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Warszawa, Ursus, przy ul. Wysoczyriska 15

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres

Warszawa, dzielnica Ursus, woj. mazowieckie
Dziatka nr ew. 61/1 o powierzchni 424 m? obreb 2-11-01

Ksiega Wieczysta

KW nr WA1M/00441478/8 prowadzona przez Sad Rejonowy w Legionowie IV
Wydziat Ksigg Wieczystych

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wiadania

Prawo wiasnosci

Opis nieruchomosci

Dziatka posiada ksztatt prostokata, jest zabudowana budynkiem mieszkalnym,
jednorodzinnym, w zabudowie blizniaczej, parterowym z poddaszem uzytkowym
, Niepodpiwniczonym, o pow. uzytkowej 132,50 m?, powierzchni zabudowy 95,22
m?, kubatura 614,00 m®. Budynek pierwotnie wybudowano w latach 30-XX wie-
ku, nastgpnie odbudowano po pozarze w latach 2001-2003. Zabudowe miesz-
kaniowg uzupetnia drewniany garaz, kryty papg, w zlym stanie technicznym .

Lokalizacja

W sgsiedztwie znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami
towarzyszgcymi.

Dostep do nieruchomosci

Dojazd drogg publiczna, ul. Wysoczyniska.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Ustalenie ceny sprzedazy nieruchomosci na potrzeby prowadzonego postepo-
wania upadiosciowego.

Podejscie,
metoda wyceny

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny $redniej

Warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci

Udziat 1/6 czesci przypa-
dajgcy Pani Marcie Latek

978 300 zt
stownie: dziewiecset siedemdziesigt osiem tysiecy trzysta ziotych

163 000 zt
stownie: sto szescdziesigt trzy tysigce ztotych

Wartos¢ dla wymuszonej 782 600 zt

sprzedazy stownie: siedemset osiemdziesigt dwa tysigce szescéset zlotych

Udziat 1/6 czesci przypa- 130 400 zt

dajgcy Pani Marcie Latek stownie: sto trzydziesci tysiecy czterysta ziotych
£ WANEA g SN
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Daty oszacowania

PAULINA

Operat szacunkowy wykonano:

e wdniu 29.07.2022 roku

e wedtug stanu na dziert 05.07.2022 roku

e na poziomie cen na dzien 05.07.2022 roku
L ]
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Warszawa, Ursus, przy ul. Wysoczyriska 15

1. INFORMACJE OGOLNE
1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, stanowigcej
dziatke nr ew. 61/1, obreb ew. 2-11-01 0 powierzchni 1368 m?, potozonej w Warszawie, dzielnicy
Ursus, przy ul. Wysoczynskiej 15.

Dziatka posiada ksztatt prostokata, jest zabudowana budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym, w
zabudowie blizniaczej, parterowym z poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczonym, o pow. uzytko-
wej 132,50 m?, powierzchni zabudowy 95,22 m?, kubatura 614,00 m2, Budynek pierwotnie wybudo-
wano w latach 30-XX wieku, nastepnie odbudowano po pozarze w latach 2001-2003.

Dia nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Legionowie IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
KW nr WA1L/00006021/8.

1.2 ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci  w stanie
na dzier wyceny.

1.3 CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeby prowadzonego poste-
powania upadtosciowego.

14 PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE, MERYTORYCZNE | ZRODLA DANYCH

Podstawy formalne
Zleceniodawca wyceny - Syndyk — Pani Karolina Nowacka.

Podstawy prawne

¢ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami (Dz.U. z dnia 08.08.2017
r. poz. 1590 z p.zm.)

¢ Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z 2004 r. z p.zm.)

e Prawo Upadiosciowe (Dz.U.z. U. z 2017 r. poz. 2344, 2491, z 2018 r. poz. 398, 685)

Podstawy merytoryczne i Zrédta danych

e« Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Wydawca: PFSRM, Warszawa, 2007 r.

* Centralna Baza Danych Ksigg Wieczystych

¢ Wizja lokalna nieruchomosci dokonana w dniu 05.07.2022 roku.

e Informacje na temat cen transakcyjnych na terenie dzielnicy Ursus, Wiochy, Bemowo m.st.
Warszawy w zakresie obrotu nieruchomosciami, raporty i analizy branzowe

» Dokumentacja udostepniona przez Zleceniodawce

1.5 USTALENIE DAT ISTOTNYCH DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

¢ Data wykonania wyceny 29.07.2022 .
e Data na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 05.07.2022 r.
e Data na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 05.07.2022 r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci 05.07.2022 .
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Warszawa, Ursus, przy ul. Wysoczyriska 15

1.6 WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje sie przy
uwzglednieniu celu wyceny, rodzaju i potozenia nieruchomosci, przeznaczenia w planie miejsco-
wym, stopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stanu jej zagospodarowania
oraz dostgpnych danych o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Uwzgledniajac powyzsze czynniki, warto$é rynkowa nieruchomosci oszacowano w podejsciu po-
réwnawczym, stosujgc metode korygowania ceny $redniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okreéleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu ryn-
kowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nierucho-
mosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie po-
rownawcze stosuje sig, jezeli s znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wyceniangj (art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami).
Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnar przyjmuje sie z wlasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny trans-
akcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci beda-
cej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi.

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej w wycenie nieru-
chomoéci jest nastepujaca:

» Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, sta-

nowigcego podstawe wyceny,

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

» Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

» Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

e Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyje-
tej skali cech rynkowych.

* Obliczenie ceny $redniej (Cs$r) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymainej (Cmax).

e Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomaosci o cenie mak-
symalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynko-
wych.

e Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gérnej granicy [Cmax/Csr] sumy wspdtczynnikéw korygu-
jacych oraz obliczenie zakresdw wspditczynnikow korygujacych dla poszczegdinych cech rynko-
wych.

e Okreslenie wielkosci wspéiczynnikéw korygujgcych, wynikajgcych z ocen wycenianej nierucho-
mosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin |,
Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdw ustalania wielkosci wspdiczynnikéw korygujacych ce-
ne srednig

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci nastepuje wedtug formuly:

W=(Cg D> u)K
i=1

gdzie:
ui — wartos¢ i-tego wspétczynnika korygujgcego,
n — liczba wspétczynnikéw korygujgcych
Cér — cena $rednia w zbiorze [zt/m2]
Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stoso-
wac dodatkowo wspotczynnik korekcyjny K" z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspoiczynnik ten moze by¢
uwzgledniany wylgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruc_:ho-
mos¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana
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Warszawa, Ursus, przy ul. Wysoczyniska 15

relacji pomigdzy popytem i podazg. Uwzglednianie wspétczynnika korekcyjnego K powinno byé w
kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowied-
niej klauzuli.

1.7 RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI

Zgodnie z Art. 152, ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego okresla sie warto$¢ rynkowg nieruchomosci.

Art.151, ust. 1 Ustawy definiuje wartoé¢ rynkowa nieruchomosci:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzy-
ska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozezna-
niem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

2. DANE O NIERUCHOMOSCI
2.1 LOKALIZACJA, OTOCZENIE

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie w lewobrzeznej czeéci miasta stotecznego Warszawy,
potozonego w centralnej czesci Polski i zamieszkatego przez okoto 2 min mieszkarcow. Wars-
zawa jest zaréwno stolicg Polski jak réwniez najwazniejszym centrum kulturalnym, naukowym,
politycznym i gospodarczym kraju. Miasto to jest siedzibg wiekszosci wazniejszych polskich
i zagranicznych przedsigbiorstw.

