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Syndyk masy upadtosci
Grzegorza Wzietka w upadtosci
zam. ul. Aluzyjna 23F/313, 03-149 Warszawa

W zatgczeniu przekazuje operat szacunkowy prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr
313, o pow. uzytkowej 49,20 m?, usytuowany w budynku wielorodzinnym potozonym w
Warszawie, w dzielnicy Biatoteka, przy ul. Aluzyjnej 23F wraz z prawem do wytgcznego
korzystania z miejsca postojowego nr 307 na parkingu odkrytym, w 2 egzemplarzach do
wykorzystania.

Z powazaniem
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OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj wycenianej nieruchomosci:

Prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 313, o pow. uzytkowej 49,20 m?, usytuowany w
budynku wielorodzinnym polozonym w Warszawie, w dzielnicy Bialol¢ka, przy ul.
Aluzyjnej 23F wraz z prawem do wylgcznego korzystania z miejsca postojowego nr 307 na
parkingu odkrytym, wraz z przynaleznym udzialem w nieruchomosci wspélnej, ktora
stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie sluzg wylgcznie do uzytku
wlascicieli lokali. Dla lokalu ksiege wieczysta o nr WA3M/00415510/8 prowadzi Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie IX Wydzial Ksiagg Wieczystych.

Warto$é rynkowa prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz prawa do wylgcznego
korzystania z miejsca postojowego wynosi:

471 040 zi
stownie: czterysta siedemdziesigt jeden tysiecy czterdziesci zlotych.

Warto§é prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz prawa do wylacznego korzystania z
miejsca postojowego, w warunkach szybkiej i wymuszonej sprzedazy wynosi:

376 832 z1
stownie: trzysta siedemdziesigt szes¢ tysigcy osiemset trrydziesci dwa zlote.

Warszawa, 17-08-2022 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis
nieruchomeosci

Prawo wlasnosei lokalu mieszkalnego nr 313, o pow. uzytkowej 49,20
m?, usytuowany w budynku wielorodzinnym polozonym w Warszawie,
w dzielnicy Biatoleka, przy ul. Aluzyjnej 23F wraz z prawem do
wylacznego Kkorzystania z miejsca postojowego nr 307 na parkingu
odkrytym, wraz z przynaleznym udzialem w nieruchomosci wspolnej,
ktéra stanowi grunt oraz czgsci budynku i urzadzenia, ktore nie sluzg
wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Dla lokalu ksigge wieczysta o nr
WA3M/00415510/8 prowadzi Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie IX Wydzial Ksigg Wieczystych.

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego wraz z prawem do wylacznego korzystania z
miejsca postojowego nr 307 na parkingu odkrytym oraz z udziatem w
nieruchomosci wspolnej.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny do wykorzystania w
postepowaniu upadlosciowym.

Sposéb okreslenia
wartosci

Lokal mieszkalny: podejs$cie poréwnawcze, metoda korygowania ceny
$redniej.
Miejsca postojowe: okreslenie ceny Sredniej.

Oszacowana
warto$¢ rynkowa

Warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego oraz prawa do
wylgcznego korzystania z miejsca postojowego wynosi:
471 040 zi

Warto$¢ prawa wlasnosei lokalu mieszkalnego oraz prawa do
wylacznego korzystania z miejsca postojowego, w warunkach szybkiej i
wymuszonej sprzedazy wynosi:

376 832 zi

Data sporzgdzenia
operatu
szacunkowego

17-08-2022

Autor operatu




1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 313, o pow. uzytkowej 49,20 m?, usytuowany w
budynku wielorodzinnym polozonym w Warszawie, w dzielnicy Biatoleka, przy ul. Aluzyjnej
23F wraz z prawem do wylacznego korzystania z miejsca postojowego nr 307 na parkingu
odkrytym, wraz z przynaleznym udziatem w nieruchomos$ci wspélnej, ktérg stanowi grunt oraz
czesei budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wlhascicieli lokali. Dla lokalu
ksiege wieczysta o nt WA3M/00415510/8 prowadzi Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie IX Wydzial Ksigg Wieczystych.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego
wraz z prawem do wylacznego korzystania z miejsca postojowego nr 307 na parkingu odkrytym

oraz z udzialem w nieruchomosci wspodlnej.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny do wykorzystania w postgpowaniu

upadtosciowym, do sprawy sygn. akt WA2M/GUp-s/133/2022

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE I MERYTORYCZNE WYCENY

3.1. PODSTAWY FORMALNE

Umowa zlecenia pomiedzy Syndykiem masy upadlo$ci Grzegorza Wzigtka w upadlosci, zam.
przy ul. Aluzyjnej 23F/313, 03-149, Warszawa, a ,,COBANK” Doradztwo Gospodarcze, Nowe
Technologie, Logistyka, Dr Jarostaw Ciepat, ul. Dobra 18/63, 05-804 Pruszkéw.

3.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 1997 Nr 115, poz.

741 z pdzn. zm.);
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Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. 2017 poz. 1509);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 60, poz. 535 z
pdzn. zm.);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz. U. 1964 nr 16 z p6zn. zm.);

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388 z p6zn. zm.),
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z pézn. zm.);

3.3. ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) wraz z notami interpretacyjnymi zalecane do
stosowania przez rzeczoznawcOw majatkowych bedacych czlonkami stowarzyszen
sfederowanych w Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Ksiega wieczysta nr WA3M/00415510/8.

Uchwata Nr LVIII/843/02 Rady Gminy Warszawa-Biatoleka z dnia 27 wrzesnia 2002 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Winnicy Poinocnej w
gminie Warszawa-Biatol¢ka.

Informacje uzyskane od Zamawiajacego.

Baza cen transakcyjnych zawartych na rynku lokalnym utworzona w oparciu o informacje
uzyskane w Urzedzie m.st. Warszawy, Biurze Geodezji 1 Katastru.

Ogledziny nieruchomodci (zewnetrzne).

Wiasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosei oraz aktualnych cenach rynkowych
sprzedazy lokali.

Strony internetowe: www.geoportal.gov.pl, www.mapa.um.warszawa.pl

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH PRZY WYKONYWANIU OPERATU

SZACUNKOWEGO

4.1. Data sporzadzenia wyceny: 17-08-2022
4.2. Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 17-08-2022
4.3. Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 17-08-2022

4.4, Data ogledzin: 09-08-2022



5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. STAN PRAWNY

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania tresci ksigg wieczystych.

Dla przedmiotowego lokalu prowadzona jest przez IX Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie ksigga wieczysta WA3M/00415510/8, typ
ksiegi wieczystej — lokal stanowiacy odrebng nieruchomo$é. W dniu badania ksiega wieczysta
zawierala nastgpujace wpisy:

Dzial I — O oznaczenie nieruchomosci

Polozenie:

Wojewddztwo: Mazowieckie
Gmina: m.st. Warszawa
Miejscowosc: Warszawa
Dzielnica: Biatoteka

Lokal:

Ulica / nr budynku / nr lok. Aluzyjna 23F m 313
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny
Opis lokalu: pokoj - 2, aneks kuchenny - 1, fazienka - 1, hall - 1, loggia - 1
Pomieszczenia przynalezne: — —

Kondygnacja: 3,0

Odrebnosc¢: tak

Powierzchnia lokalu: 49,2000 m”

Dzial I — SP — spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Prawo zwiazane z wlasnoscig nieruchomosci: Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspolnej,
ktérg stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylgcznie do uzytku
whascicieli lokali: 492/110639; nr ksiegi wieczyste], z ktérej wyodrgbniono lokal: /00361288/.
Dzial IT — wlasnosé

Whasciciel:

- Grzegorz Wzigtek, udziat 1/1.

