobiono pomieszezenie
gospodarcze oraz hall o pow. 63.85 m2 W kuchni podloga z terakoty, Sciany w ciggu

kuchennym glazura , natomiast druga sciana wykonana z tapety. W kuchni stoi
czteropalnikowa kuchenka gazowa i lodéwka. W tazience jest wanna , we i umywalka . Na

podiodze stara terakota . a sciany czedciowo w glazurze, W przedpokoju podioga z terakoty

i sciany malowane farba emulsyjna. W trzech pokojach na podlogach panele i sciany
malowane farbg emulsyjng w kolorze szarym i biatym. Ogdlnie trzeba uznaé zZuzycie

bliskie 20 %. Mieszkanie wymaga czgsciowego remontu. Uklad pomieszezen rozktadowy .
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5.3. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.( brak nowego )

Obecnie brak nowego planu. Na mocy ustawy warszawskiej rolg t3 spetnia obecnie
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzenmego — uchwala
Nr LXXX11/745/2006 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 10. 10. 2006 I,

a nast¢pnie zmieniane i uzupehiane. Aktualng wersja tekstu i rysunkéw studium
dostepna jest w Biuletynie In formaci Publicznej Tekst stanowi zalgeznik nr 1,

a rysunki zalgeznik nr 2 do uchwaly nr LX11/1667/201 8 Rady m.st. Warszawy z dnia
I marca 2018 ¢.

W/g studium obszar przy ul. Kramarskiej podlega strefie M1.20 ktérej priorytetem
jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;,

6.METODYKA OSZACOWANIA W ARTOSCI WYC ENIANEGO LOKALU .

6.1Rodzaj okreslonej wartosei
Na podstawie zlecenia Zamawiajacego okreslono w

artos¢ rynkowsa przedmioty wyceny
dla aktualnego sposol

u uzytkowania { WRU ) przy zaloZeniu , ze wartosé rynkowa

wycenianego prawa stanowi najbardzie; prawdopadobng cene mozliwa do uzyskania na
rynku.

6.2. Wybdr podejicia i metody wyceny,

Ze wzgledu na rodzaj i cel , jakiemu ma shuzy¢ opracowanie , okreslono wartoéé
przedmiotu wyceny lokalu mieszkalnego pedejéciem poréwnawczym metoda
korygowania ceny sredniej.

Metoda ta polega na analizie wigkszej liczby cen transakeyjnych | okre
I gérnej sumy wskaznikéw korygujacych , okreslenie sredniej ceny w

1 okresleniu wartodci wskaznikow korygujacych,

sleniu granic dolnej
probie reprezentacji

Przy okreslaniu wartodei uwzgledniono:
- poloZenie i sasiedztwo budynky
- stan techniczny budynku i [okaly
- wielko$é lokaly
- usytuowanie lokaly na pigtrze
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TANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU .

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegOlowych zasad wyceny nieruchomosei i sporzgdzania operatu

szacunkowego , okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny poprzedzono analiza
transakcji na r},/nlk‘u lokalnym.(tabela nr 1 — zestawienie transakcji)

Dzielnica Warszawa Rembertdw, ogdlnie rzecz ujmujac , jest zaliczana do $rednio
atrakcyjnych czesci wielkiej Warszawy. Za wyborem Rembertowa przemawia miedzy
innymi dobra komunikacja z centrum ( PKP , SKM i autobusowa )} oraz weiaz jeszeze
konkurencyjne ceny wobec innych popularniejszych dzielnic Warszawy. W niezbyt ciasno
zabudowanych terenach dzielnicy sg jeszcze wolne tereny inwestycyjne , wiec powstaja
nowe projekty czesto w wysokie] zabudowie. Trasy Siekierkowska

na odcinku do Rembertowa znacznie przyczynila sie do rozwoju dzielnicy i w efekcie
zwigkszyla jej atrakcyjnos¢ takze w aspekeie rynkowym. Do wyceny przyjeto rynek
wtorny lokali mieszkalnych hipotecznych w budynkach wielolokalowych.

