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1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
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Adres nieruchomosci
miejscowo$¢ Warszawa
dzielnica Mokotow
obszar MSI Stuzew
ulica al. Wyscigowa
nr 4
kod pocztowy 02-681
nr dziatlek ewidencyjnych 41
powierzchnia dziatki 6.567,00 m?
nr obrebu 1-08-16
Rodzaj nieruchomosci nieruchomos¢ lokalowa mieszkalna
kondygnacja 4 (3 pietro)
nr lokalu A-38
powierzchnia lokalu 62,19 m?
pomieszczenia przynalezne brak
:1d2|al zwigzany z wlasnoscia 6219/2600826
okalu

Nr ksiegi wieczystej Sad prowadzacy KW

Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa W
Warszawie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych

WA2M/00388743/4

1.2. Zakres wyceny

Prawo wyceniane: prawo witasnosci nieruchomosci lokalowej
Obszar wyceniany: cato$¢ nieruchomosci

Sktadniki wyceniane: lokal mieszkalny wraz z odpowiednim udziatem w czesciach wspdlnych bu-
dynku i prawie wtasnosci gruntu

2. Cel wyceny

Okresélenie wartosci rynkowej (WR) i wartosci likwidacyjnej (WL) nieruchomosci lokalowej dla ce-
6w postepowania upadtosciowego

3. Daty istotne dla okreslenia wartosci przedmiotu wyceny

Data sporzadzenia wyceny 13.10.2020 r.
Data, na ktdora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 12.10.2020 r.
Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 12.10.2020 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 11.10.2020r./ 12.10.2020 r.

4. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

Syndyk masy upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej Sebastiana Jaworskiego w upadtosci likwidacyjnej (War-
szawa) (Sygn. postepowania XIX GUp 345/20)

4.1. Zamawiajacy

4.2. Podstawa

Zlecenie Wyceny Nieruchomosci
formalna wyceny

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny

Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe

Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wy-
ceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

4.3. Podstawy
materialno-prawne

Ogledziny nieruchomosci

Centralna Baza Danych Ksigg Wieczystych (ekw.ms.gov.pl)
Wypis z kartoteki lokalu

Wypis z kartoteki budynku

Portal internetowy: https://mapa.um.warszawa.pl

4.4. Zrodta danych
o nieruchomosci
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Uchwata Nr LVI/1705/2009 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia
18 czerwca 2009 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego rejonu Stuzewca Wschodniego

4.5.Podstawy
metodologiczne

T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych wy-
korzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 1: Trendy
i aktualizacja cen na rynku nieruchomosci, Arkusz rex_trend, Warsza-
wa, 2016 r.

T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych wy-
korzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 2: Roz-
ktady cen na rynku nieruchomosci, Arkusz rex_histogram, Warszawa,
2016 r.

T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych wy-
korzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 3: Wagi
cech | rozstep cenowy na rynku nieruchomosci, Arkusz rex_delta,
Warszawa, 2016 r.

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny
Nr ksiegi wieczystej lokalu Sad prowadzacy KW

Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa W

Spis praw zwiazanych
z wlasnoscia

WA2M/00388743/4 Warszawie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych
Potozenie: wojewddztwo: mazowieckie, powiat: m. st. Warszawa, miejsco-
wos¢: Warszawa, dzielnica: Mokotéw
Ulica: al. Wyscigowa 4

Dziat I-O Nr lokalu: A-_38 _

Oznaczenie Prz_eznaczenle Ig!(alu: lokal mleszkalny N .

. L, . Opis lokalu: pokdj - 3, kuchnia - 1, przedpokdj - 1, tazienka z WC - 1

nieruchomosci Kondygnacja: 4
Odrebnosé: tak
Powierzchnia uzytkowa lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przy-
naleznych: 62,19 m?

Udziat zwigzany z wiasnoscig lokalu: 6219/2600826
Dziat I-Sp Numer ksiegi wieczystej, z ktérej wyodrebniono lokal: WA2M/00152531/2

Nr udziatu: 245
Wzmianka: przeksztatcenie uzytkowania wieczystego we wtasnos¢ na podstawie
ustawy z 20 lipca 2018 r., wzmianke zamieszczono dnia 05-08-2020 r.

Dziat I1
Witasnosé

Sebastian Adam Jaworski

Dziat III Prawa, rosz-
czenia i ograniczenia

Ostrzezenie: wzmianka o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci w sprawie KM
121/19 nalezacej do dtuznika Sebastiana Jaworskiego na podstawie wniosku
wierzyciela mBank S.A. z siedzibg w Warszawie oraz tytutu wykonawczego:
wyrok zaoczny Sadu Okregowego w Warszawie III Wydziat Cywilny z dnia 15-
11-2018, sygnatura akt III C 522/18

Dziat IV Hipoteki

Hipoteka umowna zwykta w wysokosci: 497.000,00 z, rodzaj wierzytelnosci:
pozyczka z dnia 2008-03-10, termin zaptaty: 2021-03-31, wierzyciel hipotecz-
ny: Bank Zachodni WBK S.A. we Wroctawiu 1 Oddziat w Strzelinie, Wroctaw
Hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci: 78.814,01 zi, rodzaj wierzytelnosci:
odsetki i koszty od pozyczki z dnia 2008-03-10 r., wierzyciel hipoteczny: Bank
Zachodni WBK S.A. we Wroctawiu 1 Oddziat w Strzelinie, Wroctaw

Hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci: 1.110.000,00 zi, rodzaj wierzytelno-
Sci: kwota kredytu, odsetki, prowizje oraz inne koszty i naleznosci uboczne z
tytutu umowy kredytowej nr 00477208/2009 z dnia 27-03-2009 r., termin za-
ptaty: 2054-04-07, termin zaptaty: BRE Bank S.A. Oddziat Bankowosci Detalicz-
nej w todzi (mBank), Warszawa

Inne informacje na temat stanu prawnego nieruchomosci

Stan ujawniony w Ksiedze Wieczystej zgodny jest ze stanem ujawnionym w kartotece lokalu:

; : Pow. Uzytko-| Liczba
Nr lokalu Nr budynku Adres Rodzaj Kondygnacja wa [m2] izb
A-38 1 Aleja Wyscigowa 4/A-38 mieszkalny - 62.19 4

danych

Identyfikator: 146505_8.0816.1_BUD.57_LOK; Liczba pomieszczen przynaleznych: Brak danych; Powierzchnia pomieszczen przynaleznych [m2]: Brak

Pomieszczenia przynalezne: -
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Wygaséniecie praw oraz praw i roszczen osobistych

Zgodnie z art. 313. Prawa upadtosciowego:

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczer osobistych ujawnio-
nych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposdb, lecz zgtoszonych sedzie-
mu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. (...) Podstawa wykresSlenia hipoteki
jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostajg w mocy bez potrgcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebno$¢ drogi koniecznej, stu-
zebnos$¢ przesytu oraz stuzebnosc¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wzno-
szeniu budowli lub innego urzgdzenia. (...).

Nie pozostaje w mocy po sprzedazy: ujawniona w dziale IV. hipoteka.

Nr ksiegi wieczystej gruntu i budynku Sad prowadzacy KW
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w War-
WA2M/00152531/2 szawie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych
Polozenie: wojewodztwo: mazowieckie, powiat: m. st. Warszawa, miejsco-
wos¢: Warszawa, dzielnica: Mokotéw
Dziatka nr: 41
Obreb: 1-08-16
Ulica: al. Wyscigowa nr 4
Sposob korzystania: dziatka zabudowana
Obszar: 6.567,00 m?
Budynki:
Adres: al. Wyscigowa 4
Dziat I-O Przeznaczenie budynku: budynek mieszkalny A z czescig ustugowg i garazem
Oznaczenie podziemnym
nieruchomoéci Liczba wyodrebnionych lokali: 104

Adres: al. Wyscigowa 4

Przeznaczenie budynku: budynek mieszkalny B z czescig ustugowgq i garazem
podziemnym

Liczba wyodrebnionych lokali: 95

Adres: al. Wyscigowa 4

Pow. uzytkowa budynku: 6.772,20 m?
Przeznaczenie budynku: budynek mieszkalny
Liczba wyodrebnionych lokali: 114

Dziat I-Sp Prawo uzytkowania wieczystego: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do
dnia 9 wrzesnia 2098 roku zabudowana dwoma budynkami mieszkalnymiaib z
czescig ustugowa i garazem podziemnym stanowigce odrebne nieruchomosci.