Obecnie Ursus, jedna z najmniejszych warszawskich dzielnic, zajmuje powierzchnie 9 kilome-

trow kwadratowych. Potozona jest w zachodniej czesci stolicy, w odlegtosci 9 km od centrum

miasta. Sgsiaduje z dzielnicami Warszawy: Wiochami i Bemowem oraz podwarszawskimi gmi-

nami: Ozarowem Mazowieckim, Piastowem i Michatowicami. Na uwage zastuguje korzystne

pofozenie komunikacyjne Ursusa u zbiegu miedzynarodowych drég kotowych i kolejowych:

* Trasa migdzynarodowa E-30 (poznanska) o kierunku wschéd - zachod

e Trasa katowicka E- 67 o kierunku pétnoc - potudnie

e Podinocng granice gminy wyznacza miedzynarodowa linia kolejowa

e Ursus posiada tez dobre potgczenie drogowe z Krajowym i Miedzynarodowym Portem Lotni-
czym "Okecie"

Okoto 20% powierzchni dzielnicy stanowig tereny poprzemystowe, a szczegolnosci Zakiady Mecha-

niczne Ursus. Fabryka przed rozpadem na kilkanascie mniejszych spélek byta gtownym pracodaw-

cg dla mieszkancow Ursusa. Obecnie wiekszosé mieszkaricéw dojezdza do pracy w innych dzielni-

cach miasta. Z Ursusa mozna dojechac¢ réwniez do centrum kolejkg. Na terenie Ursusa istnieje

przewaga terendw o zabudowie mieszkaniowej. Atrakcyjne potozenie dzielnicy w obszarze War-

szawy wynika giéwnie ze stosunkowo bliskiej odleglosci od centrum miasta i dogodnych potgczen

komunikacyjnych oraz istniejgce] jeszcze rezerwy terendéw pod inwestycje.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest przy ul. Wysoczynskiej 15 w Warszawie, dzielnicy Ur-
sus, w promieniu ok. 10,10 km od centrum miasta, w promieniu ok. 0,5 km od stacji kolejowej War-
szawa Ursus-Niedzwiadek.

W bliskim sgsiedztwie znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, w odlegfoéci ok. 95 m
przebiega linia kolejowa. Opiniowana nieruchomosé potozona jest odlegtosci ok. 220 m od ulicy
Regulskiej, przy ktorej znajdujg sie przystanki komunikacji publicznej. Nieruchomos$¢ posiada ko-
rzystng lokalizacje z uwagi na usytuowanie w centrum dzielnicy oraz dogodne powigzanie komuni-
kacyjne z innymi czesciami miasta.

Dostep do obiektéw uzytecznosci publicznej oraz handlowo- ustugowych jest dobry. W promieniu
do ok. 1-2 km znajdujg sie¢ placdwki oswiatowe, Urzad Dzielnicy Ursus, jednostki ochrony zdrowia,
apteki, lokalne punkty handlowo-ustugowe.
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Warszawa, Ursus, przy ul. Wysoczyriska 15

2.2 STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa XilI Ksigg Wieczys-
tych prowadzi KW nr WA1M/00441478/8. Zgodnie ze stanem prawnym z dnia 05.07.2022 r. w KW
widniejg nastepujace wpisy:

Typ ksiegi: nieruchomo$é gruntowa

Dziat | - oznaczenie nieruchomosci

Wojewodztwo mazowieckie, m.st. Warszawa, dzielnica Ursus, ul. Wysoczyriska 15
Dziatka nr ew.:61/1

Obreb ew. nr: 2-11-01

Sposoéb korzystania: tereny mieszkaniowe B

Obszar; 424 m?

Dziat I—SP | - spis praw zwiagzanych z wiasnoscia
Brak wpisow.

Dziat Il - wiasnosé

Mariusz Latek- udziat 1/3

Marcin Latek — udziat 1/3

Michat Latek - udziat 1/3

Podstawa wpisu:

Postanowienie Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy Wydziat IV o stwierdzeniu nabycia spadku po
Marianie Firminie Latek , sygn.. akt IV Ns 13/88 z dnia 05.01.1988 r.

Postanowienie Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy Wydziat IV o stwierdzeniu nabycia spadku po
Czestawie Marianie Latek , sygn.. akt IV Ns 384/00 z dnia 11.05.2000 r.

Postanowienie Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy Wydziat IV o stwierdzeniu nabycia spadku po
Teresie Latek , sygn.. akt IV Ns 149/02 z dnia 18.04.2002 r.

Postanowienie Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy Wydziat IV o dzale spadku sygn.. akt IV Ns
889/04 z dnia 04.04.2005r.

Dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia

1. Rodzaj wpisu 7 OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA
NIERUCHOMOSCIA

2. Tresc wpisu 7 NIEODPLATNA SLUZEBNOSC GRUNTOWA USTANOWIONA NA
RZECZ KAZDOCZESNYCH WLASCICIELI NIERUCHOMOSCI STANOWIACEJ DZIALKE
NUMER EWIDENCYJNY 61/2, DLA KTOREJ PROWADZONA JEST KSIEGA WIECZYSTA KW
NR WA1M/00441479/5, POLEGAJACA NA PRAWIE OPARCIA BUDYNKU, KTORY MA BYC
WYBUDOWANY NA DZIALCE UPRAWNIONEJ O SCIANE SZCZYTOWA BUDYNKU
ZNAJDUJACEGO SIE NA DZIALCE 61/1, OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA.

3. Przedmiot wykonywania — -

4. Pierwszenstwo --- -

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenfstwa — e

6. Lista nieruchomosci wspolobcigzonych 1. A: numer ksiegi wieczystej - ]l

B: numer wpisu = - = -

7. Rodzaj zmiany 1. —_— -

Dziat IV - hipoteka
Brak wpiséw.

W zafgczeniu odpis skrocony aktu zgonu Pana Marcina Latek — meza Pani Marty Latek oraz Po-
stanowienie Sadu Rejonowego dla.m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy dla
spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych o ogtoszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadza-
cej dziatalnosci gospodarczej ,z wniosku Marty Latek, sygn. akt XIX GU100/20 z dnia 13.10.2020 .

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw i budynkow

Nieruchomos€ gruntowa oznaczona jest w ewidencji gruntéw pod numerem ew. 61/1 o powierzchni
424m?2, obreb 2-11-01 jednostce ewidencyjnej 146512_8 Dzielnica Ursus, jednostce rejestrowej
(G.218, adres : ul. Wysoczyniska 15, woj. mazowieckie.
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Zrédio:
https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp1/mapa?service=mapa_wlasnosci&L=pl&X=7502805.12759
47258&Y=5788955.369500488&S=28&0=0&T=0&komunikat=off

2.3 STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY

Dziatka

Dziatka nr ew. 61/1 posiada ksztatt prostokgta. Potozenie sytuacyjno - wysokosciowe nierucho-
mosci jest korzystne, brak znaczacych, widocznych odchytek wysokos$ciowych. Dziatka pofozona
jest w zasiggu lokalnej sieci uzbrojenia terenu (prad, wodocigg, kanalizacja, gaz), jest ogrodzona i
zagospodarowana.

Budynek

Dziatka jest zabudowana jest budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym, w zabudowie blizniaczej,
parterowym z poddaszem uzytkowym, niepiwniczonym.