W procesie ustalania wartodci rvnkowej przedmiotowego lokalu monitorowano
pozostajace do niego w bezposredniej relacji ceny lokali konkurencyjnych

z terenu dzielnicy Warszawa Rembertow w okresie 202012021

ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i znane sg dlanich ceny transakcyjne
uzyskane na wolnym rynku.

7 analizy rynku wynika , ze wtorny rynek lokali mieszkalnych jest dobrze
wyksztalcony i charakteryzuje si¢ dod$¢ spora iloscig zawieranych transakcii.

Z informacji uzyskanych w Urzedzie Miasta Stolecznego Warszawy w Biurze Geodezji i
Katastru — Dzial d.s. Systemu Taksacji Nieruchomosei ul. Sandomierska 12,

wynika ,ze ceny analizowanych lokali w rozliczeniu na Im2 pow.

uzytkowej lokalu na badanym rynku wahaly sie od 7.404 zl/m2 d09.939 7t /m2.
Wzajemna relacja miedzy popytem i podaza ksztattuje sie w zaleznodci  od potozenia i
sasiedztwa budynku , stanu technicznego budynku i lokalu , wielkoéei lokalu oraz
usytuowania na pietrze .

Po przeanalizowaniu powyzszego oraz biorge pod uwage to ,ze ceny

nieruchomosci lokalowych poréwnywalnyeh sg z 202012021 roku

zdecydowano dla potrzeb niniejszej wyceny przyjaé ceny bez waloryzacji ze wzgledu na
uplyw czasu.
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Tabelanr |

Min. Zeslanicow Polskich 100C m 1 pow. 90,22 parter
Max. Kramarska 4 m.312 - 1l pietro 29,68 m?

cena 7.4047/m2

9.939 z¥/m?2

’L,p,

Data
transakcji

Lokalizacja

i

Wielkosé
m2 p.u.

Pietro

Cena
transakcyjna
im2 p.u.

Akt.notar.
nr reperyi.

14.04.2020

Kramarska & m.504

47,33

8.029

=
/

52020

L

23.05.2020

Kramarska 4 m. 312

1610/2020

23.06.2020

Festancow Polskich
100C m. 1

parter

23.06.2020

kramarska 10
m.523

Y

h

09.07.2020

Zestafnicoéw Polskich
103 m. 2

25.08.2020

Kramarska 12
m.303

i

S
N
LN
\\}1
od
)
D

=~

31.08.2020

Paderewskiego
114C m. 302

H

1807/2020

8.

11.09.2020

Kramarska 4 m.103

parter

1845/2020

22.09.2020

Kramarska 4 m. 306

il

5166/2020

10.

21.10.2020

Paderewskiego
1440 m.508

v

G0
o
[9/%]
&0

5954/2020

11

02.12,2020

kKramarska 10 m.
416

{1

12

Bombardieréw
3A/C m. 3

42.40

i

219/2021

WARSZAWA 22.07.2021 R.

PPUH JH&H” 65-070 SUL
REGON 016237042

JOWEK ULNIEPODLEGEO%
NIP 113-003-98-92




Tabela nr 2.0cena rynku w
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YV DR AW A WL
PRAWA Wi,

OSCl LOKALY MIESZK A LNEGO NR 125
L DRZY UL KRAMARSKIE] 14

{ wag ) na warto$¢ lokalu mieszkalnego .

8.0KRESLENIE WARTOSCI WYCENIANEGO LOKALU.

8.1. Zestawienie glownych cech rynkowyeh oraz okreslenie ich procentowego wplywu

Na podstawie analizy rynku lokali mieszkaln ych stwierdzono |, ze na ceny transakeyine
i w efekceie na wartogé rynkowa wplywaja w decydujacym stopniu 4 cech . ktére opisano

