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OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci:

Udzial w wysokoSci 1/2 w prawie wlasnosci do lokalu mieszkalnego nr 207 znajdujacego si¢
w budynku przy ul. Wawelberga 3 w Warszawie, dzielnica Wola, dla Kktérego Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksigge wieczysta nr WA4M/00384094/5.

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/2 w prawie wlasnosci do lokalu mieszkalnego
wraz z ulamkowym udzialem w prawie uzytkowania wieczystego i takim samym udzialem
we wspolwlasnosci w czesSciach budynku, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wlascicieli
lokali wynosi:
287 467 zt
slownie: dwiescie osiemdziesigt siedem tysigcy czterysta szescdziesigt siedem zlotych

Wartos¢ likwidacyjna udzialu w wysokosci 1/2 w prawie wiasnosci do lokalu mieszkalnego
wraz z ulamkowym udzialem w prawie uzytkowania wieczystego i takim samym udzialem
we wspoélwlasnosci w czgSciach budynku, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli
lokali wynosi:
229 974 71
slownie: dwiescie dwadziescia dziewigé tysigcy dziewieéset siedemdziesigt cztery zlote.

Warszawa, 13-01-2023 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Udzial w wysokosci 1/2 w prawie wiasnosci do lokalu
mieszkalnego nr 207 znajdujacego sie w budynku przy ul.
Wawelberga 3 w Warszawie, dzielnica Wola, dla ktérego Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie X Wydzial
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
WA4M/00384094/5.

Wartos¢ udzialu w wysokosci 1/2 w prawie wlasnosci do
lokalu mieszkalnego wraz z ulamkowym udziatem w prawie

Zakres wyceny wlasnosci gruntu i takim samym udziatem we wspotwlasnosci
w czgsciach budynku, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku
wiascicieli lokali.

Cel wyceny Okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania

upadlosciowego.

Sposob okreslenia wartosci

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $rednie;j.

Oszacowana warto$§é
rynkowa

Wartos¢ rynkowa udzialn w wysokosci 1/2 w prawie
wiasnosci do lokalu mieszkalnego wraz z utamkowym
udzialem w prawie uzytkowania wieczystego i takim samym
udzialem we wspoiwlasnosci w czgsciach budynku, ktore nie
stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali wynosi:

287 467 zt

Wartos¢ likwidacyjna udziatu w wysokosci 1/2 w prawie
wlasnosci do lokalu mieszkalnego wraz z ulamkowym
udziatlem w prawie uzytkowania wieczystego i takim samym
udzialem we wspétwlasnosci w czesciach budynku, ktére nie
stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali wynosi:

229 974 7k

Data sporzadzenia operatu
szacunkowego

13-01-2023

Autor operatu

‘L{{OB— ANK"
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dr I‘? o8
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Udzial w wysokosci 1/2 w prawie whasnosci do lokalu mieszkalnego nr 207 znajdujgcego sie w
budynku przy ul. Wawelberga 3 w Warszawie, dzielnica Wola, dla ktérego Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr WA4M/00384094/5.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny jest okreslenie wartosci udziatu w wysokosci 1/2 w prawie wiasnosci do
lokalu mieszkalnego wraz z utamkowym udzialem w prawie uzytkowania wieczystego i takim
samym udzialem we wspotwlasnosci w czesciach budynku, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku

wlascicieli lokali.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE I MERYTORYCZNE WYCENY

3.1. PODSTAWY FORMALNE

Umowa zlecenia wykonania operatu szacunkowego pomig¢dzy Syndykiem masy upadtosci Iwony
Bordzickiej, a ,, COBANK” Doradztwo Gospodarcze, Nowe Technologie, Logistyka, dr Jarostaw
Ciepal, ul. Dobra 18/63, 05-804 Pruszkow.

3.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz. U. Nr
261, poz. 2603 z 2004 roku z pdzn. zm.),
- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 z 1971 r. z pdzn.

zm.);
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— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr
80, poz. 717 z p6zn. zm.);

- Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z
poZn. zm.);

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. Nr 124, poz. 1361 z
2001 1. tekst jednolity);

— Rozporzadzenie Rady Ministrtéw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, p. 2109 z p6zn. zm.),

- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe Nr 1 i Nr 3 wraz z notami interpretacyjnymi oraz

Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny Nr 3.

3.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe Nr 1 i Nr 3 wraz z notami interpretacyjnymi oraz
Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny Nr 3.

— Ksiega wieczysta nieruchomosci nr KW: WA4M/00384094/5.

— Biuro Katastru Urzedu Miasta st. Warszawy.

— Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy
(Uchwata Nr LXXXI1/2746/2006 Rady m.st. Warszawy z dnia 10.10.2006 r. ze zmianami).

— Informacje uzyskane od Zamawiajacego.

- Wtlasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci oraz aktualnych cenach rynkowych

sprzedazy gruntéw i lokali.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH PRZY WYKONYWANIU OPERATU
SZACUNKOWEGO

4.1. Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 13-01-2023
4.2. Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 13-01-2023
4.3. Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 13-01-2023

4.4. Data ogledzin nieruchomosci 14-11-2022



5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. STAN PRAWNY

Stan prawny nieruchomosci jest uregulowany. Rzeczoznawca majatkowy badal ksiege wieczysta
nieruchomosci.

Typ ksiggi wieczystej — lokal stanowigcy odrebng nieruchomos¢.

Dla szacowanej nieruchomosci polozonej w wojewddztwie mazowieckim, miescie stolecznym
Warszawa, prowadzona jest ksi¢ga przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie
X Wydziat Ksigg Wieczystych ksigga wieczystg nr WA4M/00384094/5.

Dzial I-O — Oznaczenie nieruchomosci

Lokal mieszkalny o nr 207 znajdujacy sie w wojewodztwie mazowieckim, miescie stolecznym
Warszawa w budynku przy ul. Wawelberga 3, w dzielnicy Wola.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego: 54,50 m’.

Lokal mieszkalny sktada si¢ z: 2 pokoi, 1 kuchni, 1 tazienki, 1 przedpokoju.

Lokal usytuowany jest na 2 kondygnacji.

Lokal stanowi odrebng nieruchomosé.

Dzial I-SP — Spis praw zwiagzanych z wlasno$cig

Udziat zwigzany z wtasnos$cig lokalu.

Wielkos¢ udzialu w nieruchomosci wspdlnej, ktora prawo uzytkowania wieczystego oraz czesci
budynku 1 urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali: 179/10000.

Dzial II — Wlasno$¢

Wiasciciele:

- Iwona Katarzyna Bordzicka, udziat 1/2,

- Andrzej Bordzicki, udziat 1/2.

Dzial IIT — Prawa, roszczenia i ograniczenia

2. Ostrzezenie. Do udzialu w wysokosci 1/2 czgsei nieruchomoscei, przystugujgcego dtuznikowi
Andrzejowi Bordzickiemu skierowane zostalo postgpowanie egzekucyjne w sprawie Km
1503/20 prowadzone z wniosku wierzyciela P.R.E.S.C.O. Investment i Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedzibg we Wroctawiu na podstawie
tytutu wykonawczego: nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego
Lublin-Zachéd w Lublinie z dnia 10-10-2012 roku, sygnatura akt VI Nc-e 1560613/12,
zaopatrzony w klauzulg wykonalnosci z dnia 19.12.2012 roku.