Budynek mieszkalny o pow. uzytkowej 132,50 m?, powierzchni zabudowy 95,22 m?, kubatura
614,00 m3.

Powierzchnie uzytkowa budynku przyjeto na podstawie opisu technicznego.

Struktura zagospodarowania:

Parter: przedsionek, przedpokoj, kuchnia, tazienka, 3 pokoje

Poddasze: przedpokdj tazienka, kuchnia, 3 pokoje

Budynek mieszkalny funkcjonalnie podzielony jest na dwie czesci polgczone wspding klatkg scho-
dowa,

Konstrukcja budynku:

Sciany fundamentowe murowane

Sciany zewnetrzne murowane, ocieplone styropianem
Sciany wewnetrzne murowane

Sciany dziatowe murowane

Schody zelbetowe

Elewacja — tynk cienkowarstwowy

Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne

Komin murowany

Strop Teriva

Wiezba dachowa drewniana, przykrycie blachodachowkg
Stolarka okienna pcv

Stolarka drzwiowa zewnetrzna drewniana

Paulina Braczkowska tel. 606468065
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e lIzolacje przeciwwilgociowe pionowe i poziome

Aktualny standard wykoriczenia budynku

Podiogi — panele, parkiet, wykfadzina pcv, terakota

Sciany - tynki gipsowe, glazura

Drzwi wewnetrzne plytowe, zewnetrzne antywtamaniowe

Wykoriczenie tazienki — glazura, terakota, biaty montaz- standard dobry

Brak statej zabudowy kuchennej

Schody wewnetrzne betonowe, brak wykonczenia

Widoczne zarysowania $cian na poddaszu w pokoju oraz zaciek w kuchni, fazience, przedpoko-
ju i pokoju

Instalacje w budynku:

e Elektroenergetyczna

* Wodno - kanalizacyjna (sie¢ miejska, kanalizacja)

e Gazowa

» C.O. (piec na drugiej konsygnacji stuzy do podgrzewania wody, piec na parterze stuzy do pod-
grzewania wody oraz zapewnia ogrzewanie catego budynku)

Zabudowe mieszkaniowg uzupeinia drewniany garaz, kryty papa, w zlym stanie technicznym (wi-
doczne przechylenie $cian zewnetrznych.

Fot. drewiany garaz

2.4 PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO/ USTALENIA
STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Nieruchomos¢ potozona jest na obszarze dla ktorego brak jest miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego.

Na podst. art. 87 pkt. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. — ,0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym” Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego zatwierdzony Uchwatg Nr
XXXV/199/92 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 28 wrzesnia 1992r. stracit waznosc¢ z
dniem 31 grudnia 2003r

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonego Uchwatg nr LXXXII/2746/2006 z dnia 10.10.2006 r. z p.zm. przedmiotowa nieru-
chomosé znajduje sie na obszarze o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(M2.12).

Zgodnie z mapg akustyczng ,nieruchomosé potozona jest w strefie LDWN lotniczy- 50-60 _dB-
diugookresowy $redni poziom dzwieku A wyrazony w decybelach (dB), wyznaczony w ciggu
wszystkich déb w roku, z uwzglednieniem pory dnia.

Paulina Braczkowska tel. 606468065
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Zrodio:

https://mapa.um.warszawa. pl/mapaApp1/mapa?service=mapa_akustyczna&L=pl&X=7491538.8830

001&Y=5784342.86299953&S=9&0=0&T=0&komunikat=off

2.5 CIEZARY | OGRANICZENIA

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa XIII Ksiag Wieczys-
tych prowadzi KW nr WA1M/00441478/8. Zgodnie ze stanem prawnym z dnia 05.07.2022 r. w KW

widniejg nastepujace wpisy:

Dziat Ill - prawa, roszczenia i ograniczenia

1. Rodzaj wpisu 7 OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA
NIERUCHOMOSCIA

2. Tres¢ wpisu g NIEODPLATNA StUZEBNOSC GRUNTOWA USTANOWIONA NA
RZECZ KAZDOCZESNYCH WLASCICIELI NIERUCHOMOSCI STANOWIACEJ DZIALKE
NUMER EWIDENCYJNY 61/2, DLA KTOREJ PROWADZONA JEST KSIEGA WIECZYSTA KW
NR WA1M/00441479/5, POLEGAJACA NA PRAWIE OPARCIA BUDYNKU, KTORY MA BYC
WYBUDOWANY NA DZIALCE UPRAWNIONEJ O SCIANE SZCZYTOWA BUDYNKU
ZNAJDUJACEGO SIE NA DZIALCE 61/1, OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA.

3. Przedmiot wykonywania —

4. Pierwszenstwo - -

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszernstwa - -

6. Lista nieruchomosci wspétobcigzonych 1. A: numer ksiegi wieczystej - !

B: numer wpisu  — -

7. Rodzaj zmiany 1. —_— -

Dziat IV - hipoteka
Brak wpisow.

W dalszej czesci opracowania zatozono, iz brak jest innych niz wyzej opisane ciezary i obcigzenia
oraz zatozono, ze jakichkolwiek inne ewentualnie wystepujgce ukryte i nieujawnione w trakcie opra-
cowywania niniejszego operatu ciezary i ograniczenia nie majg wplywu na warto$¢ przedmiotowej

nieruchomosci.

Zalozono takze, ze wobec powszechnie istniejgcej w obrocie rynkowym zabudowy szeregowej i
blizniaczej, a takze braku ekspertyzy technicznej stwierdzajgcej jednoznacznie wplyw sgsiedniegj
zabudowy na konstrukcje budynku, fakt wpisania w dziele Ill stuzebnosci gruntowej, nie ma istotne-

go wptywu na warto$¢ nieruchomosci.
2.6 ZANIECZYSZCZENIE GRUNTU

Na terenie nieruchomosci brak jest widocznych zanieczyszczen.

Analiza i ocena ewentualnych zanieczyszczen gruntu nie jest przedmiotem niniejszego operatu.
Przy ocenie zaréwno wartosci gruntu, jaki i wartosci rynkowej nieruchomosci przyjeto, iz nieru-
chomos¢ jest wolna od jakichkolwiek zanieczyszczen. Ewentualnie wystepujgce koszty usunie-
cia ukrytych zanieczyszczen gruntu i ziemi lub budynku powinien oszacowaé specjalista od
spraw zwigzanych z ochrong $rodowiska.

Paulina Braczkowska tel. 606468065
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3. ANALIZA RYNKU

Obecnie nabywcy nieruchomosci gruntowych w zdecydowanej wigkszosci kupujg dziatki na wiasny
uzytek, niz w celach inwestycyjnych. Majg sprecyzowane wymagania i sg bardziej $wiadomi swoich
potrzeb, niz jeszcze kilka lat temu.