Spis praw zwigzanych

z wiasnoscia Okres uzytkowania: 2098-09-09
Wiasciciele: w udziatach witasciciele wyodrebnionych lokali
. Wzmianki o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego we wtasnosé na podstawie
Dziat I1 ;
7 ustawy z 20 lipca 2018 r.
Wiasnos¢

Uzytkownik wieczysty: w udziale 6461/2600826 Catalina Investment sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie

Inny wpis: prawo uzytkowania na rzecz Stoen S.A. z siedzibg w Warszawie o
tresci okreslonej w paragrafie oéwiadczenia o ustanowieniu uzytkowania.

Roszczenie: prawa i roszczenia na rzecz Anny Jadwigi Ponimasz cérki Piotra i
Zofii dotyczace lokalu nr A- 47 o pow. uz. w 41,79 m? wynikajace z umowy
zobowigzujacej do wybudowania budynku oraz ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu i jego sprzedazy.

Inny wpis: zarzad nieruchomoscia wspdlng sprawowany bedzie w trybie art. 20
ustawy o wiasnosci lokali.

Roszczenie: prawa i roszczenia na rzecz Tomasza Klimarczyka syna Bogustawa i
Henryki wynikajace z umowy zobowigzujacej do ustanowienia odrebnej wtasno-
Sci lokalu i jego sprzedazy.

Roszczenie: prawa i roszczenia na rzecz Konrada Andrzeja Kietbus syna Andrze-
ja i Elzbiety oraz Elzbiety Alicji Kietbus corki Edwarda i Zofii wynikajace z umowy
zobowigzujacej do wybudowania budynku oraz ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu i jego sprzedazy.

Roszczenie: prawa i roszczenia na rzecz Anny Pniewskiej corki Kazmierza i Wta-
dystawy wynikajace z umowy zobowigzujacej do wybudowania budynku oraz
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy.

Roszczenie: prawa i roszczenia na rzecz Katarzyny Jamorek corki Janusza i

Dziat III Prawa, rosz-
czenia i ograniczenia
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Danuty wynikajace z umowy zobowigzujacej do wybudowania budynku oraz
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy.

Roszczenie: prawa i roszczenia na rzecz Janusza Ryszarda Stanczyka syna Wia-
dystawa i Stefanii oraz jego zony Aliny Leokadii Stafnczyk corki Rejmunda i Marii
wynikajace z umowy zobowigzujacej do wybudowania budynku oraz ustanowie-
nia odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy.

Roszczenie: prawa i roszczenia na rzecz tukasza Wrona syna Janusza i Anny
wynikajace z umowy zobowigzujacej do wybudowania budynku oraz ustanowie-
nia odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy.

Roszczenie: prawa i roszczenia na rzecz Antoniego Jana Kotomanskiego syna
Jézefa i Antoniny oraz jego zony Zofii Marii Kotomanskiej corki Jana i Heleny
wynikajace z umowy zobowigzujacej do wybudowania budynku oraz ustanowie-
nia odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy.

Roszczenie: roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego
nr C-03 wynikajace z umowy za rep. a nr 2189/2004, roszczenie na rzecz Jaro-
stawa Michata Sroki i Anny Danuty Sroki

Roszczenie: roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego
nr C-41 wynikajace z umowy za rep. a nr 13809/2004. Roszczenie na rzecz:
Andrzeja Marka Tutkaja

Roszczenie: roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego
nr c-69 wynikajace z umowy za rep. a nr 17060/2003. Roszczenie na rzecz:
Tomasza Marka Henkelmana.

Sposdb korzystania z nieruchomosci wspdlnej: kazdoczesnemu wiascicielowi
lokalu nr B-91 przystuguje prawo do korzystania - na zasadach wytacznosci - z
miejsca postojowego nr 295.

Dziat IV Hipoteki

Brak wpisow

5.2. Fragment mapy ewidencyjnej z zaznaczeniem budynku, w ktérym znajduje sie

przedmiotowy lokal

5.3. Przeznaczenie przedmiotu wyceny

Dane mpzp

Wschodniego

Uchwata Nr LVI/1705/2009 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 18 czerwca 2009 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Stuzewca

5.3.1. Przeznaczenie wg ww. dokumentu planistycznego

J30 MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
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5.3.2. Mapa przedstawiajaca przeznaczenie nieruchomosci
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5.3.3. Szczegolowy opis przeznaczenia

Przeznaczenie podstawowe: zachowanie i rozwdj zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
Przeznaczenie dopuszczalne:

— ustugi nieucigzliwe, zwigzane z podstawowg obstugg lokalnej spotecznosci, wbudowane w bu-
dynkach mieszkalnych w formie wydzielonych lokali ustugowych, z zakresu: handlu, gastrono-
mii, zdrowia, oswiaty, kultury, ustug bytowych i rzemiosta, opieki spotecznej, jako funkcja uzu-
petniajaca,

— ustugi biur, administracji, obstugi finansowej, wbudowane w budynkach mieszkalnych w formie
lokali ustugowych, wydzielonych w budynkach mieszkalnych jako funkcja uzupetniajaca.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu prze-

strzennego:

— minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej na dziatce - 30%,

— maksymalna intensywnos$¢ zabudowy - 6,

— minimalna wysoko$¢ zabudowy okreslona w metrach - 12 m,

— maksymalna wysokos$¢ zabudowy okreslona w metrach/ liczbie kondygnacji - 45 m / 15 k.

5.3.4. SOW - Spos6b Optymalnego Wykorzystania przedmiotu wyceny

Biorac pod uwage definicje sposobu optymalnego wykorzystania (SOW), jako najbardziej prawdo-
podobne wykorzystanie sktadnika mienia, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione,
prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajace najwyzszg warto$¢ wycenianego sktadnika
mienia oraz zapisy mpzp, sposéb optymalnego zagospodarowania dla przedmiotowego lokalu zo-
staje okreslony jak funkcja mieszkalna.

5.4. Lokalizacja i stan otoczenia nieruchomosci
5.4.1. Wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania nieruchomosci

Miejscowos$¢: Warszawa

Charakter miejscowosci: miasto stoteczne, siedziba wojewddztwa mazowieckiego, miasto na
prawach powiatu

Liczba mieszkancow: 1.790.658 (stan na 31.12.2019r.)

Powierzchnia: 517,24 km?2

Gestosc¢ zaludnienia: 3.461,9 mieszk./km?

WYCENA.COM.PL
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5.4.2. Mapa lokalizacji nieruchomosci na obszarze miejscowosci

WiErzBNno:

aleja Wyscigowa 4%
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5.4.3. Lokalizacja nieruchomosci w ramach miejscowosci

Dzielnica Mokotdw

Obreb 1-08-16

MSI Stuzew

Szerokos$¢ geograficzna 52,165881 N
Dlugos¢ geograficzna 21,014716 E
Odlegtos$¢ od centrum 8,2 km

Strefa miasta lokalizacja posrednia

5.4.4. Lokalizacja nieruchomosci wzgledem uktadu drogowego

Kategoria/klasa drogi droga gminna/droga lokalna
Oznaczenie drogi al. Wyscigowa
Standard drogi dojazdowej asfaltowa
Utrudnienia w dojezdzie brak
dostep bezposredni od strony al. Wyscigowej, dostep do wej-
Dostep do drogi publicznej $cia gtdwnego oraz wjazd do garazu podziemnego - drogq do-

jazdowa - ul. Granitowq

5.5. Stan otoczenia nieruchomosci

Charakter otoczenia zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz zabudowa biurowa
od strony pétnocnej budynek biurowy, dalej ul. Rzymowskiego

od strony potudniowej | al. Wyscigowa, dalej Tor wyscigédw konnych Stuzewiec

od strony wschodniej Stacja Paliw Orlen, dalej parking

od strony zachodniej zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

5.6. Stopien wyposazenia przedmiotu wyceny w infrastrukture techniczna

W przedmiotowym budynku wystepujg nastepujace sieci uzbrojenia: elektroenergetyczna, wodo-
ciggowa, kanalizacyjna, teletechniczna, centralnego ogrzewania.

WYCENA.COM.PL
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5.7. Stan techniczno-uzytkowy budynku

Przeznaczenie budynku mieszkalny

Charakter budynku bL_denek _wolnostojqcy w kompleksie budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych

Rok budowy 2004 r.

Liczba kondygnacji 14 kondygnacje naziemne

Podpiwniczenie 2 kondygnacje podziemne

Pow. zabudowy 678 m?