Dzial III — prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.



Dzial IV — hipoteka
1) Hipoteka umowna w wysokosci 596 148,50 zt. Umowa kredytu. Wierzyciel hipoteczny: Getin
Noble Bank S.A. w Warszawie.

Analiza ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na nieruchomosciach, w kontekScie

skutkéw opisanych w art. 313 ustawy Prawo upadiosciowe:

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

1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadiosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjne;.
Nabywca sktadnikéw masy upadtosci nie odpowiada za zobowiazania podatkowe upadiego,
takze powstale po ogloszeniu upadtosci.

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

3. Pozostaja w mocy bez potrgcania ich wartosci z ceny nabycia shuzebnos¢ drogi koniecznej,
stuzebnosé przesytu oraz shuzebno$¢ ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostajg w
mocy, jezeli przysluguje im pierwszefstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli
nieruchomo$é nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli warto$¢ uzytkowania 1 praw
dozywotnika znajduje pelne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku
warto$¢ tych praw bedzie zaliczona na ceng nabycia.

4. Na wniosek wlasciciela nieruchomosci wladnacej, zgtoszony najpdzniej w zarzutach do planu
podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej, sedzia-komisarz moze
postanowié, ze stuzebno$¢ gruntowa, ktora nie znajduje pelnego pokrycia w cenie nabycia,
zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomoséci wladnacej konieczna, a nie obniza w

sposob istotny wartosci nieruchomosci obciazonej. Na postanowienie se¢dziego-komisarza
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przyshuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wylgczenie zgloszony zostat w zarzutach, podlega
rozpoznaniu razem z zarzutami.

5. Przepisy ust. 2-4 stosuje sie odpowiednio do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego,
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu 1 statku morskiego wpisanego do rejestru

okretowego.

W tresci dzialu IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci KW nr
WA3M/00415510/8, stwierdzono obecno$é wpiséw, zwigzanych z ustanowieniem hipoteki
obcigzajgcej nieruchomos$¢ nalezgcg do Upadtego. Na podstawie informacji jakich udzielono
autorowi oraz na podstawie analizy ksigg wieczystych dotyczgcych nieruchomosci, jest mozliwe
stwierdzenie, ze po sprzedazy nieruchomosci wygasng obcigzenia hipoteczne podlegajace

ujawnieniu w tresci dziatu IV ksiegi wieczystej o nr WA3M/00415510/8.

5.3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomosé, zlokalizowana jest w Warszawie, w pdinocno-zachodniej czesci
dzielnicy Bialoleka na terenie osiedla Nowodwory, przy ul. Aluzyjnej 23F, w odleglosci ok. 0,5
km na zachod od ul. Modliniskiej. Nieruchomos¢ usytuowana jest na terenie wysokiej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz w mniejszym stopniu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Nieruchomos$¢ jest usytuowana w strefie miejskiej przy lokalnej ulicy o Srednim
natezeniu ruchu. Dojazd do budynku mozliwy drogami osiedlowymi od strony ulicy Aluzyjnej
(od zachodu) i ulicy Mikotaja Traby (od wschodu). Przystanki komunikacji miejskiej w
odleglosci ok. 200 m. W bliskim sgsiedztwie punkty handlowo-ustugowe i gastronomiczne, dalej
- szkola podstawowa oraz wielkopowierzchniowe centrum handlowe. W odlegtosci ok. 1 km w
kierunku zachodnim znajduje sie koryto Wisly. Teren pomiedzy Wislg zabudowa z
przedmiotowym lokalem jest w wigkszoséci niezagospodarowany, z rozproszona zabudowg

mieszkaniowg jednorodzinng i niskg wielorodzinng.

Grunt

Budynek, w ktérym znajduje sie¢ wyceniany lokal, usytuowany jest na dziatce o nr ewid. 55 w
obrgbie 4-01-03. Przedmiotowa dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym, 4-klatkowym, 10-kondygnacyjnym (kondygnacje nadziemne). Dziatka, na
ktérej posadowiony jest budynek tworzy, wraz z innymi dzialkami zabudowanymi, obszar

zwartej zabudowy osiedlowej z zorganizowanymi drogami wewngtrznymi 1 miejscami
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postojowymi przy budynkach i drogach wewnetrznych. Teren osiedla $rednio zagospodarowany

z wykorzystaniem matej architektury, zieleni ozdobnej i niskich drzew.

Budynek

Budynek mieszkalny wielorodzinny, 4-klatkowy, o X kondygnacjach nadziemnych z windami.
Budynek posiada cztery wejscia. Mieszkania posiadajg zabudowane balkony (loggie).

Budynek wyposazony w instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjng, centralnego ogrzewania,
wentylacyjng, domofonowa, telefoniczna, TVK oraz winde osobowa.

Budynek w przecietnym stanie technicznym i standardzie wykoficzenia.

Lokal mieszkalny

Przedmiotowy lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 49,2 m’ usytuowany jest na
ITI kondygnacji (2 pictro). Lokal sktada sie z dwoch pokoi, tazienki z we, ancksu kuchennego,
hallu mi loggi. Lokal wyposazony jest w instalacj¢ elektryczng, wodno-kanalizacyjng,
centralnego ogrzewania, gazowa i teletechniczna.

Podlogi w duzym pokoju wylozone terakots, w matym pokoju panelami podlogowymi. W
kuchni, holu i lazience - terakota. Sciany w pokojach malowane, w kuchni i tazience wylozone
ptytkami ceramicznymi. Stolarka okienna - PCV, drzwiowa drewniana. Mieszkanie wyposazone
jest w dwufunkcyjny klimatyzator oraz posiada dwie szafy wngkowe z lustrami. Rozkiad

mieszkania i stan techniczny przecigtne.

Miejsca postojowe
Wiasciciel lokalu posiada nabyte w drodze zawarcia umowy sprzedazy prawo do wylgcznego

korzystania z miejsca postojowego nr 307 na parkingu odkrytym.

5.4. STAN OTOCZENIA

Przedmiotowa nieruchomosé zlokalizowana jest w Warszawie, w dzielnicy Bialolgka na

obszarze osiedla Nowodwory.

Biatoleka ma powierzchnie 73,04 km?, a liczba mieszkancow (stan na 1 stycznia 2018) wynosi

119 374.
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Granice Biatoteki z innymi dzielnicami i gminami wyznaczajg: Trasa Torunska na potudniu (z
Targéwkiem i Praga Péloc) i rzeka Wisla na zachodzie (z Bielanami i Lomiankami); od
pétnocy dzielnica graniczy z gminami Jablonna i Nieporet, a od wschodu z Markami.