Najszybciej znajdujg nabywcéw nieruchomosci gruntowe objete miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego. Mozliwe jest wowczas sprawdzenie przeznaczenia sasiednich dziafek, np.
odlegtosci planowanych ustug ucigzliwych lub przebiegu projektowanych tras komunikacyjnych. W
przypadku terenow w obrebie miasta wazne sg dla kupujgcych: w miare szybki i bezkolizyjny dojazd
do centrum oraz lokalizacja przy utwardzonej publicznej drodze. W kazdym przypadku wazna jest
obecnos¢ mediow przy granicy dziatki. Duze znaczenie majg tez dobre proporcje i wiasciwe nasto-
necznienie terenu. Powierzchnia zalezy od lokalizacji — w obrebie miast mogg to by¢ dziatki juz od
500m2., na przedmiesciach i obszarach pozamiejskich, gdzie ceny sa nizsze, preferowane sa wiel-
kosci 800 m2 — 1500 m2,

Niniejsza wycena opiera sig o wartosci transakcyjne stanowigce tzw. obrét wtérny, tj. transakcje

dokonywane na rynku spetniajgcym warunki catkowitej niezaleznosci na terenie dzielnicy Ursus,
Wiochy i Bemowo

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku stwierdzono, ze:

® Ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie dzielnicy Ursus, podobnych
powierzchniowo do nieruchomosci wycenianej, ulegajg wahaniom i ksztattujg sie w granicach: od
okoto 500 do okoto 1000 z¥/m? w zaleznosci od lokalizacji, przeznaczenia, powierzchni oraz uzbro-
jenia.

° Ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych, podobnych do nieruchomosci wycenianej,
na obszarze dzielnicy Ursus, Wiochy, Bemowo ksztattujg sie w granicach: od okoto 6500 zm? do
okoto 11000 zt/m?2 w zaleznosci od lokalizacji, powierzchni dziatki, powierzchni uzytkowej budynku,
stanu technicznego budynku i standardu wykonczenia oraz dodatkowej zabudowy. Najwyzsze ceny
jednostkowe osiggajg nieruchomosci zabudowane budynkami o bardzo dobrym/dobrym stanie
technicznym i standardzie wykoriczenia na dziatkach o powierzchni powyzej 500 m2, najnizsze
ceny osiggajag nieruchomosci zabudowane budynkami do remontu.

. Przewazajgca forma zabudowy wystepujgcg w obrocie rynkowym jest zabudowa blizniacza i
szeregowa, wymuszona powierzchnig dziatek, na ktérych zostata zrealizowana zabudowa
° W obrocie rynkowym przewaza obrét budynkami przeznaczonymi do remontu, wzniesionymi

w latach 50-80- tych XX wieku . Tego typu obiekty nabywane sg przewaznie w celach prywat-
nych/mieszkaniowych, rzadziej w celach inwestycyjnych.

° Uwzgledniajac ceny rynkowe a takze popularnos$¢ danej lokalizacji wsrdd nabywcow nieru-
chomosci, przyjeto, ze Bemowo oceniane jest najwyzej spoérod trzech wybranych do analizy dziel-
nic.

W wyniku badania wptywu czasu na wysokos$¢ cen transakcyjnych, stwierdzono, iz od 2018 ceny na
rynku wykazujg tendencje wzrostowa. Przewiduje sie jednak, iz na rynku nieruchomoséci mozliwe sg
niekorzystne zmiany w zwigzku z niepewnoscig rynkowg zwigzang ze spodziewanym spowolnie-
niem gospodarczym wywotanym wojnag, pandemig Covid-19, wysoka inflacjg podniesieniem stop
procentowych . Prawdopodobne jest, ze spowolnienie gospodarcze w 2022 roku bedzie w pewnym
stopniu korygowaé w dét rosngce dotychczas ceny nieruchomoéci. Uwzgledniajac powyzsze, do
oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci przyjeto ceny wg poziomu z dat dokonania
transakcji.

4. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
ZABUDOWANEJ

41 OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH | ICH WAG

Po przeanalizowaniu cafoksztattu rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych, zbioru cen
transakcyjnych uzyskanych dla nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej ustalone
zostaty nastepujgce cechy rynkowe, potrzebne do obliczenia wartosci rynkowej wycenianej nieru-
chomosci:

Lokalizacja ogdlina
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e bardzo dobre — Bemowo
e dobre — Wtochy
e Srednie — Ursus

Lokalizacja szczeg6towa
* bardzo dobre — bardzo dobry dostep do komunikacji miejskiej, obiektéw handlowo-ustugowych,
uzytecznosci publicznej, zagospodarowana okolica

* dobre — dobry dostep do obiektéw handlowo ustugowych i uzytecznosci publicznej; zagospoda-
rowana okolica

Powierzchnia dziatki

* bardzo dobra — powierzchnia powyzej 500 m?2
e dobra — powierzchnia 250-500 m?

¢ Srednia— powierzchnia do 250 m?2

Stan techniczny budynku

* dobry — element budynku utrzymany jest zadowalajgco. Celowy jest remont biezgcy polegajacy
na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji i impregnadii.

* s$redni — w elementach wystepujg znaczne uszkodzenia, ubytki. Cechy i wiasciwosci wbudowa-
nych materiatébw majg obnizong klase.

e zly — do rozbidrki

Powierzchnia uzytkowa budynku
bardzo dobra— do 150 m?
e dobra — powyzej 150 m?

Standard wykoriczenia

e bardzo dobry— bardzo dobry standard wykonczenia
e dobry—. dobry standard wykoriczenia

e sredni - standard wykonczenia niski

Rodzaj zabudowy

e bardzo dobry— wolnostojaca
e dobry—.blizniacza

e Sredni — szeregowa

Dodatkowa zabudowa
e bardzo dobra— jest
e dobra-brak

Na podstawie badania rynku lokalnego, rynkéw réwnolegtych oraz preferenciji nabywcow okre-
$lono wagi cech:

Rodzaj cechy Procentowy wptyw

cechy
Lokalizacja og6lna 15%
Lokalizacja szczegbtowa 5%
Powierzchnia dziatki 15%
Stan techniczny budynku 15%
Powierzchnia uzytkowa budynku 10%
Standard wykonczenia 30%
Rodzaj zabudowy 5%
Dodatkowa zabudowa 5%

Razem 100%

4.2 ANALIZA TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH
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Dla potrzeb wyceny:

e do poréwnan wyselekcjonowano ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych w obrocie wtérnym

* wybrano transakcje dotyczace nieruchomosci potozonych na terenie dzielnicy Ursus, Wio-
chy , Bemowom.st. Warszawy

Odrzucono transakcje skrajne, w ktérych cena jednostkowa odbiegata znaczaco od przecietnych

cen uzyskiwanych na rynku, transakcje w ktdrych wystapity szczegéine warunki zawarcia trans-

akcji powodujgce ustalenie ceny w sposéb razaco odbiegajgcy od przecigtnych cen uzyskiwa-

nych na rynku nieruchomosci.

Uwzgledniajac zesztoroczny wzrost cen transakcyjnych oraz aktualne uwarunkowania (wojna,

inflacja, wzrost stép procentowych, przyjeto trend zamiany cen na poziomie 0%.