Stan techniczny budynku dobry

Stan uzytkowy budynku budynek uzytkowany zgodnie ze swojg funkcija
5.8. Stan techniczno-uzytkowy lokalu nr 93

Kondygnacja 4 (3 pietro)

Powierzchnia uzytkowa 2

lokalu 62,19m

Pomieszczenia przynalezne | brak

Funkcjonalnos¢ lokalu typowa (balkon)

Stan techniczny lokalu przecietny

Opis pomieszczen korytarz, salon z wyjsciem na balkon, 2 sypialnie, kuchnia, ta-

pis p zienka z wanng i WC, w korytarzu szafa w zabudowie

Sposob korzystania lokal wykorzystywany zgodnie ze swojq funkcjg

6. Okreslenie sposobu wyceny
6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

W operacie szacunkowym, okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci (WR) przy przyjeciu sposobu
optymalnego wykorzystania (SOW).

Definicja wartosci rynkowej nieruchomosci (art 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami):

~Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskacé
za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujg-
cym a sprzedajacym, ktdrzy majgq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i
postepujgq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”.

Miedzynarodowe Standardy Wyceny MSW 2 3.7.: ,Warto$¢ likwidacyjna lub dla wymuszonej
sprzedazy. Kwota, ktéra mozna, rozsadnie rzecz biorac, otrzymac z tytutu sprzedazy sktadnika
mienia w czasie, ktdry jest zbyt krotki, by spetni¢ wymogi czasu odpowiedniego eksponowania na
rynku zawartego w definicji wartosci rynkowej. W niektorych paristwach, wartos¢ dla wymuszonej
sprzedazy moze obejmowac zatozenie istnienia niecheci zbycia po stronie sprzedawcy oraz wyste-
powanie nabywcy lub nabywcdw, ktorzy kupuja, wiedzgc o niekorzystnej sytuacji zbywcy”.
Miedzynarodowe Standardy Wyceny MSW definiujg: 3.4. Sposdb optymalnego wykorzystania
(SOW). ,Najbardziej prawdopodobne wykorzystanie skfadnika mienia, ktére jest fizycznie moZzli-
we, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajgce najwyzszg
wartos$¢ wycenianego skfadnika mienia”.

6.2. Wybor podejscia i metody szacowania

Podejscie: podejscie porownawcze, Metoda: metoda korygowania ceny $redniej, Technika: n/d

6.3. Uzasadnienie wyboru podejscia i metody szacowania

Zgodnie z art. 153. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomoséciami: ,Podejscie pordwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. PodejScie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq zna-
ne ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

Zgodnie z § 4.1. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacun-
kowego: ,W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréownywania parami, metode korygo-
wania ceny s$redniej albo metode analizy statystycznej rynku.”

Zgodnie z art. 154. ust. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wfasciwego podej-
Scia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieru-
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chomosci podobnych”.

Zgodnie z § 4.4. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego: ,Przy metodzie korygowania ceny sredniej do pordwnan przyjmuje sie co najmniej kilka-
nascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieru-
chomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspdtczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach
tych nieruchomosci”.

Uwzgledniajac dostepnosc dla lokalnego rynku danych o cenach i cechach nieruchomosci podob-
nych (przynajmniej kilkanascie), do wyceny nieruchomosci zastosowano metode korygowania
ceny s$redniej.

7. Analiza i charakterystyka rynku w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny

Zgodnie z §3.2. Rozporzadzenia: ,Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku
nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkéw
zawarcia transakcji”.

Zgodnie z §26.3. Rozporzadzenia: ,,Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznaw-
ca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostepnosé
danych oraz podobieristwo rynkow".

Niniejsza wycena poprzedzona zostata szczegdtowg analizg rynku nieruchomosci z uwzglednieniem
wilasciwego rodzaj rynku, jego obszaru i okresu badania, uwzgledniajac w szczegdlnosci przed-
miot, zakres, cel i sposob wyceny, dostepnos$¢ danych oraz podobienstwo rynkdw.

8. Okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu miesz-
kalnego

8.1. Opis procedury szacowania

Procedura szacowania nieruchomoéci metoda korygowania ceny $redniej (MKCS) zastosowana w
niniejszym operacie szacunkowym polega na:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, sta-
nowigcego podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zrdéznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.
4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyje-
tej skali cech rynkowych.
7. Obliczenie ceny s$redniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).
8. Sprawdzenie nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej
(Cmax), czy ich oceny w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych maja stany najlepsze i naj-
gorsze.
9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cesr] i gornej granicy [Cmax/Cer] sumy wspdtczynnikéw koryguja-
cych oraz obliczenie zakreséw wspédtczynnikdw korygujacych dla poszczegdinych cech rynkowych.
10. Okreslenie wielkosci wspdtczynnikdw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej, nieru-
chomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin, Cmax].
Nie wyklucza sie innych sposobdw ustalania wielkosci wspétczynnikow korygujacych cene s$rednia.
11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n

Wat/m?) = Cox ) u
i=1

gdzie:
W(zt/m?) - wartos¢ jednostkowa w zt/m?,
Cé. — cena S$rednia,
u; - wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n - liczba wspotczynnikdw korygujacych (cech rynkowych).
12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartos¢ jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych.
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8.2. Zbior nieruchomosci podobnych stanowiacy podstawe wyceny

8.2.1. Obszar rynku dla oszacowania wartosci przedmiotowego lokalu

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna Nr 1
(NI 1) Zastosowanie Podejscia Pordwnawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 3.4.:

~Rzeczoznawca majatkowy okresla na potrzeby wyceny wtasciwy rynek nieruchomosci podobnych,
biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnosc¢ danych, przedstawiajac w szcze-
godlnosci:

a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntéw niezabudowanych,
itp);

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina);

c) okres badania cen (np. miesigc, kwartat, rok);”

Uwzgledniajgc powyzsze okresla sie rodzaj i obszar rynku oraz okres badania rynku:

v okresdlenie rodzaju rynku: rynek wtorny obrotu prawem wtasnosci do lokali mieszkalnych,

v okredlenie obszaru rynku: m. st. Warszawa, Mokotdéw, al. Wyscigowa 4, budynki A, B, C,

v' okreslenie okresu badania cen: od poczatku 2016 r. do dnia wyceny.

8.2.2. Zaso6b informacji pozyskanych i zgromadzonych dla analizy rynku

Do wyceny przyjeto zbiér cen transakcyjnych 42 transakcji nieruchomosciami podobnymi na zdefi-
niowanym rynku lokalnym.

W procesie opracowywania bazy informacji o nieruchomosciach, dla nieruchomosci stanowiacych
podstawe analizy rynku, wykonane zostaty m.in. nastepujace prace:

v okreslenie danych formalnych nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu (dane geodezyjne i
wieczystoksiegowe) oraz zwigzane z transakcjg (ceny i daty);

v okreslenie cech rynkowych nieruchomosci takich jak: lokalizacja ogdlna, otoczenie nieruchomo-
$ci, tan techniczny budynku, stan techniczny lokalu, funkcjonalnosc¢ lokalu, powierzchnia lokalu,
lokalizacja na pietrze, typ prawa

dla zakresu zmiennosci cech transakcji przyjetych jako podstawa szacowania.
Baze transakcyjng stanowigcq podstawe wyceny przedstawiono w ponizszej tabeli:

L.p. | Data transakcji repe r’:::rium Dzielnica Ulica bud:‘/rnku Iolt‘;lu Kondygnacja| PU[m?] | Cenalokalu | Cenaztim? zal((:til;laizz:xlvn::na
1 2016-04-28 927/2016 | Mokotéw [al. Wy$cigowa 4 A-102 11 119,24 | 950.000 zt | 7.967 zt 9.470 zt
2 2017-04-26 | 3099/2017 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 A-113 12 106,95 | 885.031zt | 8.275zt 9.390 zt
3 2016-04-01 928/2016 | Mokotéw [al. WyScigowa 4 A-114 12 57,85 | 550.000 zt | 9.507 zt 11.341 z¢
4 2019-03-29 1699/2019 | Mokotéw [al. WysScigowa 4 A-12 2 79,71 840.000 z+ | 10.538 zt 10.993 zt
5 2016-06-28 | 5954/2016 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 A-34 4 61,04 | 520.000zt | 8.519zt 10.046 zt
6 2017-07-20 | 2135/2017 | Mokotow |al. Wyscigowa 4 A-37 4 41,79 | 380.000zt [ 9.093 zt 10.210 z¢
7 2018-01-16 174/2018 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 A-63 7 107,08 | 1.100.000 zt| 10.273 zt 11.283 zt
8 2019-10-10 |21303/2019| Mokotéw |al. Wyscigowa 4 A-84 9 57,94 | 520.000 zt | 8.975zt 9.157 zt
9 2019-10-10 | 10710/2019| Mokotéw |al. Wyscigowa 4 B-114 12 57,93 | 585.000 zt | 10.098 zt 10.304 zt
10 [ 2019-10-11 |64447/2019| Mokotéw |al. Wyscigowa 4 B-125 13 84,17 | 850.000 zt | 10.099 zt 10.303 zt
11| 2018-08-20 | 2897/2018 | Mokotéw |al. Wys$cigowa 4 B-14 2 60,90 | 500.000zt [ 8.210 zt 8.788 zt
12| 2018-08-24 | 4758/2018 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 B-16 2 62,34 | 665.000 zt | 10.667 zt 11.413 z¢
13| 2020-02-19 540/2020 | Mokotoéw |[al. Wy$cigowa 4 B-27 3 42,00 | 460.000zt | 10.952 zt 11.012 z¢
14| 2017-03-09 | 1730/2017 | Mokotéw |al. Wysécigowa 4 B-29 3 37,28 | 335.000zt | 8.986 zt 10.258 zt
15| 2018-10-17 [14694/2018| Mokotéw |al. Wyscigowa 4 B-29 3 37,28 | 395.000 zt | 10.595 zt 11.264 zt
16 | 2018-01-09 85/2018 Mokotéw _|al. Wyscigowa 4 B-48 5 62,76 | 580.000zt | 9.242 zt 10.159 zt
17| 2019-06-03 | 7693/2019 | Mokotéw |al. Wys$cigowa 4 B-59 6 37,27 | 417.000 zt | 11.189 zt 11.584 zt
18| 2018-12-17 | 9259/2018 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 B-82 9 106,97 | 940.000 zt | 8.788 zt 9.276 zt
19| 2018-12-21 9537/2018 | Mokotéw |al. Wy$cigowa 4 B-83 9 106,86 | 930.000 zt | 8.703 zt 9.182 zt
20 | 2019-05-09 | 3664/2019 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 B-87 9 84,23 | 840.000zt | 9.973 zt 10.355 zt
21| 2016-01-08 17/2016 Mokotéw |al. Wy$cigowa 4 B-96 10 42,07 | 358.000zt | 8.510zt 10.264 zt
22| 2016-11-29 | 5000/2016 | Mokotoéw |al. Wyscigowa 4 C-102 11 106,61 | 920.000 zt | 8.630 zt 9.977 zt
23 | 2017-06-07 | 9421/2017 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 c-111 12 58,19 | 500.000 zt | 8.593 zt 9.699 zt
24| 2019-11-13 | 8744/2019 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 C-114 12 61,11 565.000 zt | 9.246 zt 9.398 zt
25| 2017-03-30 655/2017 | Mokotéw [al. Wy$cigowa 4 C-119 12 33,84 | 300.000zt | 8.865 zt 10.094 zt
26 | 2018-08-28 | 4825/2018 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 C-125 13 41,98 | 440.000 zt | 10.481 zt 11.208 zt
27 | 2020-04-08 |23311/2020| Mokotéw |al. Wyscigowa 4 C-14 2 61,61 595.000 zt | 9.658 zt 9.658 zt
28| 2018-10-08 | 2407/2018 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 C-15 2 53,95 | 465.000zt | 8.619 zt 9.173 z¢
29| 2016-07-20 | 6388/2016 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 C-33 4 80,51 770.000 zt | 9.564 zt 11.246 z¢
30| 2016-07-22 | 2009/2016 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 C-34 4 60,33 | 555.000zt | 9.199 zt 10.814 zt
31| 2016-08-04 430/2016 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 C4 1 61,65 | 460.000 zt | 7.461zt 8.757 zt
32| 2016-05-13 | 6808/2016 | Mokotéw [al. WyScigowa 4 C-42 5 80,16 | 750.000 zt | 9.356 zt 11.099 zt
33| 2019-12-16 |10057/2019| Mokotéw |al. Wyscigowa 4 C-42 5 80,16 | 950.000 zt | 11.851 zt 12.002 zt
34 | 2018-08-27 | 6009/2018 | Mokotéw [al. WyScigowa 4 C-47 5 43,93 | 380.000zt | 8.650 zt 9.251 z¢
35| 2018-05-25 | 6877/2018 | Mokotéw [al. WyScigowa 4 C-57 6 44,41 360.000 zt | 8.106 zt 8.767 zt
36 | 2020-03-12 811/2020 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 C-66 7 41,92 420.000 z+ | 10.019 zt 10.049 zt
37| 2019-03-18 | 3902/2019 | Mokotéw [al. WyScigowa 4 C-68 7 41,76 | 480.000 zt | 11.494 zt 12.006 zt
38 | 2017-09-29 | 2356/2017 | Mokotéw [al. WyScigowa 4 C-69 7 33,31 346.000 zt | 10.387 zt 11.561 z¢
39| 2019-11-06 |34544/2019| Mokotéw |al. Wyscigowa 4 Cc-71 8 58,32 580.000 zt | 9.945 zt 10.117 z¢
40| 2017-10-25 | 3454/2017 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 C-74 8 60,94 | 535.000zt | 8.779 zt 9.740 zt
41| 2016-01-14 90/2016 Mokotéw |al. Wyscigowa 4 C-96 10 41,64 | 332.500zt | 7.985zt 9.624 zt
42| 2016-05-17 | 3522/2016 | Mokotéw |al. Wyscigowa 4 G-96 10 41,64 | 412.000zt | 9.894 zt 11.732 z¢
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8.3. Uwzglednienie zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu i aktualizacja cen transak-
cyjnych na date wyceny

Z dyspozycji art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika obowigzek uwzgled-
niania w procesie wyceny zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu:

«~Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu ryn-
kowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nierucho-
mosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.”

W zwigzku z powyzszym dokonano analizy nieruchomosci podobnych na zdefiniowanym rynku lo-
kalnym pod wzgledem wptywu czasu na ksztattowanie sie poziomu cen (trendu czasowego).

8.3.1. Okreslenie okresu badania rynku lokalnego

Zgodnie z §26.3. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego:

~Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okreSla rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w
szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostepnos¢ danych oraz podobiernistwo ryn-

"

kow”.

8.3.2. Analiza trendu czasowego dla nieruchomosci podobnych

Na podstawie analizy rynku obejmujacej posiadang baze transakcyjng, mozna stwierdzi¢, ze na
terenie rynku lokalnego wystepowat istotny trend zmiany cen jednostkowych w czasie dla nieru-
chomosci lokali mieszkalnych.

Ksztattowanie sie trendu zmiany cen jednostkowych w czasie dla rynku lokalnego przedstawia po-
nizszy graf:

Ceny bez korygowania trendu czasowego
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®  Ceny nieskorygowane e |_iNi@ regresji trendu

goérna granica przedziatu ufnosci (0,85)

dolna granica przedziatu ufnosci (0,85)

77777 gobrna granica przedziatu predykcji (0,85) ————~- dolna granica przedziatu predykgcii (0,85)

Analiza ksztattowania sie trendu zmiany cen jednostkowych w czasie pokazuje, ze trend jest istotny,
to znaczy jest wykazany jako pewny na zadanym poziomie istotnosci (a=0,15), okreslajagcym mak-
symalne dopuszczalne prawdopodobienstwo popetnienia btedu przyjecia istnienia trendu w sytuacji,
gdy zaleznos¢ cen od czasu jest jedynie efektem przypadkowego uktadu danych.

Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru sredniego (4,5%/rok)
oraz dolnego przedziatu ufnosci (2,9%/rok) i gérnego przedziatu ufnosci
(6,1%/rok) przy poziomie istotnosci a = 0,15

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok
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Warto$¢ empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) wynoszaca 4,106 jest wieksza niz wartos$¢ teoret.
statystyki t-Studenta(teoret.,alfa,n-2) wynoszacej 1,468. Prawdopodobieristwo przyjecia wystepo-
wania fatszywego trendu wynikajacego z przypadkowego uktadu danych wynosi ok. 0,02% i jest na
poziomie nizszym niz zatozony poziom istotnosci wynoszacy 0,15.

Powyzsze oznacza, ze na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 mozna stwierdzi¢ istotnos¢ statystycz-
ng wystepowania trendu.

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. 4,5%/rok i mozna okresli¢ go
jako bardzo staby trend rosnacy.