W nastepujacy sposéb ( tabela nr 2)

aspekcie cech rynkowych

Cechy rynkowe Ocena

Polozenie i
sgsiedziwo

dobre

slaba

budynku i lokalu
technologia i ' dobry
wykohezenie |

Wielkosic

' dobra

iaba

- T

;’
|
|
|
{
|

N oddalony od gléwnej ulicy

ardro dobra

{

Opis

lisko centrum i gléwnych ulic z bardzo debrym
dostepem do obiektéw handlowe — uslugowych ,
,J urzgdow i Srodkéw komunikacji,

w sgsiedztwie zabudowa mieszkaniowa zadbana,
| brak halasu i drogi szybkiego ruchu itp,

— - : ; —
| w adleglosci do 500 m od centrum » od giéwnych

{ ulic ,od ohiektéw handlows uslugowyeh , urzediw
i $rodkow komunikacji, wystepuja uciazliwosci:
| ]
|

drogi komunikaeyjne , dojazd do budynku
| bardzo bliskeo gléwnej ulicy
|znaczne oddalenie od urzeddw , obiektdw
f uzytecznosei publicznej , dojazd do budynku

] bak zuzycia technicznego , technologia

| nowoczesna » Wykonczenie pelne

zuzycie techniczne do 20 % , technologia
(tradycyjna , lokal wymaga czedciowego remontu
| Zuzycie penad 20%, , technologia przestarzala ,
|

duzy brak wykoficzenia
wiellosé do 30,00 m2( kawalerki - dobrze
sprzedajace sie )

wielkoé¢ od 30m2 do 60 m2 { podstawowy
segment rynku )

| wielkos¢ pow. 60 m2 ( gorzej sprzedajgce sie

| mieszkania ~ w sumie duza cena )
| Usytuowanie lokalu | bardzo dobre | Lillpigo _
na pietrze  dobre | i pozostaie
 slabe | Parter i ostatnie pietro
. WARSZAWA 22.07.2021 R.

PPUH H&H” (65-070 SULES

OWEE UL.NIEPODL EGLOS
REGON 016237042 NIP 113-003-

BANK




I LOKALU MIESZ
CRZY UL KRAMAT

K

OFERAT SZACUNKOWY DOTY(?, ACY PRAWA WLASNOSC

YCZ LNEGO NR 125
POLOZONYM W WARSZ AW :

|14

Wartosei wag okreslono przez analogig do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow
lokalnych oraz na podstawie badan — obserwacji preferenci potencjalnych nabyweéw,
Ostateczne wartosci wag zestawiono w nastepujacej tabeli :

Tab.nr3.

L.p. Rodzaj cechy Waga cechy ( % )
.| Poloienie i sasiedztwo 30 %
2. | Stan techniczny budynku , technologia i wykonczenie 20 %
3. | Wielkos¢ e 30 %
_4. | Usytuowanie lokalu na pigtrze 20 %

8.2.Zestawienie cech wycenianego lokalu mieszkalnego i iokali
. = =
poréwnywalnych o minimalnej i maksymalnej cenie . [ tab.or 4]

Lokal poz. 3. ( tabela 1) — cena minimaina

Lokal usytuowany jest na parterze w budynku dwukondygnacyjnym z poddaszem
uzytkowym wybudowanym w technologii tradycyjnej . Powierzchnia mieszkania WYhosi
90.22 m2 —w pieciu izbach.

Budynek polozony przy ulicy Zestancéw Polskich 100C z dojazdem wewnetrznym
oddalonym od glownej ulicy
Stan techniczny lokalu — dobry. Bud ynek pokryty blacho dachéwka. Elewacja w kolorze
blado ré6zowym wymaga czgsciowe] renowacii.

Budynek posadowiony na dzialce 18/16 w obrgbie 3-09-05. Transakcja w dniu 23 czerwea
2020 1. za ceng 668.000 zl. t . po 7.404 z¥/m?2 p.uz.

Lokal poz.2 ( tabela nr 1) — cena maksvmalna

Lokal usytuowany jest na Il pietrze w budynku IV pietrowym wykonanym w technologii
tradycyjnej w 2007 r..

Powierzchnia mieszkania wynosi 29.68 m2 — w dwéch izbach.

Budynek polozony przy ulicy Kramarskiej 4 blisko bramy wjazdowej

Stan techniczny budynku i lokalu — bardzo dobry.