Do dalszych obliczeri wybrano nastepujace transakgcije:
Pow. P.u.
Rep.A Data Dzielnica Ulica dziatki budynku Cena [z] i
[m2] [m2] [zHm2PU]
8172 24.11.2021 Bemowo Miejska 649 108,53 1200000 11057
1845 15.10.2020 Bemowo Spychowska 504 108,19 1185000 10953
2847 16.12.2020 | Bemowo Oblegorska 428 102,85 1050000 10209
14559 17.09.2021 Bemowo Hery 252 166,90 1700000 10186
39466 19.10.2020 Bemowo Miejska 476 170,00 1720000 10118
9750 19.11.2021 Wiochy Na Skraju 165 135,6 1355000 9993
4943 09.08.2021 | Bemowo Komorowska 197 107,60 1050000 9758
1746 01.03.2022 Ursus Wioczewskich 599 172,00 1530000 8895
20544 29.12.2021 Ursus Sitaczki 406 107 930000 8692
5898 31.05.2021 Bemowo Radziejowicka 349 105,59 900000 8524
696 | 17.01.2022 | Ursus Bisenatd 2 299 150 1230000 8200
Lublina
3724 10.03.2021 Bemowo Tkaczy 306 135,00 1100000 8148
8597 01.12.2021 Bemowo Piastéw Slaskich 400 175,00 1425000 8143
4498 26.03.2021 Bemowo Tkaczy 305 135,00 1090000 8074
26326 18.11.2021 Bemowo Sternicza 529 163,43 1295000 7924
2940 30.12.2020 | Bemowo Andyjska 357 178,26 1380000 7742
5113 25.05.2021 Ursus Malinowa 278 102,00 780000 7647
873 05.01.2022 Ursus Regulska 221 121,6 923000 7590
8854 29.10.2020 Ursus Drzymaty 468 167 1260000 7545
4354 20.05.2021 | Bemowo Oblegorska 339 108,50 800000 7512
4556 14.04.2021 Bemowo Iskry 534 108,00 800000 7339
6249 15.12.2020 | Bemowo Korfantego 282 176,40 1250000 7086
1929 | 31.05.2021 | Bemowo He"ryk?.l_?u°t;‘a’;§ﬁ5kieg° 692 161,50 | 1140000 7059
852 10.06.2021 Wiochy Redaktorska 276 144 1010000 7014
4241 02.12.2020 | Bemowo Einsteina 566 160,20 1100000 6866
7259 18.12.2020 | Bemowo Artemidy 252 157,00 1020000 6497

Na podstawie powyzszej tabeli przyjeto nastepujgce dane wyjsciowe:
e $rednia cena 1 m? nieruchomosci okreslona na podstawie prébki reprezentatywnej o liczbie
n= 26 z nieruchomosci polozonych na obszarze okreslonego wyzej rynku lokalnego wynosi:

Csr = 8414 zHm?
e cena minimalna w probce wynosi: Cmin = 6203 z#/m?
e cena maksymalna w probce wynosi: Cmax = 11057 zHm?

Granice wspétczynnikdéw korygujacych wynosza:

Paulina Braczkowska tel. 606468065
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C.. i
—L. = 0,772 — =1,314
sr S
W zbiorze transakcji przyjetych do poréwnania, nieruchomosé o cenie najnizszej nie posiada
wszystkich cech najgorszych, a nieruchomoséé o cenie najwyzszej nie posiada wszystkich cech
najlepszych. Przyjety do wyceny zbior transakcji poréwnawczych jest dos¢ jednorodny.

Nieruchomo$¢ | Nieruchomosé o | Nieruchomosé o
Rodzaj atrybutu wyceniana cenie max cenie min
Lokalizacja ogdlna dobra b.dobra b.dobra
Lokalizacja szczegbtowa dobra dobra b.dobra
Powierzchnia dziatki dobra b.dobra b.dobra
Stan techniczny budynku dobra $rednia dobra
Powierzchnia uzytkowa budynku dobra b.dobra b.dobra
Standard wykonczenia dobra b/d b/d
Rodzaj zabudowy dobra dobra dobra
Dodatkowa zabudowa dobra* dobra dobra

*Z uwagi na stan techniczny drewnianego garazu, dla atrybutu Dodatkowa zabudowa, przyjeto mi-
nimalng warto$¢ wspodiczynnika.

4.3 USTALENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Wartos¢ rynkowa w stanie na dzier wyceny

Okreslenie procentowego wptywu cech rynkowych na warto$é nieruchomosci i okreslenie
wartosci wspéfczynnikéw korygujgcych:

Rodzaj cechy Procentowy Zakres Zakres Zakres
wptyw wspotczynnika | wspotczynnika | wspotczynnika
cechy dolny goérny
Lokalizacja ogélna 15% 0,116 0,197 0,116
Lokalizacja szczegotowa 5% 0,039 0,066 0,039
Powierzchnia dziatki 15% 0,116 0,197 0,156
Stan techniczny budynku 15% 0,116 0,197 0,156
Powierzchnia uzytkowa bu- 10% 0,077 0,131 0,104
dynku
Standard wykonczenia 30% 0,232 0,394 0,313
Rodzaj zabudowy 5% 0,039 0,066 0,052
Dodatkowa zabudowa 5% 0,039 0,066 0,039
Razem 100% 0,772 1,314 0,975

Wartos¢ rynkowa 1m? powierzchni uzytkowej wynosi:
W = 8414 zi/m? x 0,975 x 0,90 =7383,28 zi/m?

Z uwagi na funkcjonalny podziat budynku na dwie czesci, zastosowano wspétczynnik korekcyjny
0,9.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci w stanie na dzieri wyceny:

Budynek [132,50 [m2 [x] 7383,28 z/m? | |4 [978 284,60
Razem:| ’ =978 300zt
; p 0
Udziat 1/6 czesci przypadajgcy Pani Marcie Latek g78 39’6 zt
Wartos¢ 163 050 zt
w zaokrggleniu 163 000 zt
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Ustalona warto$¢ nieruchomosci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i odpowiada cenie, jaka
mozna by uzyskac przy zawarciu umowy sprzedazy, przy zatozeniu, ze w okresie ekspozycji nieru-
chomosci na rynku oraz okresie negocjowania umowy ceny nie ulegty zmianie. Zalozono, ze nieru-
chomos¢ zostata wystawiona na sprzedaz na nieograniczonym rynku przez czas wystarczajgcy dla
jego zbadania, przeprowadzenia odpowiedniego marketingu i wynegocjowania ceny sprzedazy.

Wartos¢ rynkowa ustalana jest przy zatozeniu, ze nieruchomoé¢ bedzie wykorzystywana zgodnie z
przeznaczeniem, jednoczesnie przypisana w nim funkcja jest najbardziej efektywna dla przedmio-
towego terenu.

Wyzej oszacowana warto$¢ nieruchomosci dotyczy prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej za-
budowanej. Nie uwzglednia ona wyposazenia obiektu w ruchomosci.

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie jest powiekszona o sume podatkéw i optat, jakie
potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptacié w zwigzku z jej nabyciem.
Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci miesci sie w granicach cen uzyski-
wanych przy sprzedazy podobnych nieruchomosci. Z tego tez wzgledu otrzymany wynik mozna
uznac za bliski cenie mozliwej do osiagnigcia w obrocie rynkowym.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy

W niniejszym operacie dla celéw informacyjnych okreslono réwniez warto$é przedmiotu wyceny dla
tak zwanej wymuszonej (szybkiej) sprzedazy. Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wy-
ceny (PKZW), Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym nr 2 (KSWP 2) — Wartosci Inne Niz
Wartos¢ Rynkowa:

* wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy — kwota pieniezna, ktéra mozna otrzymac z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w okoliczno$ciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod presjg koniecznosci
sprzedazy,

» przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage to, ze zbywca znaj-
duje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku
jest zwykle zbyt krotki, aby mozna byto uzyskac cene rynkows;

e kwota jakg gotoéw jest zaakceptowacé sprzedajacy przy sprzedazy wymuszonej, powinna od-
zwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy majgtkowemu, a nie
okolicznosci w jakich dziatatby hipoteczny sprzedajgcy wedtug definicji wartosci rynkowej;

e poniewaz nie wszystkie przyczyny i natura przymusu sprzedazy nieruchomosci moga by¢ znane
rzeczoznawcy majgtkowemu, nie bedzie mogt ich uwzgledni¢ w wycenie nieruchomosci;

o okreslajgc wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy, nalezy przedstawi¢ zatozenia dotyczace przewi-
dywanych uwarunkowan, w jakich transakcja bedzie miata miejsce.

e W operacie przyjeto zatozenie iz, dla sprzedazy wymuszonej ograniczony bedzie czas wyeks-
ponowania przedmiotu wyceny na rynku — na podstawie informacji lokalnych biur obrotu nieru-
chomosciami oraz wtasnej analizy rynku ustalono, iz ceny transakcyjne w przypadku przymuso-
wej sprzedazy byly przecietnie o 20 % nizsze od cen w transakcjach, w ktérych spetnione byly
kryteria wartosci rynkowe;j.