Przedziat ufnosci dla wyliczonego trendu, na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 wynosi ok. +1,6%.
Oznacza to, ze z prawdopodobienstwem 0,85 rzeczywista warto$¢ trendu miesci sie w granicach od
2,9%/rok do 6,1%/rok.

8.3.3. Aktualizacja cen jednostkowych

Uwzgledniajac stwierdzong istotno$¢ wystepowania trendu zmiany cen jednostkowych w okreslonym
okresie badania rynku lokalnego dokonano aktualizacji cen w tym okresie zgodnie z parametrami
trendu liniowego stwierdzonymi dla tego okresu.

Ceny zaktualizowane po wyeliminowaniu trendu liniowego
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L] Ceny po wyeliminowaniu trendu Linia regresji trendu
goérna granica przedziatu ufnosci (0,85) dolna granica przedziatu ufnosci (0,85)

77777 goérna granica przedziatu predykcji (0,85) ————- dolna granica przedziatu predykgcji (0,85)

Powyzsza aktualizacja cen jednostkowych, pozwalajgca na petng eliminacje wplywu czasu na ceny,
uwzglednia w efekcie kwestie podazy i popytu na rynku lokalnym oraz wynikajace z tego ruchy cen,
ktére sg wyrazem relacji popytu i podazy.

W efekcie wszystkie ceny jednostkowe z posiadanej bazy informacji, w drodze procedury okreslenia
wymiaru trendu w okresie badania rynku lokalnego i jego eliminacji, zostaty w zaktualizowane a
wycena nieruchomosci i analiza rynku w aspekcie ksztattowania sie cen jednostkowych dokonana
zostanie w wartosciach zaktualizowanych.

Przy analizie trendu czasowego wykorzystano specjalistyczny arkusz analityczny stuzacy do analizy
trendu czasowego autorstwa rzm Tomasza Kotrasinskiego, MPAI w wersji rex_trend v. 1.0.4

8.4. Charakterystyka rynku w aspekcie ksztattowania sie cen jednostkowych

Zgodnie z §3.2. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego: ,, Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szcze-
golnosci w zakresie uzyskiwanych cen (...)".

Histogram rozktadu aktualnych cen jednostkowych charakteryzuje i wizualizuje ksztaltowanie sie
cen jednostkowych dla przyjetego zbioru nieruchomosci podobnych.
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Rozktad cen jednostkowych (w zt/m2 p.u.) nieruchomosci podobnych na obszarze m. st.
Warszawa, dzielnica: Mokotoéw, al. Wyscigowa 4
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Roztad empiryczny oraz estymowany rozktad normalny i log-normalny

Sr. arytm. (u) Rozktad normalny
Dominanta (D)

Mediana (Me)
Sr. geom. (G)

————— Rozktad log-normalny

8.4.1. Poziom cen jednostkowych dla nieruchomosci podobnych

Miary tendencji centralnej (koncentracji) okreslajace typowy poziom obserwowanych dla nieru-
chomosci podobnych cen jednostkowych przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Miary tendencji centralnej Wartosé

1 Srednia arytmetyczna (u) 10.286,00 zt

2 Poziomistotnosci dla $redniej [a] 5%

3 Przedziat umosci $redniej [u(a)] + 284,00 t

4 Przedziat unosci sredniej + % 2,8%
N 10.002,00 zt

5 Przedziat sredniej od... do... m

6 Mediana (Me) 10.184,00 zt

7 Dominanta (D) 10.164,00 z4

8 Srednia geometryczna (G) 10.245,00 zt

Srednia arytmetyczna cen nieruchomosci podobnych wynosi 10.286 zt/m?2, mediana cen wynosi
10.184 zt/m?2, srednia geometryczna wynosi 10.245 zt/m?2 a dominanta wynosi 10.164 zi/m?2.

8.4.2. Zmiennos¢ i modalnos¢ rozkiadu cen jednostkowych

Miary zmiennosci obserwowanych cen jednostkowych nieruchomosci podobnych przedstawia po-
nizsza tabela:

L.p. Miary zmiennosci Wartos$¢

9  Odchylenie standardowe (o) 939,00 zt
10 Wspdtczynnik zmiennosci (a/u) % 9,1%

11 Warto$¢ minimalna 8.757,00 zt
12 Warto$¢ maksymalna 12.006,00 zt
13 Rozstep empiryczny AC(E) 3.249,00

Wspdtczynnik zmiennosci cen jednostkowych wynosi ok. 9,1%, co pozwala okresli¢ stan zréznico-
wania rynku nieruchomosci podobnych jako ,rynek jednorodny, mato zréznicowany”.

Warto$¢ minimalna i maksymalna cen jednostkowych nieruchomosci podobnych wynosi odpowied-
Nio Cmin = 8.757 zt/m? i Cmax = 12.006 z#/m?2, co stanowi empiryczny rozstep cenowy rynku AC
wynoszacy 3.249 zt/m2.

Rozktad cen jednostkowych na nieruchomosci podobnych jest rozktadem jednomodalnym, tzn. nie
wykazuje segmentacji rynku na oddzielne subrynki - wtedy rozktad bytby dwumodalny lub wielo-
modalny, z wystepowaniem oddzielnej dominanty (mody) dla kazdego z oddzielnych segmentow
rynku.
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8.4.3. Symetrycznosc¢ rozktadu cen jednostkowych nieruchomosci podobnych

Miary symetrycznosci/asymetrii obserwowanych cen jednostkowych nieruchomosci podobnych
przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Miary symetrii/asymetrii Wartosé

14 Sko$nosé 0,165

15 Srednia - mediana ([(u-Me)/u] w %) 1,0%

16 Srednia - dominanta ([(u-D)/u] w %) 1,2%

17 Srednia - ér. geometryczna ([(u-G)/u] w %) 0,4%

18 Semiodchylenie standarowe dolne 446,00 zt
19 Semiodchylenie standarowe gérne 570,00 z
20 Semiodchylenie standarowe gérne / dolne 1,278

Rozktad cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych cechuje sie skos$nosciq wynoszaca ok. -
0,165 oraz mata réznicg pomiedzy srednig arytmetyczng i mediang cen jednostkowych wynoszacg
ok. 1,0%, pomiedzy $rednig arytmetyczng i dominantg wynoszacg ok. 1,2% oraz pomiedzy $red-
nig arytmetyczng i srednig geometryczng cen jednostkowych wynoszacg ok. 0,4%.
Semiodchylenie standardowe dolnej potowy cen wynosi 446 zt/m?2 a gornej 570 zt/m?2, co wy-
znacza stosunek odchylen standardowych dla lewej i prawej czesci rozktadu cen nieruchomosci
podobnych wynoszacy: 1,278. Oznacza to, ze mamy do czynienia z lekko prawosko$nym roz-
ktadem cen nieruchomosci podobnych.

8.4.4. Obliczenie hipotetycznego przedziatu cenowego

Empiryczny (zaobserwowany na rynku) rozstep cenowy rynku AC jest wezszy od cen wynikajacych
z petnej potencjalnie mozliwej rozpietosci rynku, co wynika z faktu, ze na rynku nie sg bezposred-
nio obserwowane transakcje nieruchomosciami o wszystkich cechach najgorszych i wszystkich
cechach najlepszych w ramach obserwowanej zmiennosci stanéw cech rynkowych.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna Nr 1
(NI 1) Zastosowanie Podejscia Porownawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 6.3.-6.5:

,6.3. Przy stosowaniu podejscia porownawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy nieru-
chomos¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomos¢ o cenie
maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera sie w przy-
Jjetym przedziale ocen.

6.5. W przypadku, gdy nieruchomosc¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos$é o cenie maksymalnej oceny
gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowac dla potrzeb okreslania hipotetyczne-
go przedziatu cenowego. (...)”

Uwzgledniajac powyzsze w przypadku analizowanego rynku mamy do czynienia z sytuacjq, ktorg
przewiduje Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Porownawczego w Wycenie
Nieruchomosci w pkt. 6.5., czyli zachodzi konieczno$¢ zastosowania zasady ekstrapolacji dla po-
trzeb okreslania hipotetycznego przedziatu cenowego AC.

Uwzgledniajac wyniki analizy rynku w postaci wag wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych w postaci udziatu procentowego w réznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng mi-
nimalng (AC), oraz uwzgledniajac odchylenia standardowe uzyskiwanych cen jednostkowych moz-
na analitycznie obliczy¢, poprzez uwzglednienie odpowiednio dla Chmin Wszystkich najgorszych a
dla Chmax Wszystkich najlepszych standéw cech, odpowiednio dla nieruchomosci o wszystkich oce-
nach cech najgorszych na danym rynku i dla nieruchomosci o wszystkich ocenach cech najlep-
szych na danym rynku, wg ponizszych wzoréw.