3. Roszczenie. Roszczenie dotychczasowego wilasciciela gruntu o optate przeksztalceniowg w
odniesieniu do kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntdow.

Dzial IV — Hipoteka

1. Hipoteka umowna kaucyjna w 279 563,25 zt. Wierzyciel hipoteczny: Getin Bank S.A. Dom
Oddziat w Lodzi.

2. Hipoteka przymusowa w wysokosci 400 000,00 zt. Wierzyciel hipoteczny: Metraz Sp. z 0.0.,

Warszawa.

INFORMACJE I ANALIZA W ZAKRESIE PRAW I OBCIAZEN WYGASAJACYCH
WRAZ ZE SPRZEDAZA PRAWA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI
W POSTEPOWANIU UPADEOSCIOWYM.

Analiza zagadnien zwigzanych z charakterem obcigzen ustanowionych na sktadnikach masy
upadtosci, w kontekscie sprzedazy dokonanej w ramach postepowania upadto$ciowego wymaga
zastosowania wielowymiarowego podejscia. Po pierwsze, przepisy reguluja skutki relacji
prywatnoprawnych pomiedzy syndykiem dziatajagcym na rachunek upadlego a nabywca
sktadnikow masy upadiosci. Unormowania te ujete sg w tresci ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.
Prawo upadiosciowe, ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece oraz na
zasadzie odestania, w tre$ci ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania
Cywilnego.

Po drugie, inne normy reguluja niektére zagadnienia skutkow sprzedazy na plaszczyznie
publicznoprawnej, zwlaszcza w odniesieniu do aspektéw fiskalnych. Kluczowa zasada zwigzana
ze sprzedazg nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym stanowi, ze nabywca skladnikéw
masy upadlosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe cigzace na upadtym.

Ze sprzedazg nieruchomosci w toku postepowania upadto$ciowego wigze sie szereg istotnych
skutkéw prawnych. Zostana one systematycznie omdéwione, w celu identyfikacji znaczenia
poszczeg6lnych norm prawnych w odniesieniu do zaistniatego w obrebie niniejszej wyceny
stanu faktycznego. Regulacja zawarta w tresci ustawy Prawo upadio$ciowe co do skutkéw
sprzedazy upadlosciowe] oparta jest na konstrukcji skutkow sprzedazy dokonywanej w

postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym na nieruchomosci. Na wstepie wskazaé nalezy, ze
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zgodnie z art. 51 ust. 5 ustawy Prawo upadtosciowe, Sad uwzgledniajgc wniosek o ogloszenie
upadtosci, sad wydaje postanowienie o ogloszeniu upadiosci, w ktérym min.: ,wzywa osoby,
ktérym przystugujg prawa oraz prawa osobiste i roszczenia cigzgce na nieruchomosci nalezqgcej
do upadiego, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w ksigdze wieczystej, do ich zgloszenia w
lerminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadiosci w Rejestrze
pod rygorem ulraty prawa powolywania si¢ na nie w postgpowaniu upadiosciowym’.

Przykiadem roszczenia osobistego przewidzianego w art. 51 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo
upadlosciowe jest roszczenie o przeniesienie wihasnosci nieruchomosci lub uzytkowania
wieczystego, ktore - zgodnie z art. 16 ust. 1 i 2 pkt 2 ustawy z dnia 06.07.1982 1. o ksiegach
wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.). Roszczenia takie moga
tez wynika¢ z umowy deweloperskiej uregulowanej przepisami ustawy z 16.9.2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2017 1. poz. 1468)
lub z umowy przedwstepnej. Ujawnieniu moze réwniez podlega¢ ponadto: prawo najmu lub
dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo dozywocia, roszczenie o przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego
prawa rzeczowego (dotyczy to takze roszczen przyszltych), roszczenie wynikajace z okreslenia
zarzagdu lub sposobu korzystania z nieruchomosci przez wspotwlascicieli lub wieczystych
uzytkownikéw, roszczenie wspdtwlascicieli wylgczajace uprawnienie do  zniesienia
wspotwlasnosci, prawo z umowy timeshare, o ktorym mowa w ustawie z 16.9.2011 r. o
timeshare (Dz.U. Nr 230, poz. 1370).

Wiasciwa ocena prawna wymaga wiec przeprowadzania analizy, czy z umowy zawartej przez
strony wynika roszczenie, o ktérym stanowi art. 51 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo upadlosciowe,
zwlaszcza w kontekscie mozliwej bezskutecznosci czynnos$ci prawnej opisanej w tresci art. 127
oraz 128 ustawy Prawo upadlociowe. Stanowcza ocena tej kwestii zawsze winna byé
poprzedzona poczynieniem dodatkowych ustalen dotyczacych tresci umowy zawartej przez
strony. Niedokonanie zgloszenia w wymaganym terminie skutkuje utratg prawa powolywania sie
na niezgloszone prawa i roszczenia osobiste w postepowaniu upadto$ciowym. Ratio legis
przyjecia w ustawie przedmiotowej konstrukcji prawnej, jest brak absolutnej pewnosci co do

kazdorazowego sktadu majatku dtuznika.

Analiza ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na nieruchomoS$ciach, w

kontekscie skutkéw opisanych w art. 51 ust. 1 pkt. 5 ustawy Prawo upadlo$ciowe:
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Na podstawie informacji jakich udzielono autorowi oraz na podstawie analizy ksigg wieczystych
dotyczacych udzialu w prawie wlasnosei nieruchomosci wchodzacej w sktad masy upadtosci,
mozliwie jest stwierdzenie, ze nieruchomo$¢ nalezaca do upadiej, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, X Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta

o numerze KW nr WA4M/00384094/5, nie jest obciazona prawami oraz prawami osobistymi

1 roszczeniami 0séb trzecich, ktére nie zostaly ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej.

W toku postepowania upadlosciowego nie wyptynety w wymaganym terminie zadne zgoloszenia

praw oraz praw osobisty i roszczen mogacych ciazy¢ na nieruchomosci nalezacej do upadlego. w

trybie art. 51 ust. 1 pkt. 5 ustawy Prawo upadlosciowe. Nalezy zatem uznaé. ze doszio do

materializacji skutku prawnego wyrazonego w tresci wyzej przywolanego przepisu. w postaci

utraty prawa powolywania si¢ na nie przez osoby uprawnione, w postepowaniu upadtosciowym.