Wartos¢ rynkowa 978 300 zt
Korekta x0,8

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy 782 640 z
w zaokragleniu 782 600 z
Udziat 1/6 przypadajgcy Pani Marcie Latek 163 000 z
Korekta x0,8

Wartosc dla wymuszonej sprzedazy 130 400 zt
w zaokrggleniu z}

5. WYPOSAZENIE OBIEKTU

Ruchome elementy wyposazenia nie stanowity przedmiotu wyceny.

Paulina Braczkowska tel. 606468065 Strona - 15



Warszawa, Ursus, przy ul. Wysoczyriska 15

6. UWAGI KONCZOWE, KLAUZULE

* Operat szacunkowy wykonano zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa,
wykorzystano takze Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane przez Polska Federacje Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

* Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub czeséci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacii

* Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystywany do innego celu anizeli cel okreslony
W niniejszym operacie

* Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianych obiektéw, ktérych wystepowania nie
mogt stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej ani tez na podstawie posiadanej przez niego do-
kumentaciji technicznej i prawnej opiniowanej nieruchomosci

» Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianej nieruchomosci nie
stanowi jej ekspertyzy technicznej

» Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowar praw-
nych lub inne istotne zmiany

e Wycena nieruchomosci opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji
lokalnej oraz na udostepnionych informacjach i dokumentach. Zaktada sie, ze autorowi opraco-
wania zgtoszono wszystkie znane okolicznos$ci majace wptyw na oszacowanie nieruchomosci.

* Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci, za wadliwe lub nieprawdziwe dane i informacje
udzielone przez Zamawiajgcego wycene

» Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci moze ulec zmianie wraz ze zmiang popytu oraz ze
wzgledu na zmiane koniunktury gospodarczej kraju.

7. ZALACZNIKI

Dokumentacja fotograficzna

Wypis z rejestru gruntow

Opis techniczny,rzuty

Badanie KW — punkt 2.2 operatu szacunkowego
Postanowienie

Skrécony odpis aktu zgonu

Polisa

PAULINA \ =
ACZKOWSKA \ =

Zgodnie z Prawem upadtosciowym (Dz.U. z. U. z 2017 r. poz. 2344, 2491, z 2018 r. poz. 398,
685)

Art. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadio$ciowym ma skutki sprzedazy egzekucyj-
nej. Nabywca skiadnikéw masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadiego,
takze powstate po ogtoszeniu upadiosci.

2. Sprzedaz nieruchomoéci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnio-
nych przez wpis do Ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgtoszonych sedziemu-
komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, upraw-
niony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Pod-stawg do
wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzy-
skanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprze-
dazy nieruchomosci. .

6.Do sprzedazy utamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art.
1004, art. 1005, art.1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego.

Paulina Braczkowska tel. 606468065 Strona - 16
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

WYCENA NIERUCHOMOSCI Paulina
Braczkowska

03-142 Warszawa, Mariana Wyrzykowskiego 5A / 35

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0011856

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. B05)

na okres: 17/01/2022 - 16/01/2023
na sume gwarancyjng: 175 000 EUR
stownie: sto siedemdziesiat piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 764.00 PLN

Lidia iExpert.pl Spolka Akeyjna
Al Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
; e e KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48




BG-UE-1.6621.2778.2022.MKU

Wojewddztwo: mazowieckie
Powiat: m.st. Warszawa
Jednostka ewidencyjna: 146512_8, Dzielnica Ursus
Obreb ewidencyjny: 1101, 2-11-01
Prezydent m.st. Warszawy

(nazwa organu wydajgcego dokument)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW DOTYCZACY DANYCH PRZEDMIOTOWYCH
sporzadzono dnia: 14-07-2022 13:24:29

Nr jednostki rejestrowej: G218
Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna i
Identyfikator o [ha] Oznaczenie | Pow. [ha] NERIY lnbriine doiimpity
611 Warszawa, ulica
146512_8.1101.61/1 Wysoczyriska 15 0.0424 B 0.0424 -nr KW ukryty-

UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 61/1:1.

Razem powierzchnia dziafek [ha]: | 0.0424

Sfownie: | czterysta dwadziescia cztery metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkéw i klas

B - Tereny mieszkaniowe

Budynki niestanowiace odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 1

Identyfikator | 146512_8.1101.61/1.1_BUD Kondygnacje nadziemne: 2
: Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka | 148512_8.1101.61/1 Powierzchnia zabudowy (z dokumentéw) {mzj: 95 )
Adres | Warszawa, ulica Wysoczyrhska 15 Powr:erzchn.':a uzytkowa .'okalr: niewodrebnignych [m]: -
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m']: - ”
Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne Powierzchnia uzytkowa pomieszczer przynaleznych do lokali [m’]: -

Dodatkowe informacje: -

Dokument zostal uwierzytelniony kwalifikowanym podpisem elektronicznym, o ktorym mowa w art. 3 pkt. 12
art. 25 Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 910/2014 z dnia 23 lipca 2014 r. w sprawie
identyfikacji elektronicznej i uslug zaufania w odniesieniu do transakcji elektronicznych na rynku
wewnetrznym oraz uchylajgcego dyrektywe 1999/93/WE (Dz. Urz. UE L 257 z 28.08.2014, str. 73)
Kwalifikowany podpis elektroniczny ma taki sam skutek prawny jak podpis wiasnoreczny.
Waeryfikacji podpisu mozna dokonac za pomocg oprogramowania do weryfikacji padpisu.

z up. PREZYDENTA M.ST. WARSZAWY
Piotr Kasprowicz
Gtowny Specjalista
w Biurze Geodezji i Katastru
Sporzadzit(a): Mariola Kula dokument zostat podpisany elektronicznie
(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)

Strona 1z 1



Sygn. akt XIX GU 100/20

POSTANOWIENIE
Dnia 13 pazdziernika 2020 roku

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydzial Gospodarczy dla spraw

upadiosciowych i restrukturyzacyjnych w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: s¢dzia Piotr Pefczynski

po rozpoznaniu w dniu 13 pazdziernika 2020 r. w Warszawie

na posiedzeniu nicjawnym

sprawy z wniosku Marty Latek

o ogloszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej

postanawia:

1.

oglosi¢ upadlos¢ Marty Latek zamieszkale] w Warszawie przy ul. Wysoczyfiskiej 15 (kod
pocztowy: 02-495), PESEL 80100609204;

okresli¢, ze upadly jest osoba fizyczng nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej;

3. wezwa¢ wierzycieli upadiego do zgloszenia swoich wierzytelnosci w terminie trzydziestu

dni od ukazania si¢ ogloszenia o upadtosci w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym;

wezwac osoby, ktdrym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace na
nieruchomosciach nalezgcych do upadiego, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w
ksiedze wieczystej, do ich zgloszenia w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia
postanowienia o ogloszeniu upadiosci w Monitorze Sadowym i Gospodarczym — pod

rygorem utraty prawa powolywania si¢ na nie w postgpowaniu upadlosciowym;

. wyznaczy¢ sedziego-komisarza w osobie ASR Wojciecha Pudetko oraz syndyka w osobie

Karoliny Nowackiej (numer licencji 912);

okresli¢, iz postgpowanie begdzie postgpowaniem gléwnym w rozumieniu art. 3 ust. 1
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 2015/848 z dnia 20 maja 2015
r. w sprawie postepowania upadtosciowego.