Gléwna arteria dzielnicy jest ulica Modlinska (przedtuzenie ul. Jagiellonskiej), bedgca czescia
drogi krajowej nr 61 w kierunku Augustowa, a takze Gdanska i Mazur oraz Trasa Torunska,
cze$é drogi ekspresowej S8 w kierunku Biategostoku (kierunek wschod) oraz Katowic i
Wroctawia (kierunek poludniowo-zachodni). Wazny szlak komunikacyjny wyznacza rowniez ul.
Plochocifiska stanowigca fragment drogi wojewodzkiej nr 633 w kierunku Nieporgtu.

Planowane trasy ponadlokalne to: Trasa Mostu Péinocnego, Trakt Nadwislanski, Trasa Olszynki
Grochowskiej oraz przedhuzenie ul. Marywilskiej do granic Warszawy.

Przez dzielnice przechodzi linia kolejowa w kierunku Dzialdowa. Na linii na terenie dzielnicy
znajduja sie cztery przystanki (w tym jeden czeSciowo na terenie Targowka), na ktorych
zatrzymuja sie pociagi osobowe sp6tki Koleje Mazowieckie, kursujace z Warszawy Zachodniej
do Dzialdowa, oraz Szybkiej Kolei Miejskiej z Lotniska Chopina i Warszawy Zachodniej.
Biatolcka ma wizerunek ,,sypialni” Warszawy, podobnie do lezacego po przeciwnej stronie
stolicy Ursynowa. Jest jednym z najszybciej rozwijajacym si¢ rejonéw miasta. Duza cz¢$¢ nowej
zabudowy to domy jednorodzinne, dotyczy to gtéwnie potnocnej i wschodniej czesci dzielnicy.
Zabudowa niektérych osiedli rozwija si¢ dos¢ chaotycznie. Wystgpuje tu negatywnie oceniane
przez urbanistow zjawisko budowania osiedli tanowych, na wydtuzonych dziatkach rolnych —
charakterystycznych dla wsi (m.in. zabudowa wzdluz ul. Jasiniec, Stonecznego Poranka),
zamiast rozplanowanych osiedli miejskich z regularng siecig ulic.

Funkcjonalnie obszar dzielnicy dzieli si¢ na nastgpujace czesci:

- przemyslowa — znajdujacg sie w centralnej, potudniowej i potudniowo-zachodniej czgsci
Elektrocieptownia Zeran, Polfa Tarchomin SA, oczyszczalnia $ciekow ,,Czajka”, drukarnia
wydawnictwa Agora, Coca-Cola HBC Polska, tereny PKP, liczne firmy z branzy budowlanej,

- osiedla mieszkaniowe o duzej gestosci zabudowy (wyraznie dominujgca zabudowa wysoka) —
srodkowo-zachodnia czes¢ (Nowy Tarchomin, Nowodwory 1 Nowe Swidry),

- osiedla mieszkaniowe o przewazajacej zabudowie jednorodzinnej — péinocna i Srodkowo-
péinocna (m.in. Choszczowka, Biatotgka Dworska, Pludy, Henrykow),

- osiedla mieszkaniowe wplecione w tereny wsi i grunty uprawne — wschodnia czg¢$¢ (m.in.
Brzeziny, Lewandéw, Kobialka, Bialoleka Szlachecka, Marki-Wojdy).

Dzielnica podzielona jest na obszar zachodni (migdzy Wista a ul. Modlinska), srodkowo-

zachodni (miedzy ul. Modlifiska, a linia kolejowa), srodkowo-wschodni (miedzy linig kolejowa a
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kanatami: Zeranskim i Brodnowskim) oraz wschodni (od kanatéw do wschodniej granicy
miasta).

Nowodwory graniczg z Wislg oraz z osiedlami: Tarchomin, Anecin, Winnica 1 Kepa
Tarchominska. Granica przebiega w przyblizeniu ulicami: Sprawng, Dzierzgonska, Lesnej
Polanki, Mehoffera, Ciotkosza i dalej wzdluz Wisly.

Niektorzy caly teren Bialoteki, na ktérej dominujg bloki, nazywaja zbiorczo Tarchominem,
jednak jest to istotne uproszczenie. Nowodwory sasiadujg co prawda z Tarchominem, jednak
oddziela je m.in. pas pozbawiony wysokiej zabudowy (przebiegaja tedy linie energetyczne).
Oficjalna granica miedzy tymi osiedlami przebiega ulica Mehoffera. Nowodwory, jako nowsza
dzielnica, charakteryzuja sie duzg iloscia nowoczesnej zabudowy wielorodzinnej. Tarchomin,
jako obszar zabudowywany wczesniej, zwraca uwage duzg liczba wysokich blokow z wielkiej

plyty w otoczeniu mniejszej ilosci nowoczesnej zabudowy.
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6. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala
sic na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku
planu przeznaczenie ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego gminy lub  decyzji o warunkach  zabudowy
i zagospodarowania terenu.

W dniu wyceny obszar, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢ jest objety
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Winnicy Pétnocnej w
gminie Warszawa-Biatoteka (Uchwata Nr LVIII/843/02 Rady Gminy Warszawa-Biatolgka z
dnia 27 wrzesnia 2002 r.).

Zgodnie z rysunkiem planu przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ na obszarze oznaczonym

symbolem MW/MN - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

,,§ 8. 1. Jako podstawowe przeznaczenie terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem MW
ustala si¢ mieszkalnictwo wielorodzinne.

2. Jako przeznaczenie podstawowe réwnorzedne na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sig,
zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu, mieszkalnictwo jednorodzinne o wysokiej lub $redniej
intensywnosci, dla ktorego ustalenia zawarte s odpowiednio w § 9.

3. Jako przeznaczenie dopuszczalne na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sie:

1) budownictwo mieszkaniowe-pensjonatowe,

2) ustugi nieucigzliwe I i II stopnia obstugi w formie wbudowanej w partery budynkéw
mieszkalnych oraz wolno stojace z zachowaniem ustalen § 10,

3) urzadzenia infrastruktury komunikacyjnej w formie parkingéw osiedlowych naziemnych i
podziemnych,

4) urzadzenia infrastruktury technicznej, np. stacje trafo,

5) zielen urzadzona oraz lokalne urzagdzenia sportu i rekreacji.

4, Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1) dopuszcza sie adaptacje istniejacej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, znajdujacej sig
poza liniami rozgraniczajacymi ulic,

2) dopuszcza si¢ budowe nowej zabudowy wielorodzinnej z jej jednoczesnym podiaczeniem do

ogdlnomiejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej,
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3) (1) dla terenéw potozonych na obszarze gdzie obowigzuje min. wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej 60% ustala sie wys. zabudowy do 4,5 kond.; dla pozostalych terenéw ustala
sie minimalng gesto$¢ zabudowy 40 mieszkan/ha i wysoko$¢ minimalng 2,5 kondygnacji,

4) obowigzuje zachowanie minimum 60% powierzchni biologicznie czynnej na terenach
wskazanych na rysunku planu,

5) obowiazuje nakaz, aby obiekty sytuowane wzdtuz ul. Swiatowida i Modlifiskiej z uwagi na
eksponowang lokalizacj¢ odznaczaly sie wysokim poziomem architektonicznym,

6) miejsca postojowo-garazowe dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nalezy
przyjmowaé na terenic wiasnym wg wskaznikow - min. 1 miejsce parkingowe na mieszkanie i
nie mniej niz 1 miejsce na 60 m2 p.uz. mieszkania,

7) nieprzekraczalng linie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne] nalezy sytuowac w
nastepujgcych minimalnych odleglosciach:

a) od linii rozgraniczajgcej ulic - 5 m,

b) od korony Kanatu Henrykowskiego - 10 m,

¢) od osi linii energetycznej 110 kV - 21,5 m,

d) od pomnikéw przyrody - 15 m,

e) od proj. tunelu metra - 15 m.

8) dla terenéw znajdujacych si¢ w strefach ucigzliwosei od tras komunikacyjnych (wskazanych
na rysunku planu) obowiazuja ustalenia zawarte w § 16,

9) dla terenéw znajdujacych sie w strefach ucigzliwosci od projektowanej linii energetycznej
wysokiego napiecia (wskazanych na rysunku planu) obowigzujg ustalenia zawarte w § 17,

10) dla terenéw wzdtuz Kanatu Henrykowskiego obowiazujg ustalenia zawarte w § 18.

5. W przypadku gdy na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng
przewiduje si¢ inne usytuowanie drog i dojazdoéw anizeli zaproponowane na rysunku planu, jako
drogi i dojazdy o przebiegach orientacyjnych, Inwestor zobowigzany jest do przedstawienia
koncepcji zagospodarowania terenu z propozycja nowej obstugi komunikacyjne;j.

6. Dopuszcza si¢ realizacje na tym samym obszarze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i
zabudowy, o ktorej mowa w ust. 2 pod warunkiem ich wlasciwego wzajemnego
zharmonizowania oraz ich zharmonizowania z zabudowa na dziatkach i terenach sasiednich.

7. Warunkiem realizacji obiektéw o ktérych mowa w ust. 3 jest dostosowanie charakteru i
wymagan do ubytkowania podstawowego.

8. Dla terenéw o ktérych mowa w ust. 1 obowigzuja nastepujace wymogi z zakresu ochrony

srodowiska:
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1) nie dopuszcza sie realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej bez jej jednoczesnego
podlaczenia do ogélnomiejskiej sieci wod.-kan.,

2) nakaz podiaczenia istniejgcej zabudowy mieszkaniowej do ogélnomiejskicj sieci wod.-kan. w
momencie realizacji tych sieci,

3) dopuszcza si¢ realizacje tylko i wylgcznie ustug nieucigzliwych,

4) nakaz zachowania istniejacych wartosciowych drzew i grup zadrzewief wskazanych na
rysunku planu,

5) ustala sie realizacje nowej zieleni w nastepujacych formach:

a) jako zieleni towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej (trawniki, zielen ozdobna, zielen
rekreacyjna),

b) jako zieleni izolacyjnej przy ciagach komunikacyjnych i przy parkingach,

¢) jako zieleni nadwodnej o szer. 10 m wzdluz Kanalu Henrykowskiego,

6) nakaz wygradzania i zabezpieczania terendw wartosciowej zieleni w trakcie realizacji
zabudowy i infrastruktury w celu niedopuszczenia do jej zniszczenia,

7) nakaz ksztaltowania wskazanych na rysunku planu ciagéw powiazan przyrodniczych o
szeroko$ci min. 10 m od brzegu kanatéw i rowow wskazanych na rysunku planu - poprzez
ochrong istniejacej wartoéciowej zieleni i wzbogacanie jej dodatkowymi dosadzeniami,

8) nakaz prowadzenia prac zwigzanych z infrastrukturg podziemna tak aby nie dopusci¢ do
szkodliwego dla zieleni obnizenia poziomu wody gruntowej,

9) nakaz ogrzewania projektowanej zabudowy z sieci ogélnomiejskiej: centralnego ogrzewania,
sieci gazowej lub elektrycznej,

10) nakaz zapewnienia miejsca na 4 typy pojemnikéw na odpady i surowce wtorne w celu
umozliwienia selektywnej zbiorki odpadow.

§ 9. 1. Jako podstawowe przeznaczenie terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN
ustala sie mieszkalnictwo jednorodzinne o wysokiej 1 Sredniej intensywnosci o docelowe;
gestosci do 25 domkéw/ha oraz wys. min. 1,5 i maksymalnej wysokosci 2,5 kondygnacji.

2. Jako przeznaczenie podstawowe réwnorzedne na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, ustala si¢
zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu, mieszkalnictwo wielorodzinne, dla ktérego ustalenia
zawarte saw § 8.

3. Jako przeznaczenie dopuszczalne na terenach o ktorych mowa w ust. 1, ustala sig:

1) mieszkalnictwo zbiorowe - pensjonatowe;

2) ustugi nieucigzliwe T i II stopnia obstugi w formie wbudowanej lub wolno stojacej z

zachowaniem ustalen zawartych w § 10;
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3) urzadzenia infrastruktury komunikacyjnej w formie matych parkingéw osiedlowych do 20
stanowisk;

4) urzadzenia infrastruktury technicznej np. stacje trafo;

5) zielen urzgdzong oraz lokalne urzadzenia sportu i rekreacji.

4. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 obowigzuja nastepujace ustalenia:

1) adaptacja istniejacej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej polozonej poza obszarami
przeznaczonymi docelowo pod komunikacje z mozliwoscia jej modernizacji, rozbudowy lub
wymiany;

2) do czasu uzbrojenia terenu w sie¢ wod.-kan. dopuszcza si¢ jedynie realizacje pojedynczych
budynkéw mieszkalnych wolno stojacych lub pol-blizniaka, na dzialce o pow. min. 500 m2,
realizacja wiecej niz jednego domku wymaga uzgodnienia z Wydzialem Ochrony Srodowiska
Urzedu Gminy W-wa-Bialoteka;

3) przed uzbrojeniem terenu w sie¢ wodociagowa i kanalizacyjng obowigzuje zakaz realizacji
zabudowy zorganizowanej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnej;

4) dopuszcza sie realizacje nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne]j intensywnej pod
warunkiem jej jednoczesnego podigczenia do ogélnomiejskiej sieci wodociggowej 1
kanalizacyjnej;

5) przy uzbrojeniu terenu w ogélnomiejska sie¢ wod.-kan. ustala si¢ nastgpujgce minimalne pow.
dzialek:

a) dla zabudowy wolno stojacej - 400 m2

b) dla zabudowy bliZzniaczej - 250 m2

¢) dla zabudowy szeregowej i atrialnej - 150 m2

6) obowiazuje nakaz zachowania minimum 60% pow. biologicznie czynnej dla kazdej dziatki
brutto lub w bilansie terenu podlegtego temu nakazowi (wskazanym na rysunku planu);