Chmin = Me — 2% Lg * Sgp

Chmax = Me + 2 Lg x Sgq
gdzie:
Chmin, Chmax — hipotetyczne ceny odpowiednio dla nieruchomosci o wszystkich ocenach cech najgorszych i naj-
lepszych na danym rynku, w analizowanym zakresie zmiennosci cech rynkowych
Me - mediana cen
Ls — liczba semiodchylen standardowych
Ssb - semi-odchylenie standardowe dolnej potowy danych
Ssc — semi-odchylenie standardowe gdrnej potowy danych
Obliczenia, zgodnie z uzyskanymi wynikami dotyczacymi zmiennosci oraz symetrii/asymetrii roz-
ktadu cen nieruchomosci podobnych z wykorzystaniem semiodchylen standardowych dolnej i gor-
nej potowy rozktadu cen, hipotetycznej ceny minimalnej Cnmin dla nieruchomosci posiadajacej
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wszystkie oceny cech najgorsze na danym rynku i hipotetycznej ceny maksymalnej Chmax dla nie-
ruchomosci posiadajacej wszystkie oceny cech najlepsze na danym rynku oraz wynikajacego z
nich hipotetycznego zréznicowania cenowego rynku AC(H) przedstawia ponizsza tabela.

L.p. Hipotetyczny rozstep cenowy rynku AC(H) Wartos¢

21 Uwzgledniona rozpietos¢ rynku 95,0%

22 Liczba semiodchylen standardowych + 1,960

23 Hipotetyczna estymowana Cmin(H) 8.436,00 zt
24 Hipotetyczna estymowana Cmax(H) 12.418,00 zt

25 Hipotetyczny rozstep cenowy rynku AC(H) 3.982,00 zt

Obliczone relacje empirycznej Cemin/Cemax i hipotetycznej Chmin/Chmax c€NY minimalnej/maksymalnej
oraz empirycznego AC(E) i hipotetycznego AC(H) zrdznicowania cenowego rynku obrazuje poniz-
szy wykres.

Empiryczne zréznicowanie cenowe rynku AC(E) = Cmax(E) - Cmin(E)
oraz 95% hipotetyczne zréznicowanie rynku AC(H) = Cmax(H) - Cmin(H)
estymowane na podstawie semiwariancji rozktadu cen
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Przy analizie rozktadu i hipotetycznej ceny minimalnej/maksymalnej hipotetycznego zréznicowania
cenowego rynku AC(H) wykorzystano specjalistyczny arkusz analityczny autorstwa rzm Tomasza
Kotrasinskiego, MPAI w wersji rex_histogram v. 2.0.

8.5. Ustalenie cech rynkowych oraz zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech ryn-
kowych nieruchomosci

Z Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna
Nr 1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Porownawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 3.6.

.~Cechy rynkowe, na podstawie ktdrych poréwnuje sie nieruchomos¢ szacowang z nieruchomosciami
podobnymi, sg to itd. ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wpty-
wajgce w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen.”

Liczbe cech rynkowych oraz liczbe i charakterystyke standw dla poszczegdinych cech rynkowych istotnie
wplywajgcych na zrdznicowanie cenowe nieruchomosci podobnych okreslono na podstawie analizy rynku
lokalnego.

Uwzgledniajac, rodzaj rynku, jego obszar i okres badania oraz dostepnos$¢ danych ustalono naste-
pujace cechy nieruchomosci (atrybuty), zwane dalej cechami rynkowymi, oraz stany tych cech
rynkowych (stopnie) wptywajace w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen.

1. Lokalizacja ogélna

Stopien Opis
4 - bardzo dobra centralne lokalizacje miejscowosci
3 - dobra lokalizacje otaczajace centrum miejscowosci
2 - przecietna lokalizacje o posredniej lokalizacji
1 - dostateczna lokalizacje oddalone od centrum miejscowosci
0 - staba lokalizacje peryferyjne i przylegajace do granic miejscowosci
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2. Otoczenie nieruchomosci

Stopien Opis

brak hatasu i ucigzliwego sasiedztwa spotecznego, zabudowa sasiednia w
dobrym stanie, sasiedztwo zieleni urzadzonej

typowy hatas i ucigzliwosci sasiedztwa spotecznego, zabudowa sasiednia w
dobrym stanie, zielerh urzadzona w poblizu

mozliwos$é wystepowania hatasu intensywnego i ucigzliwego sasiedztwa

0 - gorsze spofecznego, zabudowa sasiednia w gorszym stanie, nie wystepuje zielen
urzadzona

2 - lepsze

1 - przecietne

3. Stan techniczny budynku

Stopien Opis
obiekt nowopowstaty Ilub po kapitalnym remoncie potaczonym z
4 - bardzo dobry modernizacja, wybudowany z wykorzystaniem materiatbw o podwyzszonej

jakosci. Elementy obiektu (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie) sg w
stanie nienaruszonym

elementy obiektu (konstrukcji, wykonczenia) sq nalezycie utrzymane, nie
wykazujg wiekszego zuzycia. Moga wystgpi¢ nieznaczne uszkodzenia
3 - dobry wynikajace z uzytkowania elementéw, bez ubytkéow. Wszystkie elementy
obiektu sprawne, zdatne do eksploatacji po standardowym od$wiezajacym
remoncie (malowanie, mycie)

elementy obiektu (konstrukcji, wykonczenia) sa zadowalajaco utrzymane.
Celowy jest remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach,
uzupetnieniach, konserwacji i impregnacji. Moze wystqpi¢ koniecznos(
wymiany niektérych elementow wykazujgcych najwieksze zuzycie

elementy obiektu (konstrukcji, wykonczenia) sg utrzymane stabo. Celowy
jest remont polegajacy na wiekszych naprawach, uzupefnieniach,

2 - dostateczny

1 - staby PR . . . . ’ ) .
konserwacji i impregnacji. Wystepuje koniecznos¢ wymiany niektérych
elementow wykazujacych najwieksze zuzycie
w elementach obiektu (konstrukcji, wykonczenia) wystepuja znaczne

0-zly uszkodzenia i ubytki. Cechy i witasciwosci wbudowanych materiatdw maja

obnizona klase. Wystepuja zawilgocenia i zagrzybienia. Wymagany jest
remont kapitalny

4. Stan techniczny lokalu

Stopien Opis
po kapitalnym remoncie lub nowy. Elementy stanu wykonczeniowego
4 - bardzo dobry podwyzszonej jakosci. Stolarka okienna i drzwiowa, podtoza, okfadziny i

posadzki, tynki, instalacie w bardzo dobrym stanie

dobry stan ww. elementéw bez ubytkdw, sprawne, zdatne do eksploatagji
po standardowym odswiezajacym remoncie (malowanie, mycie)

przecietny stan ww. elementéw bez ubytkdw, sprawne, zdatne do
eksploatacii po standardowym odSwiezajacym remoncie

uszkodzenia elementéw stanu wykonczeniowego kwalifikujace sie do
wymiany lub czesciowego remontu, sprawne instalacje. Stolarka okienna i
drzwiowa, podtoza, oktadziny i posadzki, tynki, instalacje w akceptowalnym
stanie

lokal w stanie deweloperskim, do wykonczenia lub do kapitalnego remontu,
uszkodzenia elementéw stanu wykonczeniowego zwilaszcza okien, drzwi,
armatury i podtdg wymagajace remontu lub wymiany. Konieczny remont
elementéw stanu wykonczenia

3 - dobry

2 - przecietny

1 - dostateczny

5. Funkcjonalnos¢ lokalu

Stopien Opis
4 - wybitna dodatkowe funkcjonalnosci: 2 miejsca postojowe
3 - bardzo dobra dodatkowe funkcjonalnosci: schowek/taras i 1 miejsce postojowe
2 - dobra dodatkowe funkcjonalnosci: 1 miejsce postojowe
1 - typowa dodatkowe funkcjonalnosci: schowek i/lub balkon
0 - podstawowa brak dodatkowych funkcjonalnosci i pomieszczen przynaleznych

6. Powierzchnia lokalu

Stopien Opis
6 - bardzo dobra powyzej 160 m2
5 - dobra ponizej 20 m2 lub (140-160> m2
4 - pow. $redniej (20-30> m2 lub (120-140 m2>
3 - érednia (30-40> m2 lub (100-120 m2>
2 - pon. $redniej (40-50> m2 lub (80-100 m2>
1 - lepsza (50-60> m2 lub (70-80 m2>
0 - zla (60-70> m2
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7. Lokalizacja na pietrze

Stopien Opis
4 - bardzo dobra pietra XV. i wyzsze
3 - dobra pietra XIL.-XIV.
2 - przecietna pietra VI.-X.
1 - dostateczna pietra I.-V.
0 - zia parter
8. Typ prawa
Stopien Opis
1 - wilasnos¢ wiasnos¢ lokalu
0 - swpdl spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

8.6. Wagi wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych/czynszéw
8.6.1. Przyjeta postac¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna Nr 1
(NI 1) Zastosowanie Podejscia Porownawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 3.8.:

~Waga cechy moze by¢ jej udziat procentowy w réznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng mini-
malng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych
podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze innych sposobéw wyrazania wptywu cech rynkowych na
ceny.”