/f"”‘-‘”.—-k:\‘_

PR N Sedzia Piotr Pelczynski



Rzeczpospolita Polska

AE 1118609
| Wojewddztwo MAZOWIECKIE

URZAD STANU CYWILNEGQ PIASTOW

QOdpis skrocony aktu zgonu

1. Dane osoby zmariej

Imie pierwsze MARCIN
Imig drugie -

Imiona kolejne =

Nazwisko LATEK
Nazwiska rodowe LATEK
Stan cywilny ZONATY

h St ) Data urodzenia 20.05.1979
g Miejsce urodzenia WARSZAWA

‘2. Czasimiejsce  zgonu / znalezienia zwiok

Data zgonu  15.10.2019
Godzina zgonu -
Miejsce zgonu  PIASTOW
" Data znalezienia zwfok -
! Godzina znalezienia zwiok -
A Miejsce znalezienia zwlok -

3. Dane matzonka osoby zmartej

Imig (imiona) MARTA
Nazwisko LATEK
Nazwisko rodowe RAKOWSKA

< 4 -Dane rodzicéw osoby zmartej

i Ojciec Matka
Imie {imiona) DARIUSZ GRZEGORZ JADWIGA
Nazwisko rodowe LATEK BAREJ

5. Informacje o odpisie 6. Pieczecie i podpis

Odpis Jest zgodny z trescig akiu zgonu o oznaczeniu: Wiasnoreczny pedpls osoby wydajace) edpls
1421011/00/AZ/2019/703%09 1 pieczeé 2 Imieniem, nazwiskiem | stanowisklem

stuzhowym.
Miejsce sporzadzenia odpisy  PIASTOW
Data sporzadzenia adpisu  02,12.2019 S . H"
Optata skarbowa OPLATE SKARBOWA W KWOCIE 22,00 Zt - = N Z up, KIEROWNIKA

P ZAPEACONO W DNIU 02.12.2019. Urzgdu S ywilnege
| Po tor
Parry jupa

Odpis skrécony aktu zgonu strona @
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| ZAWARTOSC OPRACOWANIA SEUde, v s sty
1. Opis techniezny m
L 2. Czesc rysunkowa
OPIS TECHNICZNY

. Podstawa opracowania
& 1§ ]
| L \Pm [eeien qqg_dezyjny dla celow projektowych wiskali 1 : 500
Raury atwléuggmm przez Inwestora koncepcja programowa budynku
; w-‘f i‘y&aﬁv terenie
D5, Docyqa Urzedu Gminy Warszawa-Ursus nr 248//2001 o warunkach zabudowy i
-. zaaospodarowama terenu wydana dnia 14.12.2001r.

o Rozporzgdzenie Min. Gosp. Przestrzennej i Budownictwa z 14 grudnia 1994r w
' sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac budynkl iich
usytuowanie / Dz.U. nr 10 z 19951 wraz ze zmianami /

| « Ustawa o ochronie przeciwpozarowej z dnia 24.08. 1991r,

. Przedmiot opracowania

| Frzedmiotem opracowania jest projekt techniczny modernizowanego budynku

| mieszkalnego jednorodzinnego potozonego na terenie dziatki nr ew. 61 potozonej w
- Warszawie gm. Ursus przy ul. Wysoczynskigj 15.

. Projekt wykonano uwzgledniajac program uzytkowy przedstawiony przez lnwestora

' DANE TECHNICZNE BUDYNKU
| POWIERZCHNIA

| Dane ogélne

| Powierzchnia zabudowy budynku 95,22 nv
Powierzchnia catkowita 132.5m’
I Powierzchnia mieszkalna 108,9 m’
| Kubatura budynku B4ty

) 3 ﬂ}. %‘T 1 o A RO HETO A
OI B59 Warczawa ul Kacnrawrnerza 12 /40 I 110 nem 140 e e W j-.‘.-"‘il: ”?‘}"‘ﬁ E‘(”.‘ L ‘IJ‘E gt ‘qh““"



‘ [)

f Gabaryty budynku i hite ) L
ik @Y K e 2747 !’”’dmsrvh,, I
E T 02 495“,W”1 W‘;klego 8 :
§ Diugosc 10,70 m S Arszawa i
: Szerokosc 9.60 m :

B \\ysokosc od rzednej terenu do poziomu posadowienia murtaty 6,00 m

| Zestawienie powierzchni pomieszczen w budynku i

; —
} PATRTER
b Lp. Nazwa pomieszczenia e Powierzchnia m?
[EE SIEN g ; 2 40
[ 02 KORYTARZ _ ! 5 60
| 03 POKOJ 14,30
BE POKOJ Wleh b | 20,50
05 % : POKOJ il 12,70
1B:& KUCHNIA | _ T a0
0.7 LAZIENKA R 14,20

| Lp Nazwa pomieszczenia | Powierzchnia m?
mE KORYTARZ Tl 5,90
1.2 POKOJ LAl - 13,60
1.3 POKOJ A 17,60
14  POKQOJ ! 13,00
b 15 | A ZUCI . 570
b 16 ~ EAZIENKA 4,20
1 KLATKA SCHODOWA 7,10

CHARAKTERYSTYKA TERENU
b Lokalizacja

- Projekiowany budynek realizowany bedzie na dziatce nr ew. 61. znajdujacej sie W
E Warszawie gm. Ursus przy ul, Wysoczyniskiej 15. -

. Uksztaltowanie terenu

E Dziatka jest ogrodzona, zadrzewiona. Teren ptaski.

01—

859 Warszawa ul, Kasprowicza 13 /40 NIP 118 - 062 - 14— 18 REGON%B‘DOé 94" FIIOWLANO BRajE T
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PODDASZE UZYTKOWE

[ Lp. Nazwa pomieszczenia Powierzchnia m?
0.1 SIEN 2.40
0D KORYTARZ 5,60
~ 03 POKOJ 14,30
04 | POKOJ 20,50
ot o POKOJ 12,70
[ 06" KUCHNIA 5,70
[0 7 LAZIENKA 4,20

Lp. Nazwa pomieszczenia - Powierzchnia m?