7) dopuszcza sie realizacje wolno stojacych budynkéw gospodarczych i garazowych o
powierzehni uzytkowej do 50 m2 (dot. budynku gospodarczego z garazem na 2 samochody),

8) obowigzuje nakaz, aby obickty sytuowane wzdtuz ul. Swiatowida i Modlinskiej z uwagi na
eksponowang lokalizacje odznaczaly sie wysokim poziomem architektonicznym;

9) nakaz podtgczenia istniejgcej zabudowy do sieci wod.-kan. w momencie realizacji tych sieci;
10) nieprzekraczalng linie zabudowy ustala si¢ w nastgpujacych minimalnych odleglosciach:

a) od linii rozgraniczajacych ulic - 5 m,

b) od korony Kanatu Henrykowskiego - 10 m,

¢) od osi linii energetycznej 110 kV - 21,5 m,
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d) od pomnikow przyrody - 15 m,

e) od proj. tunelu metra - 15 m,

11) dla terenéw znajdujacych si¢ w strefach ucigzliwosci od tras komunikacyjnych (wskazanych
na rysunku planu) obowiazuja ustalenia zawarte w § 16,

12) dla terenéw wzdhuz Kanatu Henrykowskiego obowiazuja ustalenia § 18,

13) dla teren6w znajdujgcych sie w strefach ucigzliwosci od projektowanej linii energetycznej
wysokiego napiecia (wskazanych na rysunku planu) obowiazuja ustalenia zawarte w § 17,

14) miejsca postojowo-garazowe dla zabudowy mieszkaniowej nalezy przewidzie¢ na terenie
dziatek wlasnych wg wskaznika 2-3 miejsca/l domek.

5. W przypadku gdy na terenach wyznaczonych do zabudowy o ktérej mowa w pkt 2 nie istnieje
podziat na dzialki oraz odpowiadajacy mu uklad drog dojazdowych Inwestor zobowigzany jest
do przedstawienia koncepcji zagospodarowania terenu z propozycja obstugi komunikacyjne;.

6. Dopuszcza si¢ realizacje na tym samym obszarze zabudowy mieszkaniowej wiclorodzinnej
niskiej i zabudowy, o ktérej] mowa w ust. 2 pod warunkiem ich wlasciwego wzajemnego
zharmonizowania oraz ich zharmonizowania z zabudowg na dziatkach i terenach sgsiednich.

7. Warunkiem realizacji obiektéw o ktérych mowa w ust. 3 jest dostosowanie charakteru i
wymagan do uzytkowania podstawowego.

8. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej obowiazuja nastgpujace wymogi z
zakresu ochrony srodowiska:

1) obowiazuje zakaz budowy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnej bez jej
jednoczesnego podigczenia do ogélnomiejskiej sieci wod.-kan.,

2) dopuszcza si¢ realizacj¢ tylko i wylacznie ustug nieucigzliwych,

3) nakaz zachowania istniejacych wartosciowych drzew i grup zadrzewien wskazanych na
rysunku planu,

4) ustala sie nakaz realizacji nowej zieleni w nastepujacych formach:

a) jako ogrodkéw przydomowych,

b) jako zieleni rekreacyjnej,

¢) jako zieleni izolacyjnej od strony ciagéw komunikacji i od strony parkingdw,

5) obowiazuje nakaz ksztaltowania wskazanych na rysunku planu ciggdw powigzan
przyrodniczych o szerokosci min. 10 m od brzegu kanatéw i rowéw wskazanych na rysunku
planu - poprzez ochrong istniejgcej wartosciowej zieleni i wzbogacanie jej dodatkowymi

dosadzeniami,
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6) obowiazuje nakaz zachowania minimum 60% pow. biologicznie czynnej dla kazdej dziatki
brutto lub w bilansie terenu podleglego temu nakazowi (wskazanym na rysunku planu);

7) nakaz wygradzania i zabezpieczania terendw warto$ciowej zieleni w trakcie realizacji
zabudowy i infrastruktury w celu niedopuszczenia do jej zniszczenia,

8) nakaz prowadzenia prac zwigzanych z infrastrukturg podziemna tak aby nie dopusci¢ do
szkodliwego dla zieleni obniZenia poziomu wody gruntowej,

9) nakaz ogrzewania projektowanej zabudowy z ogélnomiejskiej sieci centralnego ogrzewania,
gazowej lub elekirycznej,

10) nakaz zapewnienia miejsca na kazdej posesji na 4 typy pojemnikéw na odpady i surowce

wtorne.
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7. SPOSOB WYCENY

7.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, celem sporzadzenia wyceny oraz stanem rynku
nieruchomosci poréwnywalnych w procesie wyceny okres§lono warto$é rynkowa nieruchomosei.
Wedtlug art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

. Wartosé rynkowq okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére sq lub mogg by¢ przedmiotem obrot”.
Definicje wartosci rynkowej zawiera art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami:

,, Warto$é rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajqcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postepujq
rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.”

W niniejszym operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostala okreslona bez uwzglednienia

kosztow transakcji kupna — sprzedazy.

7.2. WYBOR PODEJSCIA I METODY WYCENY

Szacowana nieruchomo$¢ moze by¢ przedmiotem obrotu rynkowego. Dla oszacowania warto$ci

przedmiotowej nieruchomosci okreslono jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wilasnosci.

W zwiazku z powyzszym dla okreélenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowego
lokalu zastosowano podejscie poréwnawcze, biorgc do analizy nieruchomosci podobne w

zakresie prawnym, cech fizycznych i lokalizacji.

Definicj¢ podejscia poréwnawczego okresla art. 153 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o
gospodarce nieruchomosciami: ,, /. Podejscie poréwnawcze polega na okreSleniu wartosci
nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, kidre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy
roznigce nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig¢ zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i

cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j”.
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Metody podejscia poréwnawczego okresla rozporzagdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego. Wedtug w/w
rozporzadzenia:

,» $ 4.1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréownywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porownywania parami poréwnuje si¢ nieruchomo$é bedgcqg przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sq znane kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego, dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci’.

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze
wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny okreSla si¢ w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspolczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych
nieruchomosci.

5.Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si¢ zbior cen transakcyjnych wlasciwych
do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2
ustawy. Wartos¢ nieruchomosci okresla si¢ przy uzyciu metod stosowanych do analiz

statystycznych”.

Podobienstwo nieruchomosci okresla w sposéb ogdlny ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami w Art. 4 punkt 16):

L Art. 4. Hlekro¢ w ustawie jest mowa o:

16) nieruchomosci podobnej - nalezy przez to rozumieé¢ nieruchomosé, ktora jest porownywalna
z nieruchomosciq stanowiqgcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,

przeznaczenie, Sposob korzystania oraz inne cechy wphwajgce na jej wartosé.”

Wybdr podejécia i metody wyceny nieruchomosci okresla art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:
., 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje

rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
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nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dosigpne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sig na podstawie
studium uwarunkowan: i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sig faktyczny

sposob uzytkowania nieruchomosci”.