Budynek posadowiony na dzialce 7/4 w obrgbie 3-09-07. Transakeja za ceng 295.000 zt.
tj. po 9.939 z/m2 p.uz.

WARSZAWA 22.07.2021 R,
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OFERAT SZACUNKOWY DOT CY PRAWA WLA

WBUDYNKY POFOZONYM W WARSZAW!
Tabela nr 4.
| f ![ Lokale ’ Lokal Lokal
| L P Rodzaj cechy | mieszkalne poréwnaw.(poz 3) pordéwnaw.(poz 2}
; Wyc%ﬂizme | 0 min. cenie 0 max. cenie
o | A B
i | i
Pl Polozenie i f ini‘sm { stabe . dobre |
l sasiedztwo | f
2. | Stan twhmc zny { ~ dobr Yy [ dobry | bardzo dobry
! slaba slaba bardzo dobra
f | Usytuowanie lokalu | siabe ; stabe bardzo dobre
napigtrze | - o ]
W prébee reprezentatywnej o liczebnosci n= 12 elementéw okredlono
¢ Srednig cen¢ Im2 powierzchni uzytkowej lokalu Csr = 8.175,00
¢ minimalng cene 1m?2 powierzchni uzytkowej lokalu Cmin=7.404,00
* maksymalng ceng 1m2 powierzchni uz rytkowej lokalu Cmax = 9.939.00
- - granica dolna i gérna wspolezynnikéw korygujacych — Ud Ug
Dolna granica wskaznikéw korygujacych [ Ua]
C nin
Ud = 7.404,00 : 8.175,00 = 0,906
oy
Cu
Gérna granica wskaznikéw korygujacych | Uy
{j max
Ug=—r —  =9.939,00 : 8.175,00= 1,216
=t -
{/ 8K
gdzie: Cmin - minimalna cena powierzchni uzytkowej lokalu mie eszkalnego z danej
probki reprezentatywne;
¥ Cmax- maksymalna cena powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego z danej
) probki reprezentatywnej
Csr. - —srednia cena powierzchni uzytkowej lokalu mieszka alnego z danej
probki reprezentatywnej
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OFERAT 5

Wartos¢ 1m2 szacowanego przedmiotu wyceny zostaje wyznaczona jako iloczyn ceny
srednie] 1 sumy wspdlczynnikow korygujacych

Wartos¢ W Im2 lokalu mieszkalnego okredla sie ze wzoru:

1]

W fm2 = { sﬁ‘

gdzie:
Wim2 - wartos¢ 1m2 powierzchni lokalu
Csér - srednia cena transakeyjna z wybrane] probki reprezentatywnej

Ui - wskazZniki korygujace odpowiadajace rynkowym cechom lokali
o liczebnosci i zawartej od 1 do n

n - liczba cech rynkowvch

W tabeli 5 okreslono sumy wspélezynnikdw korygujacych przy stosowaniu metody
skorygowanej ceny sredniej.

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy { % )| Zakres wxpo%uvmn? ow | Wartosci
korygujacych wspoOlczynnik
dolny gomy ow Ui

1. *| Polozenie i sgsiedztwo 30 0,272 ) 365 (.365

2. | Stan techniczny 20 0,181 (3,243 0,181
budynku

3. | Wielkos¢ lokalu i 30 0.272 0,365 0,272
standard wykonania

4. | Usytuowanie lokalu na 20 0,181 0,243 0,181
pigtrze
Suma : 100% 0,906 1,216 0,999
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8.3.0szacowanie wartoéci rynkow ef ( WRU) prawa wlasnodci do lokalu mieszkalnego
nr 125 polozonego w Warszawie przy ul. Kramarskiej 14 .

Ostateczng wartos¢ rynkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej obiektu wyceny oszacowano

jako korekte ceny $redniej.

B

Wim2= 8.175 *0,999 = 8.166,83 zl.