1.1 KORYTARZ = 5,90

1.2 POKOJ 13,60

1.3 POKOJ 17,60

14 POKOJ 13,00

15 GARBEROBA KUlUNIA 5,70

1.6 FAZIENKA 4,20
KLATKA SCHODOWA 7.10

3 [ 5
YA G
Wi G i Gl
Hivien ’:II:}L: :W.A-UHSU;\J bl
Gabaryty budynku ircIS LR rhanistyg; |
0 ) w05 rnL()qu‘ego A
| SC 10,70 m £269 Warszawa :
B Diugosc 076 | i
P SzerokoSé | et |
| \vsokosé od rzednej terenu do poziomu posadowienia murtaty 6,00 m
. Wl i |
7estawienie powierzchni pomieszczen w budynku |
1]
E PATRTER

CHARAKTERYSTYKA TERENU

| Lokalizacja

?; Jeklowany budynek realizowany bedzie na dziatce nr ew. 61 anaj_'d-u'iacej sig W

‘arszawie gm. Ursus przy ul. Wysoczynskiej 15.

i Uksztaltowanie terenu

L Dziatka jest ogrodzona, zadrzewiona. Tereh ptaski.

01-859 Warszawa ul. Kasprowicza 13 /40 NIp 11806214~ 18 REGOT\T@OI‘J’OOQ&)% Q{ LNENBCRRR RO:EET
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F Na terenie realizacji istnieje petne uzbrojenie terenu. W potnocnym narozniku dziatki

b jest garaz drewniany przeznaczony do rozbiorki,

b istniejacy budynek mieszkalny przeznaczony do modernizacii ulegt w zeszlym roku

b czesciowemu spaleniu. W wyniku pozaru zniszczeniu ulegta konstrukcja

. drewnianego dachu, stolarka okienna i drzwiowa, posadzki, tynki. Osfabione

L ~ostaly mury $cian wewnetrznych poddasza.

| Przy okazji remontu planuje sie wymiane stropu miedzypietrowege w czesci
wschodniej domu ( budowa z 1938 1), wykonanie nowych wiericy i podniesienie

| sciany szozytowej od  strony potudniowe] ponad dach. Inwestor planuje W

przysziosci na tej dziatce dobudowe nowego domu od strony potudniowe).

OPIS ROBOT

i \ > T . ) i
| Przed przystagieniem do robot budowlano — modernizacyjnych nalezy:
> AR | ]
| 1. rozebrat k&nstrukeje dachu Iy
5 rozebraé $ciany dziatowe poddasza i sciany konstrukcyjne wschodnig i
wewnetrzna do poziomu wienca e il | ]
| 3. rozeb ra¢ konstrukcje stropu mied’zypigtoweQO'czgéci wschodniej budynku

: SCIANY ZEWNETRZNE

Sciany murowane z bloczkéw FAELBET grubosci 36 cm na saprawie |
cieptochronnej : 1
. SCIANY WEWNETRZNE

| Scianki dziatowe poddasza z bloczkow FAELBET gr. 611 2 cm. Sciany murowaé na
izolowanym podiozu betonowym. ‘ |

| STROP

Strop gestozebrowy TERIVA 22 wys. konstrukeyjna 22 cm. dla obcigzenia

L uzytkowego 1,5 kN /m?. Przy rozpigtosci powyzej 4,2 m stosowac zebro
rozdzieloze. Szerokosé zebra rozdzielczego 7 ~ 10 cm, wysoko$¢ rowna wysoKosci
stropu. Zbrojenie zebra 2 prety @ 8 jeden gora, drugi dotem, taczone strzemionami
@45 co60cm. i f A

b Wictide selbatotaiiunie ahoe i mniejszej niz wysokos¢ konstrukcyjna stropu 22
| cm.). Zbrojenie — 4 prety @ 10 ze stali 34GS, strzemiona @ 4,5 ze stali S0S co 25

| om. Prety zbrojeniowe belek stropowych zakotwi¢ w wiericu. Wience betonowac
rownoczesnie ze stropem.

01 - 859 Warszawa ul. Kasprowicza 13 /40 NIP 118-062 1418 REGON H0130|09494 AL

TR | el
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I. Wiezba drewniana krokwiowa
Murlaty 14 x 14 kolwione w wiericu co 1,0 m kotwa 2 16

platwie posrednie i stupy konstrukeji dachu 14 x 14

E Krokwie 7 X 16

E Wymiany.5 x 12

Poszczegolne taczenia na zaciosy elementow drewnianych nalezy wykonywac nie

b giebiej niz 1/3 przekroju elementu.
¢ Przestrzen poddasza hieuzytkowego bez dostepu dla osob,

WENTYLACJA
| Wentylacja grawitacyjna
KOMINY ! |

f Yo
. Kominy mugowane z cegly petnej na zaprawie cementowej.

STOLARKA

| Stolarka okienna — typowa drewniana wg wykazu stolarki
Stolarka drzwiowa — drzwi wewnetrzne | zewnetrzne drewniane, typowe wg wykazu

E stolarki i '
t Drzwi do fazienek muszg by¢ wyposazone w podiuzne kratki wentylacyjne

¢ umieszczone w dolnej czesci skrzydet.

| Instalacje na dzialce i

} Woda z sieci miejskiej

} Scieki odprowadzane do kanalizacji miejskiej
| Instalacja elektryczna podigczona z sieci miejskiej
| Instalacja gazowa z sieci miejskiej.

| WYKONCZENIE

| Wykonczenie $cian i sufitow — tynk gipsowy lub cementowo - wapienny, na stropie
| Poddasza piyty gipsowo kartonowe NIDA GIPS. Malowane dwukrotnie farba
| GMulsyjng na biato; w pomieszczeniach sanitarnych i ha scianie technologicznej w
b kuchni przewiduje sie utozenie glazury.
] Podiogi | posadzki - na podkiadzie ze szlichty cementowej gr.4cm zbrojonej siatkg;
| Projektuje sie :
W kuchni , pomieszezeniach sanitarnych i sieni piytki terrakoty
| ' Pokojach, salonie i przedpokoju klepke lub deski .

. . . - ﬁﬁ'ﬁ:‘. ThALY .
01-3859 Warszawa ul. Kasprowicza 13 /40 NIP 11806214 — 18 REGON’L’OI;,&(;QE,EQ‘M 3"’_"“?1’*"0““0}‘&*:1'0‘51
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i Dylatacje posadzek nalezy wykonywac izolujac je paskjem papy asfaltowej od scia
| oraz dzielac je na pola o bokach max. 3,0 x 3,0 m.
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| Flementy wykonczenia zewnetrznego o wo,,;r,;m-wl;(r anjes

c],r'.b.za ’ng 4

Sciany budynku ocieplone styropianem gr. 8 cm wykoriczone tfmkiem”l‘ﬂineralnym
n %(')kofbudynku - oktadzina kamienna

b Obrobki blacharskie, rynny.i rury spustowe z blachy ocynkowanej gr,0,55 mm lub

¥ PCV. W przypadku zastosowania obrobek blaszanych nalezy pod obrobka umiescic
b warstwe papy w celu oddzielenia warstwy cynku od zaprawy.

i Opaska dookofa budynku z rzedu ptyt chodnikowyeh 30 x 30 ¢m, utozonych ze

b spadkiem od budynku i ograniczonych kraweznikami chodnikowymi.

| UWAGI ZWIAZANE Z WARUNKAMI BHP

Roboty budowlano — montazowe zwigzane z realizacja projektowanego
| budynku nalezy wykonaé zgodnie z rozporzadzeniem Min. Bud. i Przem. Mat.
Bud. z 28.03.1979r. w sprawie bezpieczenstwa i higieny pracy przy
wykonywaniu robét budowlano — montazowych i rozbiérkowych ( Dz.U. nr 13 )

Wszystkie roboty nalezy wykonywacé zgodnie z oboWiazujqcymi normami
. ujetymi w warunkach technicznych wykonania robét .
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