Majac na uwadze scharakteryzowane wyzej: cel wyceny, rodzaj i polozenie lokalu, oraz
dostepne dane o cenach transakcyjnych i cechach nieruchomosci podobnych dla potrzeb

niniejszej wyceny wybrano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny Srednigj.
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8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Ze wzgledu na charakter przedmiotu wyceny:

1. analizie poddany zostal rynek sprzedazy prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego,
2. zbadano obszar Dzielnicy Biatoleka,

3. uwzgledniono transakcje z okresu lat 2021-2022.

Analizowany obszar, to rynek giéwnie wtorny. Jest to teren calkowicie zagospodarowany,
wiekszoé¢é atrakcyjnych terenow zostalo juz zabudowanych, w zwigzku z czym na
analizowanym obszarze brak jest terenéw pod nowe inwestycje. Jest to rynek nieruchomosci
jednorodny - znajduje si¢ tu gléwnie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna najczesciej w
postaci kilkupigtrowych kamienic i blokéw mieszkalnych.

Poszukiwano transakcji lokalami mieszkalnymi charakteryzujacymi si¢ zblizonymi cechami do
nieruchomosci wycenianej, w tym przede wszystkim lokalizacjg. Wszystkie transakcje oceniono
pod wzgledem warunkéw ich zawarcia i przedmiotu sprzedazy. Z bazy danych wyeliminowano
takie, ktore nie spetniaja warunkéw rynkowych oraz takie, ktérych ceny znacznie odbiegaja od
$rednich cen transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym.

Lokalny rynek lokali mieszkalnych nie wykazuje w analizowanym okresie istotniejszych zmian
po stronie podazy, popytu i cen. Podaz nieruchomosci jest znaczna, popyt wysoki, natomiast
ceny do$é zréznicowane. Nie stwierdzono w analizowanym okresie 1 roku zmiany cen ze
wzgledu na uptyw czasu, w zwigzku z czym nie dokonywano korekty cen funkcja trendu.

7 informacji uzyskanych z RCiWN m.st. Warszawy wynika, ze w badanym okresie na terenie
objetym analiza zaistniato kilkadziesiat transakeji kupna - sprzedazy lokali mieszkalnych, z
ktorych do dalszej analizy przyjeto 25 transakcji. W tabeli 8.1 przedstawiono ww. transakcje

kupna — sprzedazy nieruchomosci.
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Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Oferta prezentowana na rynku lokali mieszkalnych w Dzielnicy Bialolgka charakteryzuje si¢
przecietna réznorodnoscig materii, a ceny uzaleznione sg od szeregu czynnikéw, m.in. takich
jak:

— lokalizacja, atrakcyjnos¢ potozenia,

— sgsiedztwo i otoczenie,

— powierzchnia lokalu,

— kondygnacja,

— standard budynku i lokalu.

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

rynkowe potrzebne do okreslenia wartodci rynkowej lokali mieszkalnych.

Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis
1 Polozenie i Przy gtéwnych ulicach z dobrym dostepem do
lokalizacja dobre komunikacji miejskiej (do ok. 100 m), w
| bezpodredniej bliskosci do handlu, ustug i rekreacji.
. | Przy ulicy osiedlowej (lokalnej), w odlegtosci do
przecigtne | 500 m od przystankéw komunikacji miejskie;j.
slabe | Przy ulicy osiedlowej, znaczne oddalenie od
| przystankéw komunikacji miejskiej.
2 | Sgsiedztwo | Blisko$é terendw zielonych, obiektéw sportowo-
| 1 otoczenie dobte rekreacyjnych. Blisko$¢ obiektow handlowo-
ustugowych, obiektéw oswiatowych. Okolica bardzo
| dobrze zagospodarowana. Poczucie bezpieczenstwa.
| Kilkaset metréw do wiekszych obiektéw handlowo-
przecigtne ushugowych, o$wiaty itp., wystgpowanie terendw
| zielonych.
Dalsza odlegtos¢ do obiektéw handlu, ustug,
stabe obiektow oswiaty itp. Malo terenéw zielonych,
| niskie poczucie bezpieczenstwa w okolicy.
3 | Powierzchnia dobra | Powyzej 70 m’.
lokal " 7
oxa przecigtna ( 40-70 m".
staba | Ponizej 40 m’.
4 Kondygnacja dobra | od II do ostatniej kondygnacji (z windg)
przecietna ' od IT do IV kondygnacji (bez windy)
slaba I i ostania kondygnacja (bez windy) ]
5 | Standard budynku i | dobry | Wysoki standard.
lokalu przecietny Sredni wysoki. -
staby Niski sredni.
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Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badania preferencji nabywcéw lokali
mieszkalnych na miejscowym rynku pierwotnym. Na podstawie przeprowadzonego badania
rynku ustalono nastepujace wagi cech rynkowych:

— potlozenie, lokalizacja: 25%,

— sasiedztwo i otoczenie: 15%,

— powierzchnia lokalu: 15%,

— kondygnacja: 15%

— standard budynku i lokalu: 30%.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ LOKALU MIESZKALNEGO

9.1. OBLICZENIE ZAKRESU SUMY WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH (Wp;
Wg)

Ponizej dokonano ustalenia ceny maksymalnej (Cmax), minimalnej (Cmin) i ceny sredniej (Cy)
oraz obliczono zakres sumy wspotczynnikow korygujacych dla potrzeb wyceny.

Crax = 10 395,01 zt

Cmin = 7 769,59 7

Coe = 9 079,52 zt

Waq = Crin/Cq = 0,856

Wy = Crna/Csr = 1,145

9.2. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ LOKALU MIESZKALNEGO

Warto$é przedmiotowego lokalu mieszkalnego obliczono wedtug formuty:
Wr = PszrZUi xE
i=1
gdzie:
ui — wartosé wspblczynnikéw korygujacych odzwierciedlajacych oceng nieruchomosci w
aspekcie cech rynkowych nieruchomosci,
P — laczna powierzchnia uzytkowa lokali,
Csr — cena $rednia,

E - wspétczynnik ekspercki (0,9 do 1,1).

Charakterystyka wycenianego lokalu mieszkalnego.

| Lp. | Cechy rynkowe Opis nieruchomosci Ocena
1. | Polozenie - lokalizacja | Przedmiotowa nieruchomosc, przeci¢tna
zlokalizowana jest w Warszawie, w
| poinocno-zachodniej czesci dzielnicy
Biatoleka na terenie osiedla Nowodwory,
przy ul. Aluzyjnej 23F, w odleglosci ok.
0,5 km na zachod od ul. Modlinskiej.
Nieruchomos¢ usytuowana jest na terenie
wysokiej zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej oraz w mniejszym stopniu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
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Nieruchomos¢ jest usytuowana w strefie
miejskiej przy lokalnej ulicy o $rednim
natezeniu ruchu. Dojazd do budynku
mozliwy drogami osiedlowymi od strony
ulicy Aluzyjnej (od zachodu) 1 ulicy
Mikotaja Traby (od wschodu).