Wartos¢ rynkowa { WRU ) prawa wilasnoéci do lokalu mieszkalnego nr 125

pelozonego w Warszawie przy ul. Kramarskiej 14 o pow. 63,85 m2 i prawami
ewiazanymi 6629/2802947 w nieruchomosei wspélnej , ktory stanowi grunt oraz czeéci
budynku i urzgdzenia , ktére nie stuig wylacznie do uzytku wlasciciel lokali Wynosi :

W =8.166,83 x 63,85 =521.452,09 zl.
w zaokragleniu 521.000 zI { slownie: piecset dwadziescia jeden tysiecy
zlotych).
50% wartosci rynkowej ( WRU ) prawa wlasnosci do lokalu mieszkalnego nr 125
polozonego w Warszawie przy ul, Krama rskiej 14 o pow. 63,85 m2 i prawami
zwigzanymi 6629/2802947 w nieruchomosci wspolnej , ktérg stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia , ktére nie slhuig wylgeznie do uivtku wladciciel lokali WYRosi

Wn = 1/2x 521.000 = 260.500 zl.

( slownie: dwiedcie sze$édziesiat tysiecy pigéset zlotyeh).

W akeie notarialnym z 2007 roku panstwo Kmie¢ Bloch nabyli réwniez
miejsce garazowe jako lokal niemieszkalny nr2 w segmencie 14 przy ul.
Kramarskiej. Niestety w K.W. tego garaiu WA6M/00457633/3 brak jest
posiadacza o tym nazwisku. Réwnies we wszystkich pozostalych ksiegach
wieczystych garazy pod budynkami przy ul. Kramarskiej 2,4,6,8,10,12 nie
ma takiego nazwiska. W rozmowie z P. Dyrektor firmy Altiplano
administrujgcej osiedlem uzyskalem informacje , ze administracja nie moze
potwierdzi¢ wlasnosci miejsca garazowego przez p.Piotra Jacka Blocha lub
jego zony. W zwigzku z brakiem mozliwos$ci ustalenia wlasciciela miejsca
ZArazowego Zrezygnowano z uwzglednienia go jako masy upadloseiowe],
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9. WYNIK KONCOWY WYCENY.

9.1.Koncowy raport wyceny,
S0% wartosci rynkowej prawa wlasnoéei do lokalu nr 125 nalezgcego do Piotra
Jacka Kmied Blocha oraz Doroty Bloch Kmie¢ jako wspolnosé ustawowa majatkowa
malieniska polozonego w Warszawie w budynku przy ul. K ‘amarskiej 14 szacuje
si¢ na kwote: 260.500,00 z1.

50% WARTOSCI RYNK@W@E%
WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Wn=260.500,00 z1.

sfownie: dwiescie szeScdziesiat tysigey pieéset ziotych

Niniejsza wycena zostala wykonana wg stanu przedmiotu wyceny , cen oraz metod
obowigzujgcych w dniu szacowania wartosci t.]. 22.07. 2021 ¢

9.2.Wnieski i uzasadnienie.

Wycena 50% prawa wlasnosci do lokalu zostala wykonana na podstawie zlecenie
syndyka zgodnie z postanowieniem sygn. AktXIX GU 97/21 S.R. dlam. st Warszawy w
Warszawie, XIX Wydzial Gospodarczy dla spraw upadlosciowych- sprawa z wniosku
dtuznika Doroty Bloch-Kmieé o ogloszenie upadiosci dhuznika — osoby fizycznej
nieprowadzace] dzialalnode gospodarcze],

Celem wyceny jest okreslenie 50% aktualnej wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu
uzytkowania ( WRU ) nieruchomosci lokalowej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadlodciowym

Ze wzgledu na rodzaj i cel Jakiemu ma stuzy¢é opracowanie . okreslono wartosé

przedmiotu wyceny lokaly podejsciem pordwnawezym metodya korygowania ceny sredniej,
Do wyceny przyjeto rynek lokali miesz calnych w budynkach wielolokalowych

z transakcji z okresu 2020 1 2021 roku.

W wyniku oszacowania olrzymano wartos¢ rynkows wycenianego lokaly mieszkalnego

ktéra jest do uzyskania na rynku lokalnym { w rejonie ulicy Kramarskiej/Kadrofal')
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OPERAT SZACUNKOWY DOTYCZ ACY PRAWA WLASN
WBUDYNEU POFOZONYM W WARSZ AWIE

10.Klauzule i ustalenia dodatkowe.