Analiza ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na nieruchomos$ciach, w

kontekscie skutkéw opisanych w art. 313 ustawy Prawo upadlo$ciowe:

Zgodnie z zasada wynikajaca z tresci art. 313 ustawy Prawo upadlosciowe - nabywca
sktadnikéw masy upadlosci nabywa je w stanie wolnym od obcigzen i nie odpowiada za
zobowigzania upadtego:

1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadlosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej.
Nabywca sktadnikéw masy upadlosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadiego,
takze powstate po ogloszeniu upadiosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych
sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére
wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny
uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy
sprzedazy. Podstawq do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny
plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreslenia
hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostajg w mocy bez potrqcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnosé drogi koniecznej,
stuzebnos$¢ przesylu oraz stuzebnosé ustanowiona w zwiqzku z przekroczeniem gramicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostajq

w mocy, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami Iub jezeli
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nieruchomos¢ nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika
znajduje pelne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartosé tych praw
bedzie zaliczona na ceng nabycia. |

4. Na wniosek wlasciciela nieruchomosci wladnqcej, zgloszony najpdzniej w zarzutach do planu
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej, sedzia-komisarz moze
postanowic, ze stuzebno$¢ gruntowa, ktora nie znajduje petnego pokrycia w cenie nabycia,
zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wladnqcej konieczna, a nie obniza w
sposob istoiny wartoSci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-komisarza
przystuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wylqczenie zgloszony zostal w zarzutach, podlega
rozpoznaniu razem z zarzutami.

5. Przepisy ust. 2-4 stosuje si¢ odpowiednio do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego,
spéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru
okretowego.

6. Do sprzedazy ulamkowej czeSci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art.
1004, art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postgpowania cywilnego.
Zgodnie z trescig powotanych wyzej przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego:

Art. 1004 Do egzekucji z utamkowej czesci nieruchomosci, jak réwniez do egzekucji z
uzytkowania wieczystego, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o egzekucji z nieruchomosci z
zachowaniem przepisow ponizszych.

Art. 1005 O zajeciu utamkowej czeSci nieruchomosci komornik zawiadamia takze pozostatych
wspotwlascicieli, a o zajeciu uzytkowania wieczystego takze wlasciciela nieruchomosci oraz
wlasciwy organ administracji rzgdowej lub wiasciwg gmine.

Art. 1007 Gdy przedmiotem zarzqdu jest utamkowa cze¢$é nieruchomosci, zarzgdca dziata tylko w
granicach uprawnien diuznika jako wspdtwiasciciela.

Art. 1009 W razie skierowania egzekucji do utamkowej czesci nieruchomosci opisowi i
oszacowaniu podlega cata nieruchomos¢. Sumg oszacowania takiej czg¢Sci jest odpowiednia
czes¢ sumy oszacowania calej nieruchomosci.

Art. 1012 Jezeli przedmiotem sprzedazy jest ulamkowa czes$é nieruchomosci, pozostajg w mocy
bez potrqcenia ich wartosci z ceny nabycia obcigzenia tej czesci utamkowej nieruchomosci
ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej lub zlozenie dokumentu do zbioru oraz nieujawnione
w ten sposob, lecz zgloszone najpéiniej na trzy dni przed terminem licytacji, jezeli zostaly

ustanowione przed powstaniem wspétwilasnosci.
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Art. 1013 Postanowienie o przysgdzeniu wlasnosci utamkowej czesci nieruchomosci nie narusza

obcigzajqcych jq hipotek wpisanych przed powstaniem wspéhwlasnosci.

Nieruchomos¢ gruntowa - KW nr WA4M/00384094/5

W tresci ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci KW nr WA4M/00384094/5 nie
stwierdzono obecnosci wpiséw w Dziale III, zwigzanych z ustanowieniem ograniczonych praw
rzeczowych, stuzebnosci i1 innych obcigzen.

Ujawnione s3 jedynie:

- wpis dotyczacy egzekucji prowadzonej na udziale 1/2 w prawie wlasnosci nieruchomosci,
ktory to przystuguje Andrzejowi Bordzickiemu. Wpis dotyczacy postepowania egzekucyjnego
przeciwko Andrzejowi Bordzickiemu nie ma funkcjonalnego znaczenia w zwigzku z
ogloszeniem upadlo$ci Iwony Bordzickiej;

- roszczenie dotychczasowego whasciciela gruntu o oplate przeksztatlceniowa w odniesieniu do
kazdoczesnego wlasciciela nieruchomos$ci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci tych gruntéw. Nadmieni¢ nalezy, iz w mys$l art. 11 wskazanej ustawy
Obowiqgzek wnoszenia oplaty przez okres 20 lat, liczgc od dnia przeksztaicenia, obcigza
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci, w odniesieniu do ktorej istnieje roszczenie o oplate,
poczgwszy od dnia 1 stycznia roku nastgpujgcego po roku, w ktérym nastgpito nabycie
nieruchomosci. Nabywca nieruchomosci wystepuje do wiasciwego organu w terminie 30 dni od
dnia nabycia nieruchomosci o wydanie zas$wiadczenia potwierdzajgcego wysokosé i okres
pozostaly do wnoszenia oplaty. Wiasciwy organ moze wydaé to zaswiadczenie z urzedu.

Na podstawie informacji jakich udzielano autorowi oraz na podstawie analizy ksigg wieczystych

dotyczacych nieruchomosci, jest mozliwie stwierdzenie, ze po_sprzedazy nieruchomos$ci nie

pozostana w mocy obciazenia podlegajace ujawnieniu w tredci dzialu III ksiegi wieczystej

prowadzonej dla _nieruchomosci, z wyjatkiem powyvzszego roszczenia o  oplate

przeksztalceniowa, ktory przechodzi na nowego wlasciciela (o ile poprzedni jeszcze jej nie

splacil).

W treSci dzialu IV  ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci KW nr

WA4M/00384094/5, stwierdzono obecno$¢ wpiséw, zwigzanych z ustanowieniem hipotek.

Wykaz obcigzen ujawnionych w dziale IV ksiegi wieczystej, ktore pozostang w_mocy po

sprzedazy dokonanej w postepowaniu upadlo§ciowym, przedstawiono w ponizszym spisie:
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1. Hipoteka umowna kaucyjna na kwote 279.563,25 (dwiescie siedemdziesigt dziewied tysiecy
piecset szescdziesigt trzy 25/100) zt na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych z umowy
kredytu udzielonego umowsg nr 20533 z dnia 12.09.2005 r. na rzecz GETIN BANK SPOLKA
AKCYJNA DOM ODDZIAL W LODZI, KATOWICE, 00353852700496

2. Hipoteka przymusowa na kwote 400.000,00 (czterysta tysiecy 0/100) zt z tytulu roszczenia
o naprawienie szkody wraz z ustawowymi odsetkami za opodznienie liczonymi od dnia 24
kwietnia 2017 roku do dnia zaptaty na rzecz METRAZ SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, Warszawa, 362801389, 0000585687; Postanowienic Sadu
Okregowego w Warszawie z dnia 25 pazdziernika 2019 r., sygn. akt VIII K 152/19. (Hipoteka ta

obcigza udzial w prawie wilasnosci nieruchomosci stanowigcy wiasnosé¢ Andrzeja Bordzickiego.)