Sgsiedztwo i otoczenie

Przystanki komunikacji miejskiej w
odleglosci ok. 200 m. W bliskim
sasiedztwie punkty handlowo-ustugowe i
gastronomiczne, dalej - szkota
podstawowa oraz wielkopowierzchniowe
centrum handlowe. W odleglosci ok. 1 km
w kierunku zachodnim znajduje si¢ koryto
Wisty. Teren pomigdzy Wista zabudowa z
przedmiotowym lokalem jest w
wiekszosci niezagospodarowany, z
rozproszong zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng i niska wielorodzinng

przecigtna

Powierzchnia

4920 m".

przecic—;tna{

=

Kondygnacja

ITI (2 pigtro), z winda

dobra

Standard budynku i

lokalu

Standard budynku i standard wykonania

mieszkania przecigtny.

przecigtna

Ustalenie sumy wspotczynnikéw korygujacych dla wycenianego lokalu i ustalenie

Rodzaj cechy Procentowy Zakres wspolcz. Obliczenie
wplyw cechy Wwd Wg wspolcz.

Potozenie - lokalizacja 25% 0,214 0,286 0,250

Sasiedztwo i otoczenie 15% 0,128 0,172 0,150

Powierzchnia 15% 0,128 0,172 0,150
Kondygnacja 15% 0,128 0,172 0,172 |
Standard budynku i lokalu 30% 0,257 0,344 0,300 |

Razem 100% 0,856 | 1,145 1,022

Warto$é rynkowa wycenianego lokalu mieszkalnego wynosi:

9 079,52 7t /m?- 1,022 - 49,20 m” = 456 540,06 z}

456 540 zi

slownie: czterysta piecédziesigt szeS¢ tysiecy piecset czterdziesci zlotych.
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10. 0SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ MIEJSCA POSTOJOWEGO

Ze wzgledu na charakter przedmiotu wyceny:

1. analizie poddany zostat rynek wtérny sprzedazy miejsc postojowych na parkingach

otwartych,

2. zbadano obszar Dzielnicy Bialol¢ka,

3. uwzgledniono transakcje z okresu lat 2021-2022.

Rynek miejsc postojowych obejmuje gtownie sprzedaz miejsc postojowych W garaz

podziemnych lub wolnostojgcych. Brak jest transakcji sprzedazy miejsc postojowych na

parkingach otwartych. Na rynku ofert wyst¢puja gtéwnie oferty wynajmu takich miejsc.

W toku analizy transakcji i ofert sprzedazy przyjeto 3 transakcje. W tabeli 10.1 przedstawiono

ww. transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosei.

Tabela 10.1. Transakcje kupna — sprzedazy miejsc postojowych przyjetych do wyliczen

Data Liczba Wartosé Warto§é
Lp. .. | Akt notarialny Adres miejsc za 1 m.p.
transakeji [z1]
post. [zl]
1 | 2021-09-14 10861/2021 | Aluzyjna 17 lok. G-1 1 12 000 12 000,00
2 | 2021-09-16 4612/2021 | Leona Berensona 10B lok. G 1 14500| 14 500,00
13 2021-09-23 6756/2021 | Plochocinska 16B lok. Ul 1 17 000 17 000,00

Warto$é rynkowa prawa do wytacznego korzystania z miejsca postojowego nr 307 wynosi:

(12 000,00 zt + 14 500,00 zt + 17 000,00 zt) : 3 = 14 500,00 zt

14 500 z1

stownie: czternascie tysigcy piecset zlotych.
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11. PODSUMOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ

Warto$¢ rynkowa wycenianego lokalu mieszkalnego wynosi:

456 540 zi
slownie: czterysta piecédziesiqt szesé tysigcy pigéset czterdziesci zlotych.

Wartos¢ rynkowa prawa do wytgcznego korzystania z miejsca postojowego nr 307 wynosi:

14 500 zt
stownie: czternascie tysiecy piecset zlotych.

Laczna warto$¢ rynkowa wynosi:
456 540 zt + 14 500 zt

471 040 zk
slownie: czterysta siedemdziesigt jeden tysigcy czterdziesci zlotych.
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12. 0SZACOWANIE WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ

Miedzynarodowe Standardy Wyceny w rozdziale 2 (MSW 2) podajg definicj¢ wartosci
likwidacyjnej - Punkt 3.7, jako jedna z warto$ci nierynkowych wyceny.
,Wartos¢ likwidacyjna lub dla wymuszonej sprzedazy. Kwota, ktéra mozna, rozsgdnie rzecz
biorac, otrzymaé z tytutu sprzedazy skladnika mienia w czasie, ktory jest zbyt krotki, by spetnic
wymogi czasu odpowiedniego eksponowania na rynku zawartego w definicji wartosci rynkowe;.
W niektérych panstwach, warto§¢ dla wymuszonej sprzedazy moze obejmowac zalozenie
istnienia niecheci zbycia po stronie sprzedawcy oraz wystgpowanie nabywcy lub nabywcow,
ktorzy kupuja, wiedzac o niekorzystnej sytuacji zbywcey.”
Przy wycenie skladnikéw majatkowych metodg wartosci likwidacyjnej poszczegélnych
aktywow okresla si¢ ich warto$¢ z uwzglednieniem kwantyfikacji prawdopodobiefistwa zdarzen
okreslajacych mozliwo$é uzyskania gotéwki ze sprzedazy tych aktywéw. Dla nieruchomoscei
gruntowych - zabudowanych dzialek gruntu zaklada si¢ prawdopodobienstwo uzyskania ceny
sprzedazy w przedziale 70-95 % oszacowanej warto$ci rynkowe;.
Dla okreslenia wartosci likwidacyjnej przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z prawem do
wylacznego korzystania z miejsca postojowego na parkingu odkrytym, uwzgledniajac wszelkie
kryteria rynkowe mogace mie¢ wplyw na ich zbycie w istniejacej formie przyjeto warto$¢ wyzej
okreslonego wspolczynnika w wysokosci 80% wartosci rynkowej oszacowanej w operacie
szacunkowym.

Wiikw = 471 040 zt - 0,80 =376 832,00 zt
Przyjeto wartos¢:

376 832 zt
stownie: tr7ysta siedemdziesigt szes¢ tysigcy osiemset trrydziesci dwa Zlote.
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KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa i standardami

zawodowymi oraz dobrymi praktykami rzeczoznawcow majatkowych Polskiej Federacji

Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

2. Niniejszy operat nie moze byé opublikowany w catosci lub w czesei w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji.

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

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

5. Autor operatu przyjmuje odpowiedzialno$é za umiejetnodé, staranno$¢ i dokiadnos¢
oczekiwana od rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje odpowiedzialnosci wobec
0sdb trzecich.

6. Podstawe do okreslenia stanu prawnego stanowily informacje i dokumenty udostgpnione
przez Zamawiajacego; zaklada sie, ze autorowi operatu zgloszono wszystkie znane
okolicznosci majace wplyw na oszacowanie nieruchomosci.