W niniejszej wycenie przyjeto wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyj-
nych w postaci udziatu procentowego w réznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng minimalng
(AC) ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych
podstawe wyceny nieruchomosci.

Przyjete w drodze analizy preferencji uczestnikédw oraz analizy rynku przyjeto nastepujace wagi
cech rynkowych dla petnej zmiennosci stanéw cech rynkowych.

Okreslenie %-owe wag cech rynkowych jako udziatu w hipotetycznym zréznicowaniu rynku AC(H)=Cmax(H)-Cmin(H)
przy petnym zakresie zmiennosci standéw cech rynkowych z okresleniem zmiennosci cech (liczby stanow cech)

Waga cechy | Stan minimalny cechy na rynku | Stan maksymalny cechy na rynku | Liczba stanéw dla | Zmienno$¢ cechy
L.p. Cechy rynkowe dlz;ci::'k::vé':f’ uwzgledniony w badaniu wag uwzgledniony w badaniu wag _ calkz’)v\_n;gnéw _dla ")e'";?anéw
stanéw cech cech cech cechy rynkowej cech na rynku
1. |Lokalizacja ogdlna 23,9% 0 - staba 0 4 - bardzo dobra 4 5 4
2. |Otoczenie nieruchomosci 20,7% 0 - gorsze 0 2 - lepsze 2 3 2
3. |Stan techniczny budynku 12,8% 0-zly 0 4 - bardzo dobry 4 5 4
4. |Stan techniczny lokalu 22,1% 0-zly 0 4 - bardzo dobry 4 5 4
5. |Funkcjonalnos¢ lokalu 4,6% 0 - podstawowa 0 4 - wybitna 4 5 4
6. |Powierzchnia lokalu 5,0% 0 - zta 0 6 - bardzo dobra 6 7 6
7. |Lokalizacja na pietrze 6,7% 0 -zia 0 4 - bardzo dobra 4 5 4
8. |Typ prawa 4,2% 0 - swpdl 0 1 - wiasnosé 1 2 1
Suma: 100,0%

8.6.2. Przeliczenie wartosci wag cech rynkowych w stosunku do zmiennosci cech rynko-
wych zbioru nieruchomosci przyjetych jako podstawa oszacowania

Nieruchomosci podobne stanowigce podstawe wyceny stanowig wycinek catkowitej mozliwej
zmiennosci standw dla poszczegdlnych cech rynkowych. Zawezenie zmiennosci standéw cech ryn-
kowych przedstawia ponizsze zestawienie.

Przeliczenie %-owe wag cech rynkowych jako udziatu w hipotetycznym zréznicowaniu rynku AC(H)=Cmax(H)-Cmin(H)

przy zakresie zmiennosci stanéw cech rynkowych przyjetym na podstawie zbioru tr kcj iacych pod: e wyceny

Waga cechy | Waga cechy na Liczba stanéw dla | Rozpietosé cechy

L.p. Cechy rynkowe d:nc.:;k:;lct-e 1 ml.i::;psi:e:nu Stsatnano-w.iacvch ;e::s't::e wyceny ferucnomoscl sanowae xmiennos’;i st-anéw zmiennosci ::e;::{n
stanéw cech cechy podstawe wyceny cechy rynkowej cechy na rynku

1. |Lokalizacja ogdlna 23,9% 5,98% 2 - przecietna 2 2 - przecietna 2 1 0/4

2. |Otoczenie nieruchomosci 20,7% 10,35% 1 - przecietne 1 1 - przecietne 1 1 0/2

3. |Stan techniczny budynku 12,8% 3,20% 3 - dobry 3 3 - dobry 3 1 0/4

4. |Stan techniczny lokalu 22,1% 5,53% 1 - dostateczny 1 4 - bardzo dobry 4 4 3/4

5. |Funkcjonalnos¢ lokalu 4,6% 1,15% 0 - podstawowa 0 4 - wybitna 4 5 4/4

6. |Powierzchnia lokalu 5,0% 0,83% 0 - zfa 0 3 - $rednia 3 4 3/6

7. |Lokalizacja na pietrze 6,7% 1,68% 0 - zfa 0 3 - dobra 3 4 3/4

8. |Typ prawa 4,2% 4,20% 1 - wiasnosé 1 1 - wiasnos¢ 1 1 0/1

Suma: 100,0%

W zwigzku z powyzszym nalezy odpowiednio proporcjonalnie przeliczy¢ wagi cech rynkowych bez
uwzgledniania wptywu catej lub czesci zmiennosci tej cechy rynkowej, ktéra nie wptywa na zrézni-
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cowanie cen transakcyjnych., co przedstawia ponizsza tabela.

Waga cechy | Liczba stanéw dla | Rozpietosé cechy | Udziat rozpietosci Wkiad cechy w Waga cechy z |Waga cechy na 1
L.p. Cechy rynkowe v st‘anéw iennos -:Z!:Z"w Sta;:i‘;ienm;éci sto;unku uoc::;:'e, xmienn;é;i s‘:t::::" cze"c“ha; Y
stanéw cech cechy rynkowej cechy na rynku itej cechy i éci cech stanéw cech rynkowej
1. |Lokalizacja ogdlna 23,9% 1 0/4 0,000 0,000 0,0% 0,00%
2. |Otoczenie nieruchomosci 20,7% 1 0/2 0,000 0,000 0,0% 0,00%
3. |Stan techniczny budynku 12,8% 1 0/4 0,000 0,000 0,0% 0,00%
4. |Stan techniczny lokalu 22,1% 4 3/4 0,750 0,166 57,8% 19,25%
5. |Funkcjonalnos¢ lokalu 4,6% 5 4/4 1,000 0,046 16,0% 4,01%
6. |Powierzchnia lokalu 5,0% 4 3/6 0,500 0,025 8,7% 2,90%
7. |Lokalizacja na pietrze 6,7% 4 3/4 0,750 0,050 17,5% 5,84%
8. |Typ prawa 4,2% 1 0/1 0,000 0,000 0,0% 0,00%
Suma: 100,0% 0,287 100,0%

Powyzej przeliczone w stosunku do zmiennosci cech wagi rynkowe przyjete zostang do dalszych
obliczen zmiennosci cenowej rynku (AC) i wyceny nieruchomosci.

8.7. Charakterystyka wycenianego lokalu z przedstawienie ocen stanéw cech w odnie-
sieniu do przyjetej skali cech rynkowych

Na podstawie zrodet informacji o szacowanym lokalu stwierdzono i przyjeto do wyceny nastepuja-
ce cechy rynkowe, zgodnie z zakresem i celem wyceny:

L.p. Cecha rynkowa Stopien cechy Opis stanu cechy rynkowej
Lokalizacja ogélna 2 - przecietna lokalizacje o posredniej lokalizacji
2 | otoczenie nieruchomosci 1 - przecietne typowy hafas i ucigzliwosci sqsiedztwa spotecznego, zabudowa sasiednia w

dobrym stanie, zielen urzadzona w poblizu

elementy obiektu (konstrukcji, wykonczenia) sq nalezycie utrzymane, nie
wykazujg wiekszego zuzycia. Moga wystapic¢ nieznaczne uszkodzenia

3 |Stan techniczny budynku 3 - dobry wynikajace z uzytkowania elementéw, bez ubytkéw. Wszystkie elementy
obiektu sprawne, zdatne do eksploatacji po standardowym od$wiezajgcym
remoncie (malowanie, mycie)

przecietny stan ww. elementéw bez ubytkéw, sprawne, zdatne do

4 [Stan techniczny lokalu 2 - przecietny eksploatacji po standardowym ods$wiezajacym remoncie
5 | Funkcjonalnos¢ lokalu 1 - typowa dodatkowe funkcjonalnosci: schowek i/lub balkon

6 |Powierzchnia lokalu 0 - zla (60-70> m2

7 |Lokalizacja na pietrze 1 - dostateczna pietra L.-V.