Analiza stosunkéw umownych zwigzanych z nieruchomoscia

Sprzedaz nieruchomos$ci w postgpowaniu upadiosciowym dokonana przez syndyka niesie ze
sobg skutki prawne w odniesieniu do uméw najmu lub dzierzawy nieruchomosci bedgcej
przedmiotem sprzedazy. Zgodnie z art. 108 ustawy Prawo upadiosciowe, w zw. z art. 1002 kpc
sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym wywoluje takie same skutki z
perspektywy zobowigzan umownych, jak sprzedaz w postgpowaniu egzekucyjnym. W
konsekwencji powyzszego, nabywca wstepuje w prawa i obowigzki upadiego wynikajgce z
uméw najmu i dzierzawy nieruchomosci, w oparciu o tres¢ przepisu 1002 zd. 1 kpc. W mysl
powyzszych regulacji, w przypadku zbycia rzeczy najetej lub wydzierzawionej, nabywca
wstepuje do tego stosunku prawnego w miejsce zbywcy. Nabywca zachowuje przy tym prawo
do wypowiedzenia stosunku prawnego z zachowaniem ustawowych terminow wypowiedzenia
zawartych w art. 673 kc, w odniesieniu do umowy najmu oraz 704 k¢ w odniesieniu do umowy
dzierzawy. Uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu lub dzierzawy nie przystuguje, ze
umowa zawarta byla na czas okreslony, z zachowaniem formy pisemnej z datg pewna, a rzecz
zostala wydana najemcy albo dzierzawcy. Zgodnie z art. 692 kc przepiséw o wypowiedzeniu
umowy najmu przez nabywce rzeczy najetej nie stosuje si¢ ponadto do najmu lokalu
mieszkalnego, chyba ze najemca nie objatl jeszcze lokalu.

Na podstawie informacji, jakich udzielono autorowi oraz na podstawie analizy ksiag

wieczystych dotyczacej nieruchomosci wchodzacej w sklad masy upadlosci, mozliwie jest
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stwierdzenie. ze nieruchomos¢ nalezaca do upadtego o numerze KW nr WA4M/00384094/5. nie

jest przedmiotem najmu albo dzierzawy. Nabywca nieruchomosei nabedzie nieruchomogé

w stanie wolnym od jakichkolwiek obciazen wynikajacych ze stosunkéw umownvceh.

5.2. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Lokalizacja

Wyceniany lokal znajduje si¢ w Warszawie, w dzielnicy Wola, w budynku przy Wawelberga 3.
Budynek usytuowany jest na dziatce o nr ewid. 32 z obrebu 60319.

Nieruchomos$¢ polozona jest na obszarze intensywnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.
W wigkszodci jest to stara zabudowa mieszkaniowa do 5-6 kondygnacji przemieszana z nowa
lub odrestaurowang zabudowa tzw. ,,plomb”, w ukladzie osiedli z wewnetrznymi placami i
zielenia.

Lokalizacja jest dobra — budynek znajduje sie w odleglosci ok. 3,5 km od $cistego centrum
Warszawy tj. skrzyzowania Al. Jerozolimskich z ul. Marszalkowskg, pomiedzy ulicami:
Gorczewska 1 Wolska.

Dojazd do dzialki, na ktérej znajduje si¢ budynek z wycenianym lokalem — bezposrednio od ul.
Wawelberga.

Dojazd w poblize nieruchomosci komunikacja miejska autobusows, tramwajows oraz metrem.
Przystanki w odlegtosci ok. 120 i 200 m od nieruchomosci, a stacja metra Plocka w odleglosci
ok. 250 m.

W bliskim sgsiedztwie znajduja si¢ lokalne sklepy, lokale gastronomiczne oraz punkty ushugowe,
apteka, poczta, a takze biura i lokalne urzedy, parki i tereny rekreacyjne.

Wyceniana nieruchomos¢ jest potozona na terenie o wysokim stopniu zurbanizowania.

Budynek
Budynek przy ul. Wawelberga 3, w ktérym znajduje si¢ wyceniany lokal, to budynek
wielomieszkaniowy, wieloklatkowy o 5 kondygnacjach nadziemnych i 1 kondygnacji
podziemne;j (piwnice).
Budynek wykonany z cegly w technologii tradycyjnej. Stan konstrukcji budynku dobry.

Elewacja zewngtrzna w stanie $rednim. Stan wnetrza budynku — $redni.
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Lokal

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 207 znajdujacy sie w budynku przy ul.
Wawelberga 3 w Dzielnicy Wola.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego: 54,50 m?.

Lokal mieszkalny sktada si¢ z: 2 pokoi, 1 kuchni, 1 tazienki, 1 przedpokoju.

Lokal usytuowany jest na 2 kondygnacji.

5.3. STAN ZAGOSPODAROWANIA

Uklad mieszkania o przecigtnej funkcjonalnosci. Lokal zaopatrzony w nastepujace media:
energia elekiryczna, gaz, kanalizacja, zimna woda i c.o., instalacja teletechniczna. Sciany
tynkowane malowane, w lazience i wc pokryte ptytkami ceramicznymi. Podlogi w pokojach i
przedpokoju pokryte wykladzina, w kuchni i tazience - ptytkami. Stolarka okienna w pokojach
PCV. Stolarka drzwiowa drewniana tradycyjna.

Standard lokalu przecigtny, stan techniczny $redni, wymaga remontu biezacego.

5.4. STAN OTOCZENIA

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest potozona w dzielnicy Wola.

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w Warszawie w Dzielnicy Wola, w budynku
przy ul. Wawelberga.

Wola to jedna z dzielnic Warszawy polozona w lewobrzeznej czesci miasta. Wedtug danych
GUS z dnia 01.01.2020 r. dzielnica miata powierzchni¢ 19,26 km? i liczyla ok. 141 407
mieszkancow.

Wola graniczy:

— z Bemowem (granica — linia kolejowa)

— z Zoliborzem (granica — linia kolejowa)

— ze Srédmiesciem (granica — aleja Jana Pawta II)

— z Ochotg (granica — linia kolei srednicowej)

— z Wiochami (granica — linia kolejowa)

Obecnie Wola, zwlaszcza jej najstarsza czgs$¢, z dawnej dzielnicy przemystowej zmienia sie w
centrum biznesowo-finansowe. Jednoczesnie substancja mieszkaniowa zmienia sie w uzytkows,

a przestrzen miejska nie jest postrzegana jako przyjazna, co prowadzi do wyludniania i zmiany
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struktury wiekowej mieszkancow. Przez ostatnie lata Wola zmienita swoje oblicze. Z o$rodka
przemystowego nabiera znaczenia centrum biznesu, handlu i ustug. Cze$¢ dawnych zaktadow
przemystowych upadta, a budynki po nich i tereny, ktore zajmowaty catkowicie zmieniajg swdj
charakter.

Wedlug MSI Wola podzielona jest na 8 rejonow: Koto, Odolany, Powazki, Ulrychow, Czyste,
Nowolipki, Miréw oraz Mlynéw na terenie, ktérego potozona jest przedmiotowa nieruchomosé.
Osiedle Mlynow znajduje si¢ pomiedzy:

- warszawska koleja obwodows,

- ul. Ostroroga od poéinocy (granica z Powgzkami),

- murami cmentarzy powazkowskich i Okopowsg od wschodu (granica z Nowolipkami),

- al. ,,Solidarnosci” i ul. Wolska od potudnia..