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

8. Operat nie stanowi analizy technicznej nieruchomosci.

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

10. Obliczenia przedstawione w operacie byty prowadzone w arkuszu kalkulacyjnym Excel. Nie
zaokraglano wynikéw posrednich, w zwiazku z czym obliczenia dokonywane na
kalkulatorze mogg si¢ nieznacznie r6zni¢ od przedstawionych w operacie. ==

2 X%

ZALACZNIKI |

1) Kopia polisy ubezpieczeniowej przedsigbiorcy. ke L',’

2) Odpis ksiegi wieczystej. |

3) Usytuowanie budynku na planie miasta i na ortofotomapie. [

4) Dokumentacja fotograficzna. [/



Zalacznik 1



EXpert
nslirance

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPEECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ _
PRZEDSIEBEORCY PROWADZACEGO DZ!A%_ALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

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

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0012053

zgodne z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. 2 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 wynasi: 593.00 PLN
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Strona giéwna Elektroniczne Ksiegi Wieczyste Wyszukiwanie Ksiegi Wieczystej

Wynik wyszukiwania ksiegi wieczystej

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

Numer ksigegi wieczystej WA3M/00415510/8

Typ ksiegi wieczystej LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC
Oznaczenie wydzialu prowadzacego ksiege wieczysty IX WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH WARSZAWA
Data zapisania ksiegi wieczystej 2004-11-09

Data zamkniecia ksiegi wieczystej -

Potozenie MAZOWIECKIE, MIASTO STOLECZNE WARSZAWA, BIALOLEKA,
ALUZYINA , 23F /313

Wiasciciel / uzytkownik wieczysty / uprawniony WZIETEK GRZEGORZ

Przegladanie tresci ksiegi wieczystej

: KAPITAL LUDZKI :}“{fﬁ‘ e
E g:‘ﬁ‘

UNIA EUROPEISKA
LA A= VLIS S0 . SERANEY ruNDuszig&o:gg m
PROJEKT WSPOLFINANSOWANY ZE SRODKOW UNII EURQPEJSKIET W RAMACH EUROPEJSKIEGO FUNDUSZU SPOLECZNEGO
htto:/www. funduszecuroneiskic. gov.pl/cfs
Biuletyn Informacji Publicznej Ministerstwa Sprawiedliwoici  Deklaracia dostepnogei
Wersja 3.9.2.1, 13-04-2022
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Dziat I-O |DziatI-Sp |Dziat II

|Dziat ITI

|Dziat IV |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci |1 ---
Lokal
Nr
podstawy
wpisu
Po’roier,)ie (numer porzadkowy / Lp. 1. |1 MAZOWIECKIE, MIASTO STOYECZNE ---
wojewddztwo, gmina, dzielnica) WARSZAWA, BIALOLEKA
Ulica |Numer budynku !Numer lokalu ALUZYINA |23F 1313
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) E%j?{ i?iggg'ﬁf _KiJCHENNY - 1, LAZIENKA - 1,
Kondygnacja 3
Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej
(nieruchomosé, z ktérej wyodrebniono Lp. 1. [/ 00361288/

lokal)

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosc)

TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych

49,2000 M2

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze
wieczystej w toku migracji, ktére zawierajg tresc¢
nie objetg strukturag ksiegi wieczystej lub projekty
wpisdw przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej

PODSTAWA OZNACZENIA LOKALU JEST UMOWA
USTANOWIENIA ODREBNE] WEASNOSCI LOKALU
I SPRZEDAZY Z DNIA 2003-12-12, ZAWARTA
PRZED ANNA SOTA NOTARIUSZEM W
WARSZAWIE ZA REP. A NR 16942/2003, K.2-7.

Ostatni numer aktualr_‘n_ego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej

1

—




Dziat I-O |DziatI-Sp |DziatII |DziatIII |Dziativ |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLEASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Nr

Lp. 1. -— podstawy
wpisu

Numer prawa 1 1

) PRAWO ZWIAZANE Z WEASNOSCIA

Rodzaj prawa NIERUCHOMOSCI

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci

wspdlnej, ktora stanowi grunt oraz czesci

budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg Lp. 1. [492/110633

wytacznie do uzytku wiascicieli lokali

wieczystej, z ktorej Igto'r 'S W odrebni, / 00361288/ ---

wyodrebniono lokal €] wyodrebniono

lokal
Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego ==

wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze |1

wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI LOKALU I SPRZEDAZY, 16942/2003,

2003-12-12, ANNA SOTA, WARSZAWA; 2-7
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./IXA/00024850/03/, 2003-12-15 09:21:00, 2004-03-05, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu)




T g KO ¥OTIAL | 5
Dziat I-O  |Dziat I-Sp  |DziatII |DziatIII |DziatIV |
DZIAL II - WLASNOSC
Wiasciciele

Nr

Lp. 1. - podstawy
wpisu
4

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj |Lp. 1. 3 1/1 ---
wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) GRZEGORZ WZIETEK, 82060710493

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

4 UMOWY SPRZEDAZY, 3008/2013, 2013-08-28, PIOTR JANUS, WARSZAWA; 27-29

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA3M/00019635/13/001, 2013-08-29 10:15:00, 2013-09-13-14.30.37.196878, NIE, 27-

29
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZzenie wniosku — numer

karty akt)

[ Tgl



Dziat I-O

|Dziat I-Sp  |DziatII |Dziat III |DziatiVv |

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

BRAK WPISOW




s

Dziat I-O |DziatI-Sp  |Dziat II

|Dziat III  |Dziat1v |

DZIAL IV - HIPOTEKA

Sh
Pm

Nr
Lp. 1. -— podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 5
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
596148,50 (PIECSET DZIEWIECDZIESIAT
Suma (stownie), waluta SZESC TYSIECY STO CZTERDZIESCI OSIEM
50/100) Zt
Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny (numer KAPITAL. KREDYTU , ODSETKI, ODSETKI
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek KARNE, PRZYZNANE KOSZTY
prawny) Lp.1. 1  POSTEPOWANIA ORAZ INNE ROSZCZENIA
T O SWIADCZENIA UBOCZNE OD KREDYTU,
UMOWA KREDYTU NR DK/KR-
HIP/3506061/13 Z DNIA 27.08.2013 ROKU
KAPITAL POZYCZKI, ODSETKI, ODSETKI
KARNE, PRZYZNANE KOSZTY
PO§TEPOWANIA ORAZ INNE ROSZCZENIA
Lp. 2. 2 O SWIADCZENIA UBOCZNE OD POZYCZKI,
UMOWA POZYCZKI NR DK/P-
HIP/B3506061/13 Z DNIA 27.08.2013
ROKU
Wierzyciel hipoteczny
Iina 0scba prawnalib Jeenestia GETIN NOBLE BANK S.A., WARSZAWA,
organizacyjna niebedaca osobg prawng Lp. 1. 14133403900000
(nazwa, siedziba, REGON)
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
5 OSWIADCZENIE BANKU, 2013-09-03, GETIN NOBLE BANK S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE; 33

32

karty akt)

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca, pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA3M/00020223/13/001, 2013-09-05 10:10:00, 2013-09-20-14.42.06.895892, NIE, 31-

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