- ustalenia w zakresie praw , ktére pozostaja w mocy po sprzedazy
nieruchomosci oraz praw , ktére wygasajg po sprzedazy nieruchomosci
Prawo upadlosciowe z dnia 28 lutego 2003 r. ( z poz. zm.)

Art. 313

Ust. 1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadiosciowym ma skutki
sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca masy upadiosciowej nie odpowiada za
zobowigzania podatkowego upadlego , takze powstate po ogloszeniu upadlodei.
Ust. 2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i
roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiggi wieczystej lub
nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w
terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto,
uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartoscei wygastego prawa z ceny
uzyskane] ze sprzedazy obcigzone]j nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktére wygasty na
skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomoscei obciazonej. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy
nieruchomosci

Ust. 3.Pozostajag w mocy bez potracenia ich wartodci z ceny nabycia shuzebnosé
drogi koniecznej, stuzebnosé przesyhu oraz stuzebnosé ustanowiona w zwigzku z
przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia,

Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostajg w mocy , jezeli przystuguje im
pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomosé nie jest
hipotekami obcigzona albo jezeli wartosc uzytkowania i praw dozywotnika
znajduje petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku
wartosc tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia

Ust. 4. Na wniosek wladciciela nieruchomosgci wladnacej, zgloszony najpéznie;
w zarzutach do planu podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obciazonej, sedzia-komisarz moze postanowié, ze stuzebnosé gruntowa, ktora
nie znajduje pelnego pokrycia w cenie nabycia, zostaje utrzymana w mocy,
jezeli jest dla nieruchomosdci wladngcej konieczna, a nie obniza w sposéb istotny
wartosci nieruchomosci obeiazone]. Na postanowienie sedziego-komisarza
przystuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wylgczenie zgloszony zostal w
zarzutach, podlega rozpoznaniu razem 2z zarzutami.
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Art. 319.
Ust. 4. Jezeli sktadniki przedsiebiorstwa obcigzone sg hipoteka,
zastawem , ,zastawem rejestrowym, zastawem skarbowym, hipotekg morska,
lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw i roszczen osobistych, w
oszacowaniu nalezy oddzielnie poda¢, ktére z tych praw pozostajg w mocy
po sprzedazy, a takze ich wartos¢ oraz wartosci sktadnikow nimi obcigzonych,
oraz stosunek wartosci poszcezegoinych skladnikéw obceigzonych do wartosei

przedsigbiorstwa.
KW nr WA6M/00460098/4 — lokal mieszkalny stanowigcy odrebng
nieruchomos¢
Prawa pozostajjce w mocy po sprzedazy nieruchomo$ei: 3

‘Na podstawie informacji , jakich udzielono biegtemu oraz ,
analizy ksiegi wieczyste] WA6M/00460098/4 jest mozliwe g
stwierdzenie , ze zadne prawa ani obcigzenia nie pozostang

w mocy po sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci
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OPERAT SZACUNKOWY DOTY ASNOS
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NEGO NR 125

1I.ZALACZNIKI DO OPERATU SZACUNKOWEGO .,

(WY

Informacje z XV Wydzialu Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Warszawy
Mokotowa - tredé ksiegi wieczystej .

Rzut czedei parteru z uwch sdnieniem wyceniane go lokalu |

Charakterystyka oraz plan sytuacyiny obiektu.

Mapa sytuacyjna z pokazaniem polozenia budynku w ktorym znajduje sie wyceniany
fokal.

Dokumentacja fotograficzna budynku i wycenianego lokalu .

Uprawnienia reeczoznawey majatkowego,

4o P

N W

WARSZAWA 22.07.2021 R,

PPUH H&H” 05-670 SULEXOWEK UL NIEPODLEGLOSCE 73
REGON 010237042 NIP 113-003-98.92 BANK P.ILO. S.A 10/ SULEIOWEK 06 1240 2148 1