Osiedle to zajmuje pélnocng parti¢ centralnej czesci dzielnicy, rejon MSI o tej samej nazwie
obejmuje potudniowa czes¢ Woli wlasciwej, ktorej nie wyodrebniono, aby nie dublowata si¢ z

nazwa dzielnicy.
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6. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala
sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku
planu przeznaczenie ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania  przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu. Na dzien wyceny obszar, na ktérym znajduje sie nieruchomos¢, w
ktorej miesci sie przedmiotowy lokal mieszkalny nie jest objety ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Obowigzujacym dokumentem planistycznym jest Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy (Uchwata Nr LXXXI1/2746/2006 Rady m.st.
Warszawy z dnia 10.10.2006 r. ze zmianami).

Zgodnie z rysunkiem Studium, teren na ktérych znajduje sie budynek z wycenianym lokalem,
oznaczony jest symbolem M1.30 oznaczajacym tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinne;j.

»M..., (M...) — tereny zabudowy mieszkaniowej, w tym:

M 1 — tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j,

M 2 — tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,

M 3 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na gruntach lesnych,

na ktorych:

— ustala si¢ priorytet dla lokalizowania funkcji mieszkaniowej i niezbednych inwestycji celu
publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej,

— dopuszcza si¢ lokalizowanie:

- na terenach M 1 1 M 2 - funkcji ustugowej, z zaleceniem by udziat tej funkcji ksztattowat si¢ do
40% powierzchni zabudowy na terenie,

- na terenach M 3 - funkcji ustugowej nieuciazliwej z zaleceniem by udziat tej funkcji

ksztattowat si¢ do 20% powierzchni zabudowy na terenie.”
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7. OSZACOWANIE WARTOSCI UDZIAEU W WYSOKOSCI 1/2 W PRAWIE
WEASNOSCI DO LOKALU MIESZKALNEGO

7.1. SPOSOB WYCENY

7.1.1. Wskazanie rodzaju okres§lonej wartosci

Oszacowano okreslong w Krajowym Standardzie Wyceny Podstawowym 1 wartosé rynkowa
przedmiotu wyceny dla najbardziej prawdopodobnego sposobu uzytkowania w stanie aktualnym.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

1) strony umowy sa od siebie niezalezne, nie dzialaja w sytuacji przymusowej oraz majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

2) uplynal czas niezbgdny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zastata okreslona bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna
— sprzedazy.

Biorgc pod uwage, iz z przeprowadzonej analizy wynika, ze wyceniana nieruchomos¢ jest i
bedzie nadal uzytkowana zgodnie z aktualnym sposobem uzytkowania, Zze nie jest zajeta przez
wilasciciela 1 ze jest dostepna do sprzedazy, okre$lono warto$¢ rynkowg wycenianej

nieruchomosci przy przyjeciu aktualnego sposobu uzytkowania.

7.1.2. Wyboér podejscia i metody wyceny

Dla ustalenia wartosci nieruchomosci lokalowej w stanie aktualnym okreslono jej warto$¢ jako
przedmiotu prawa wlasnosci.

Dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej zastosowano podejscie
porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej biorac do analizy nieruchomosci podobne w
zakresie prawnym, cech fizycznych i lokalizacji.

Szacujac warto$¢ lokalu wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i czesciach
wsp6lnych budynku w stanie aktualnym okresla si¢ jego warto$¢ z rynku nieruchomosci

dobierajac ceny sprzedazy nieruchomosci podobnych na rynku wtérnym.
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7.2. ANALIZA RYNKU

Poziom sprzedazy lokali mieszkalnych na warszawskim rynku nieruchomosci jest dobry. Dobra

sprzedaz byla zwiazana z kilkoma réwnoczes$nie wystepujgcymi zjawiskami:

- utrzymujgcg si¢ wysoka aktywnoscig nabywcow ,,gotowkowych”, w tym takze dokonujacych
zakupow w celach inwestycyjnych,

- sprzedaza lokali nowo wprowadzanych na rynek,

— zakupami dokonywanymi pod wplywem obaw o mozliwy wzrost cen i coraz mniejszy wybor.

Na przyszla sytuacje rynkowa w segmencie najtanszych mieszkan duzy wplyw bedzie miata

m.in. polityka bankéw wobec deweloperéw. Ograniczenia w finansowaniu nowych inwestycji z

kredytu w polgczeniu z wymogami ustawy o ochronie praw nabywcoéw przyniosa dalsze

zmnigjszanie si¢ oferty oraz nadwyzke popytu nad podazg w niektorych lokalizacjach i

segmentach rynku.

Ze wzgledu na malg liczbe nieruchomosci gruntowych centralnych obszarach Warszawy

nadajgcych si¢ pod nowa zabudowe, na wartosci zyskuja lokale mieszkalne z rynku wtérnego w

innych dzielnicach, a zwlaszcza na terenach o dobrym skomunikowaniu z centrum Warszawy

np. na terenie Woli w poblizu gtéwnych ciagdw komunikacyjnych. Ceny lokali mieszkalnych w

lokalizacjach podobnych do tej, jak wyceniana nieruchomos$¢ na rynku wtérnym beda

utrzymywaty dotychczasowy poziom cen z niewielka tendencjg wzrostows.

Sposréd transakcji na lokalnym rynku Dzielnicy Wola wybrano 11 transakcji do wyceny

wartos$ci lokalu mieszkalnego.

Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Oferta prezentowana na wtérnym rynku lokali mieszkalnych w Dzielnicy Wola charakteryzuje
si¢ duza réznorodnosdcia materii, a ceny uzaleznione sg od szeregu czynnikéw, m.in. takich jak:

— lokalizacja, atrakcyjno$é¢ potozenia,

— sgsiedztwo i otoczenie,

— powierzchnia lokalu,

— kondygnacja,

— standard budynku i lokalu.

Po przeanalizowaniu caloksztattu rynku nieruchomosci lokalowych, w tym zbioru cen
transakcyjnych dla lokali podobnych do lokalu wycenianego, ustalone zostaly nastepujace cechy

rynkowe potrzebne do okreslenia warto$ci rynkowej lokali mieszkalnych.
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Lp. | Cecha rynkowa Ocena Opis
1 | Polozenie i Przy gtéwnych ulicach z dobrym dostepem do
S dobra " p————
lokalizacja komunikacji miejskiej.
; Przy ulicy osiedlowej, w odlegtosci 300-500 m
przecigtna od przystankéw komunikacji miejskie;j.
Przy ulicy osiedlowej, znaczne oddalenie od
staba , 2 m A.FOEF
przystankéw komunikacji miejskiej.
2 | Sasiedztwo Bliskos¢ terenow zielonych, obiektéw sportowo-
1 otoczenie rekreacyjnych. Bliskos¢ obiektéw handlowo-
dobra ustugowych, obiektow oswiatowych. Okolica
bardzo dobrze zagospodarowana. Poczucie
bezpieczenstwa.
Kilkaset metréw do wigkszych obiektow
przecigtna handlowo-ustugowych, o$wiaty itp.,
wystepowanie terenéw zielonych.
Dalsza odlegtos¢ do obiektow handlu, ustug,
staba obiektow oswiaty itp. Mato terenow zielonych,
niskie poczucie bezpieczenstwa w okolicy.
3 | Powierzchnia dobra Powyzej 100 m”.
lokalu rzecigtna 50-100 m”.
staba Ponizej 50 m”.
4 | Kondygnacja od drugiej do przedostatniej kondygnacji (z
dobra :
winda)
przetiina oq drugiej do przedostatniej kondygnacji (bez
windy)
staba pierwsza i ostatnia kondygnacja
5 | Standard dobra Bardzo wysoki standard.
budynku i lokalu | przecietna Standard wysoki.
staba Standard $redni 1 niski.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badania preferencji nabywcow lokali
mieszkalnych na miejscowym rynku pierwotnym. Na podstawie przeprowadzonego badania
rynku ustalono nastepujgce wagi cech rynkowych:

— polozenie, lokalizacja: 30%,

— sgsiedztwo 1 otoczenie: 20%,

— powierzchnia lokalu: 15%,

— kondygnacja: 15%

— standard budynku i lokalu: 20%.

Ceny przyjete do pordwnan przedstawiono w tabeli 7.1.
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7.3. WYCENA LOKALU MIESZKALNEGO

7.3.1. Obliczenie zakresu sumy wspélezynnikéw koryvgujacyeh (Wy; W,)

Ponizej dokonano ustalenia ceny maksymalnej (Cmax), minimalnej (Cpin) i ceny Sredniej (Cg,)

oraz obliczono zakres sumy wspotczynnikéw korygujacych dla potrzeb wyceny lokali

mieszkalnych.

Cnax = 13 026,23 zt
Chin = 8 900,00 zt
Cn = 11 116,17 zt
Wi = Cuin/Cs¢ = 0,801

Charakterystyka wycenianego lokalu

Lp. Cechy rynkowe Opis nieruchomosci Ocena
1. | Polozenie - lokalizacja | ul. Wawelberga, dzielnica Wola. Przy przecietna
lokalnej ulicy. Dobre skomunikowanie z
centrum.
2. | Sasiedztwo i otoczenie | Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. | przecietna
dostep do lokalnych sklepéw , ushug,
placowek stuzby zdrowia, szkét, urzedow.
Wigksza odleglos¢ do centréw
handlowych.
3. | Powierzchnia 54,50 m’” przecietna
4. | Kondygnacja druga kondygnacja, budynek bez windy przecietna
5. | Standard budynku i Standard budynku i lokalu przeci¢tne. staba
lokalu Stan techniczny lokalu - $redni, wymaga
remontu biezgcego.

7.3.2. OkreSlenie warto$ci rynkowej lokalu mieszkalnego

Wartos¢ przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z ulamkowym udzialem w prawie

uzytkowania wieczystego gruntu i takim samym udziatem we wspotwlasnosci w czesciach

budynku obliczono wedtug formuty:

Wr = Px CerUi

f=I

gdzie:
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ul — warto$¢ wspolezynnikow korygujacych odzwierciedlajgcych ocene nieruchomosei w
aspekcie cech rynkowych nieruchomosci,
P — tgczna powierzchnia uzytkowa lokali,

Csr — cena $rednia.

Ponize] przedstawiono zestawienie cech szacowanego lokalu oraz ustalenie sumy

wspolczynnikéw korygujacych dla wycenianego lokalu mieszkalnego i wyliczenie ich warto$ci.

Ustalenie sumy wspotczynnikéw korygujacych dla wycenianego lokalu

Procentowy Zakres wspolcz. Obliczenie
Rodzaj cechy wplyw cechy Wd Wg wspoélcz.
Potozenie - lokalizacja 30% 0,240 0,352 0,296
Sasiedztwo i otoczenie 20% 0,160 0,234 0,197
Powierzchnia 15% 0,120 0,176 0,148
Kondygnacja 15% 0,120 0,176 0,148
Standard budynku i lokalu 20% 0,160 0,234 0,160
Razem 100% 0,801 1,172 0,949

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 w prawie wiasnosci do lokalu mieszkalnego wynosi:

11 116,17 zt /m* - 0,949 - 54,50 m* - 1/2 =287 466,94 zt

287 467 zk
stownie: dwiescie osiemdziesiqt siedem tysiecy czterysta szesédziesigt siedem zlotych
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8. OSZACOWANIE WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ

Miedzynarodowe Standardy Wyceny w rozdziale 2 (MSW 2) podajg definicje wartosci
likwidacyjnej - Punkt 3.7, jako jedna z wartosci nierynkowych wyceny.

»Warto$¢ likwidacyjna lub dla wymuszonej sprzedazy. Kwota, ktéra mozna, rozsadnie rzecz
biorgc, otrzymac¢ z tytulu sprzedazy sktadnika mienia w czasie, ktdry jest zbyt krétki, by spetni¢
wymogi czasu odpowiedniego eksponowania na rynku zawartego w definicji wartosci rynkowe;j.
W niektérych panstwach, warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy moze obejmowaé zalozenie
istnienia niecheci zbycia po stronie sprzedawcy oraz wystepowanie nabywcy lub nabywcéw,
ktorzy kupuja, wiedzac o niekorzystnej sytuacji zbywcy.”

Przy wycenie skladnikow majatkowych metodg wartosci likwidacyjnej poszczegdlnych
aktywow okresla sie ich wartos¢ z uwzglednieniem kwantyfikacji prawdopodobiefistwa zdarzen
okreslajacych mozliwos¢ uzyskania gotéwki ze sprzedazy tych aktywow. Dla nieruchomosci
lokalowych mieszkalnych zaklada si¢ prawdopodobienistwo uzyskania ceny sprzedazy w
przedziale 70-95 % oszacowanej wartosci rynkowej. Dla okreslenia wartosci likwidacyjnej
przedmiotowej nieruchomosci uwzgledniajac wszelkie kryteria rynkowe mogace mie¢ wplyw na
jego zbycie w istniejacej formie przyjeto warto$¢ wyzej okreslonego wspolczynnika w

wysokosci 80% wartosci rynkowej oszacowanej w operacie szacunkowym.

Wartos¢ likwidacyjna prawa wlasnosci nieruchomosci wynosi:
Woiiw = 287 467 zt - 0,80 = 229 973,60 zt
Przyjeto wartos¢:

229 974 z1
stownie: dwiescie dwadziescia dziewigc tysigcy dziewiglset siedemdziesiqt citery zlote.

JBANK?®
V6 COSFODARCZE
NOWE TECHEMO] OGIE, LOGISTYK A
Jérosfapy Ciepal
... 05-804 Prukzkélwl ul. Dobra 18/43
NIP 534-101-25-94 R aew’aiigé?%:
tel. 508 67% 593 B
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9. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA.

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcOw  majgtkowych  Polskiej Federacji  Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych.

2. Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w calosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autoréw i bez uzgodnienia z nimi formy i tre$ci publikacji.

3. Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystany do Zadnego innego celu niz okreslony w
operacie.

4. Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
informacjach i dokumentach udostgpnionych przez Zamawiajacego.

5. Autorzy operatu przyjmuja odpowiedzialno$¢ za umiejetnosé, starannos¢ i dokltadno$é
oczekiwang od rzeczoznawcy majatkowego, ale nie przyjmujg odpowiedzialnosci wobec
0s6b trzecich.

6. Podstawe do okreslenia stanu prawnego stanowily informacje i dokumenty udostepnione
przez Zamawiajacego; zaklada si¢, ze autorom operatu zgloszono wszystkie znane
okoliczno$ci majace wplyw na oszacowanie nieruchomosci.

7. Operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostal zbadany jedynie dla potrzeb wyceny.

8. Operat nie stanowi analizy technicznej nieruchomosci, stan techniczny nieruchomosci
ustalono jedynie dla potrzeb wyceny.

9. Wyznaczona warto$¢ nieruchomosci jest wartoscia na dzien wyceny i po tym dniu moze ulec

zmianie.

mn G I\I K n
DORADYTW PODARCZE
NOWE TEQHNOWDGIE, LOGISTYI.:
dr Jargsldw Qiepal

tel. 608||67¢ 493
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ZAY.ACZNIKI

1) Kopia polisy ubezpieczeniowej przedsigbiorcy.
2) Odpis ksiegi wieczyste;.
3) Usytuowanie nieruchomosci na mapie.

4) Dokumentacja fotograficzna.



Zalacznik 1



s
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

COBANK Doradztwo Gospodarcze Nowe
Technologie Logistyka Jarostaw Ciepat
05-804 Pruszkow, Dobra 18 / 63

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczesi SA

Nr polisy SRM0012053

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 1.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnodci cywilnej
przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnosé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 28/01/2022 - 27/01/2023

na sume gwarancyjng: 200 000 EUR

stownie: dwiescie tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 593.00 PLN

& : iExpert.pl spélka Akcyjna
Lidis ka Al Jerozolimskie 99 lok. 32
' . 02-001 Warszawa
ey i Unesplocnas KRS 0000426330, REGON 140437850
NIP §25-235-5248
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7 =% Ministerstwo
.. Sprawiedliwosci

Strona giéwna Elektroniczne Ksiegi Wieczyste Wyszukiwanie Ksiegi Wieczystej

Wynik wyszukiwania ksiegi wieczystej

UWAGA ! Ponizsza informacja nie stanowi treéci ksiegi wieczystej. Ujawnione nizej wybrane elementy ksiegi stuza do jej identyfikacji. Tredc
ksiegi wieczystej jest dostepna po wybraniu odpowiedniego przycisku w sekcji ,Przegladanie tresci ksiegi wieczystej”.

Numer ksiegi wieczystej WA4M/00384094/5

Typ ksiegi wieczyste] LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC
Oznaczenie wydziatu prowadzacego ksiege wieczysta X WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH WARSZAWA
Data zapisania ksiegi wieczystej 2005-10-17

Data zamkniecia ksiegi wieczystej e

Potozenie MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WOLA, WARSZAWA,
WAWELBERGA , 3 /207

Wiasciciel / uzytkownik wieczysty / uprawniony BORDZICKI ANDREZ]

BORDZICKA IWONA KATARZYNA

Przegladanie tresci ksiegi wieczystej

ROC DO KAYTERIOW

g :‘ TOMINISTERSTWO UNIA EUROPESSKA
L P - FINRH A o] |
PROJEKT WSPOLFINANSOWANY ZE SRODKOW UNII EUROPEJSKIEJ W RAMACH EUROPEJSKIEGO FUNDUSZU SPOLECZNEGO
http://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/efs

Biuletyn Informacji Publicznej Ministerstwa Sprawiedliwogei  Deklaracja dostepnasci
Wersja 3.15.2.1, 13-12-2022




Dzial I-O |Dziat I-Sp |Dziat Il |DziatIII |DziatIV |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezgcy nieruchomosci '1 2,3, 4

Lokal

Nr
podstawy
wpisu

Potozenie (numer porzadkowy / MAZOWIECKIE. M. ST. WARSZAWA 2,3,4

wojewddztwo, gmina, miejscowosé, |Lp. 1. |1 WARSZAWA W’OLA ) f

dzielnica) '

Ulica e Numer lokalu WAWELBERGA 3 207

budynku
Identyfikator lokalu 146518_8.0319.32.1_BUD.52_LOK
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
. . . POKOJ - 2, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKOJ - 1,
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) LAZIENKA - 1
Kondygnacja 2

Przytaczenie - numer ksiegi
wieczystej (nieruchomosc, z ktérej  |Lp. 1. |WA4M / 00042398 / 7
wyodrebniono lokal)
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng

; Zig TAK
nieruchomosc)
PoIe_powner_zchnl u_zytkowg lokalu wraz z 54,5000 M2
powierzchnig pomieszczen przynaleznych

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

2 WYPIS Z REJESTRU LOKALI, 2005-05-09, URZAD M. ST. WARSZAWY BIURO
GEODEZII I KATASTRU, WARSZAWA; 27
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie
dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA4M/00008420/05/001, 2005-08-31 12:43:29, 2005-10-17-
08.51.42.993445, NIE, 24-30
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)




3 ZASWIADCZENIE O SAMODZIELNOSCI LOAKLU, 2003-06-02, PREZYDENT MIASTA
STOLECZNEGO WARSZAWY, WARSZAWA; 7
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie
dokumentu - numer Kkarty akt)
DZ. KW./WA4M/00008420/05/001, 2005-08-31 12:43:29, 2005-10-17-
08.51.42.993445, NIE, 24-30
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)

a WYPIS Z REJESTRU GRUNTf)W, 2003-03-07, URZAD DZIELNICY WOLA MIASTA
STOLECZNEGO WARSZAWY, WARSZAWA; 5
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie
dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA4M/00008420/05/001, 2005-08-31 12:43:29, 2005-10-17-
08.51.42.993445, NIE, 24-30
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
~ numer karty akt)

[Powrst ]




Dziat I-O |Dzial I-Sp |DziatII |DziatIII |DziatIV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer prawa 1 1, 11
. UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA
Rodzaj prawa LOKALU
Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej, ktéra stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére |Lp. 1. (179 / 10000
nie stuzg wytgcznie do uzytku
wtascicieli lokali
Numer ksiegi Numer udziatu w
wieczystej, z prawie w ksiedze,
ktérej z ktorej WA4M / 00042398 /7 |3
wyodrebniono wyodrebniono
lokal lokal
DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU
1.11.1.6. ZMIANA WPISU W ZWIAZKU Z
PRZEKSZTALCENIEM UDZIALU W
NIERUCHOMOSCI WSPOLNE] NA
Rodzaj zmiany Lp. 1. [PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA

2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE
W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

iR UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU, SPRZEDAZY LOKALU
ORAZ ODDANIA CZESCI GRUNTU W UZYTKOWANIE WIECZYSTE, 735/2004, 2004-
01-30, MARIA ALICJA JANOWSKA, WARSZAWA; 25-26
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA4M/00008420/05/001, 2005-08-31 12:43:29, 2005-10-17-
08.51.42.993445, NIE, 24-30
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku

- numer karty akt)




11 ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WtASNOSCI TYCH
GRUNTOW, 6437/2021, 2021-06-25, PREZYDENT MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY;
130, WA4M/00042398/7
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu -
numer Karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./WA4M/00061311/21/001, 2021-08-10 00:00:00, 2022-11-21-
10.04.16.170434, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

| Fowrd! |



Dziat I-O |Dzial I-Sp |Dziat II |Dziai I11 |Dzial 1V |

DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele

Nr
Lp. 1. -— podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatdéw w prawie 1,7
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ |Lp.1.(2 (1 /2 ---
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie |[IWONA KATARZYNA BORDZICKA,
nazwisko, PESEL) 61092004200
Nr
Lp. 2. e podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatdw w prawie 1,7

(numer udziatu w prawie/ wielko$¢ |Lp. 1.3 |1 /2 -

udziatu/rodzaj wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, ANDREZJ BORDZICKI, 61110700356

PESEL)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

1 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU, SPRZEDAZY LOKALU
ORAZ ODDANIA CZESCI GRUNTU W UZYTKOWANIE WIECZYSTE, 735/2004, 2004-
01-30, MARIA ALICJA JANOWSKA, WARSZAWA; 25-26
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA4M/00008420/05/001, 2005-08-31 12:43:29, 2005-10-17-
08.51.42.993445, NIE, 24-30
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
—~ numer karty akt)

7 WYROK ORZEKAJACY ROZWOD, XXVC 1402/06, 2007-07-17, SAD OKREGOWY W

WARSZAWIE WYDZIAL XXV CYWILNY, WARSZAWA; 67

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,
siedziba sgdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA4M/00029924/18/001, 2018-09-17 15:01:00, 2018-12-19-
16.10.14.233253, NIE, 64-65

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

[ Powrdt]




Dziat I-O |Dziai I-Sp lDzial 11 |Dziai 111 |Dzial IV |

DZIAL II1I - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Lp. 1.

Nr
e podstawy
wpisu

Numer wpisu

2 10

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres$¢ wpisu

DO UDZIALU W WYSOKOSCI 1/2 CZESCI
NIERUCHOMOSCI, PRZYStUGUIJACEGO
DLUZNIKOWI ANDRZEJOWI BORDZICKIEMU
SKIEROWANE ZOSTALO POSTEPOWANIE
EGZEKUCYINE W SPRAWIE KM 1503/20
PROWADZONE Z WNIOSKU WIERZYCIELA
P.R.E.S.C.O. INVESTMENT I
NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY
FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETYZ
SIEDZIBA WE WROCELAWIU NA PODSTAWIE
TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZ ZAPLATY
W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM SADU
REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W
LUBLINIE Z DNIA 10-10-2012 ROKU,
SYGNATURA AKT VI NC-E 1560613/12,
ZAOPATRZONY W KLAUZULE

WYKONALNOSCI Z DNIA 19.12.2012 ROKU

Lp. 2.

Nr
e podstawy
wpisu

Numer wpisu

3 12

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

Tres¢ wpisu

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO
WLEASCICIELA GRUNTU O OPLATE
PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU DO
KAZDOCZESNEGO WrASCICIELA
NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY
Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH
NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO

WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu




10 WEZWANIE DO ZAPLATY NALE2NO§CI, KM 1503/20, 2021-03-04, KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY-WOLI W WARSZAWIE; 100
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./WA4M/00024440/21/001, 2021-03-29 14:48:00, 2022-02-22-
14.22.00.707937, NIE, 97-98
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer Kkarty akt)

12 ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O

PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WELASNOSCI TYCH
GRUNTOW, 6437/2021, 2021-06-25, PREZYDENT MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY;
130, WA4M/00042398/7

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

DZ. KW./WA4M/00061311/21/002, 2021-08-10 00:00:00, 2022-11-21-
10.04.16.170434, TAK

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

[Powrs]




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

Dzial III |DziatIV |

DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. = podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 5
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
279563,25 (DWIESCIEISIEDEMDZIESIAT
Suma (stownie), waluta DZIEWIEC TYSIECY PIECSET
SZESCDZIESIAT TRZY 25/100) Zt.
Odsetki (rodzaj, wysokosc) ZMIENNE, 5,62
‘(’,‘g'frr;;’fev'vr,‘é’rszcy;;f;’;gg/‘e/k prawny lp. 1. |1 [KREDYT UDZIELONY UMOWA NR
; oz T 20533 Z DNIA 12.09.2005 R.
wierzytelnosc)
Termin zaptaty 2025-12-12
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka GETIN BANK SPOLKA AKCYINA DOM
organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1. |ODDZIAL W LODZI, KATOWICE,
prawng (nazwa, siedziba, REGON) 00353852700496
Nr
Lp. 2. - podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 2 8

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

400000,00 (CZTERYSTA TYSIECY) Zt

Udziat (numer udziatu w prawie)

Lp. 1. |3

Wierzytelnosé i stosunek prawny

ROSZCZENIE O NAPRAWIENIE
SZKODY WRAZ Z USTAWOWYMI
ODSETKAMI ZA OPOZNIENIE
LICZONYMI OD DNIA 24 KWIETNIA

(numer wierzytelnosci / Lp. 1. |1 201 7 ROKU DO DNIA ZAPLATY,

wierzytelnos$é, stosunek prawny) POSTANOWIENIE SADU OKREGOWEGO
W WARSZAWIE Z DNIA 25
PAZDZIERNIKA 2019 R., SYGN. AKT
VIII K 152/19

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka METRAZ SPOLKA Z OGRANICZONA

organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1. |ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA,

prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

362801389, 0000585687

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu




5 OSWIADCZENIE BANKU, 2005-09-12, GETIN BANK SPOLKA AKCYINA Z SIEDZIBA W
KATOWICACH DOM ODDZIAL W tODZI; 47
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA4M/00009029/05/001, 2005-09-14 10:34:05, 2005-12-20-
13.44.54.117779, NIE, 45-46
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
—~ numer karty akt)

8 POSTANOWIENIE W PRZEDMIOCIE ZABEZPIECZENIA MAJATKOWEGO, VIII K
152/19, 2019-10-25, SAD OKREGOWY W WARSZAWIE, VIII WYDZIAt KARNY,
WARSZAWA; 86-87
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,
siedziba sgdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA4M/00076831/19/001, 2019-11-22 11:11:00, 2020-03-09-
13.55.08.042333, NIE, 76-80

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

| Powrst]




Zatacznik 3



F-)
- g 3
i ~
= q 5
t ! Z : %
s A Y
' 3 (
S
g 1
X
- 1
3 .
@ 1

Gretdon



AL

‘

1UMOJEId " mn
SMEZSIEM'™ 0.







Zatacznik 4









gl
I
i)

liu!ﬂIE |'||