8 |Typ prawa 1 - wilasnos¢ wiasnos¢ lokalu

8.8. Obliczenie ceny $redniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax) oraz dolnej
granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspoétczynnikéw korygujacych

Uwzgledniajac obliczony hipotetyczny (estymowany) przedziat cenowy AC, obrazujacy rdznice
pomiedzy ceng nieruchomosci odpowiednio o wszystkich ocenach cech najgorszych na danym ryn-
ku i dla nieruchomosci o wszystkich ocenach cech najlepszych na danym rynku, mozna obliczy¢
ceny sredniej (Ce) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny oraz ustali¢ cene
minimalng (Cmin) i cene maksymalng (Cmax) a takze dolng granice [Cmin/Cs] i gbérna granice
[Cmax/Csr] sumy wspotczynnikéw korygujacych.

L.p. Parametr Wartosé

1 |Cena srednia [Csr] (zi/m2 p.u.) 10.286 zt
2 |Chmin (hipotetyczna) (z/m2 p.u.) 8.436 zi
3 |Chmax (hipotetyczna) (z#/m2 p.u.) 12.418 zt
4 [Hipotet. przedziat cenowy AC(H) 3.982 zt
5 Chmin / Cér. 0,8201

6 Chmax / Csr. 1,2073

8.9. Obliczenie zakreséw wspétczynnikéw korygujacych dla cech rynkowych

Uwzgledniajac obliczong cene $rednig (Ce¢) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax), oraz okreslone w drodze
analizy rynku wagi cech rynnowych, mozna obliczy¢ dolng granice [Chmin/Cs] i gérng granice
[Chmax/Csr] sumy wspotczynnikdw korygujacych oraz obliczy¢ zakresy wspotczynnikow koryguija-
cych dla poszczegdlnych cech rynkowych.
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Wagi cech z Wartosci i pétczynnikéw korygujacy
L.p. Cechy rynkowe uwzglednieniem i cechy rynkowe nieruchomosci Chmin i Chmax
zmiennosci cech Stany cech dla Comin Comin / Car. Stany cech dla Comax Comax / Cr.
1. |Lokalizacja ogdlna 0,0% 2 - przecietna 2 / 2 = 0,0000 |2 - przecietna 2 /2 = 0,0000
2. |Otoczenie nieruchomosci 0,0% 1 - przecigtne 1/ 1 = 0,0000 |1 - przecigtne 1/ 1 = 0,0000
3. |Stan techniczny budynku 0,0% 3 - dobry 3/ 3 = 0,0000 |3 -dobry 3/ 3 = 0,0000
4. |Stan techniczny lokalu 57,8% 1 - dostateczny 1/ 4 = 0,4737 |4 -bardzodobry |4 / 4 = 0,6972
5. |Funkcjonalnos$¢ lokalu 16,0% 0 - podstawowa 0/ 4 = 0,1315 |4 - wybitna 4/ 4 = 0,1935
6. |Powierzchnia lokalu 8,7% 0-zta 0/ 3 = 0,0714 |3 - $rednia 3/ 3 = 0,1052
7. |Lokalizacja na pietrze 17,5% 0-zta 0/ 3 = 0,1436 |3 - dobra 3/ 3 = 02114
8. | Typ prawa 0,0% 1 - wiasnosé 1/ 1 = 0,0000 |1-wifasnosé 1/ 1 = 0,0000
Suma: 100,0% 0,8201 1,2073

8.10. Okreslenie wielkosci wspolczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen stanow
cech rynkowych szacowanego lokalu oraz ich sumy

Uwzgledniajac dolng granice [Chmin/Cér] i gorna granice [Chmax/Csr] sumy wspdtczynnikow koryguja-
cych oraz obliczone zakresy wspoétczynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych,
mozna okresli¢ wielkosci wspotczynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych, wyni-
kajace z ocen poszczegodlnych cech rynkowych wycenianego lokalu.

Wagi cech z Wartosci graniczne wspétczynnikéw korygujacych Cechy i wspétczynniki korygujace
L.p. Cechy rynkowe uwzglednieniem i cechy rynkowe nieruchomosci Chmin i Chmax dla nieruchomosci szacowanej
zmiennosci cech Chmin / Cer. Chmax / Car. Stany cech W spétczynniki
1. |Lokalizacja ogdlna 0,0% 2 /2 = 0,0000[2/ 2 = 0,0000 |2 - przecietna 2 /2 = 0,0000
2. |Otoczenie nieruchomosci 0,0% 1/1 = 00000]|1/1 = 0,0000 |1-przecietne 1/1 = 0,0000
3. |Stan techniczny budynku 0,0% 3/ 3 = 0,0000|3/ 3 = 0,0000 |3 - dobry 3/ 3 = 0,0000
4. |Stan techniczny lokalu 57,8% 1/4 = 047374 / 4 = 0,6972 |2 - przecietny 2/ 4 = 0,5482
5. |Funkcjonalno$¢ lokalu 16,0% 0/4 = 01315(4 / 4 = 0,1935 |1 - typowa 1/4 = 0,1470
6. |Powierzchnia lokalu 8,7% 0/3 = 007143/ 3 = 0,1052 |0 - zta 0/ 3 = 0,0714
7. |Lokalizacja na pietrze 17,5% 0/3 = 014363/ 3 = 0,2114 |1 - dostateczna |1 / 3 = 0,1662
8. |Typ prawa 0,0% 1/1 = 00000[1/1 = 0,0000 |1-wiasnosé 1/1 = 0,0000
Suma: 100,0% 0,8201 1,2073 0,9328

8.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci lokalowej

Uwzgledniajac obliczone wielkosci wspotczynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynko-
wych, wynikajace z ocen poszczegoélnych cech rynkowych wycenianej nieruchomosci lokalowej
oraz sumy tych wspodtczynnikéw oraz cene s$rednig Cs mozna obliczy¢ wartos¢ jednostkowg wyce-
nianej nieruchomosci lokalowej.

L.p. Parametr Wartosé
1. |Cena s$rednia [Ce¢r.] (zZ/m2 p.u.) 10.286 zk
2. |Suma wspotczynnikéw korygujacych 0,9328
3. | Wartosé jednostkowa (zt/m2 p.u.) 9.595 zt

Wartos$¢ jednostkowa nieruchomosci lokalowej wynosi: 9.595 z{/m?2 p.u.

8.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartos¢ jed-
nostkowej i liczby jednostek porownawczych

Uwzgledniajac obliczong warto$¢ jednostkowg wycenianej nieruchomosci oraz jej powierzchnie
uzytkowg mozna okresli¢ wartos¢ wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartos¢ jed-
nostkowej i powierzchni uzytkowej:

L.p. Parametr Wartosc¢

1. |Wartos¢ jednostkowa (zi/m2 p.u.) 9.595 zi
2. |Powierzchnia uzytkowa (m?) 62,19

3. | Wartosc¢ nieruchomosci 596.713 zt

Wartos¢ catkowita nieruchomosci lokalowej wynosi: 596.713 zt.

W zaokragleniu do petnych 1.000 z, warto$¢ catkowita nieruchomosci lokalowej, wynosi:
597.000 zi.
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9. Okreslenie wartosci likwidacyjnej (WL) szacowanej nieruchomosci
9.1. Charakterystyka sprzedazy likwidacyjnej dla nieruchomosci

Zgodnie z celem wyceny niezbedne jest uwzglednienie ograniczern wptywajacych na tryb i mozli-
wosci nieruchomosci majacej stanowié¢ przedmiot zabezpieczenia, w ramach ewentualnej sprzeda-
zy w warunkach odbiegajacych od standardowych - ,sprzedaz likwidacyjna”.

Przyjete orientacyjne parametry realizacji wartosci w trybie sprzedazy likwidacyjnej:
v' sprzedaz w trybie publicznego przetargu ofertowego;
v zaktadany efektywny okres sprzedazy: zazwyczaj kilkakrotnie krétszy.

Warunki sprzedazy w ww. trybie z sposdb istotny odbiegajg od warunkéw okreslonych w definicji
okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci. Réznice sprzedazy nieruchomosci szacowanej w try-
bie sprzedazy likwidacyjnej w stosunku do sprzedazy nieruchomosci przy braku ograniczen okre-
Slonych dla warunkow okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dotycza:

v efektywnego czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku, co powoduje, ze efektywny czas eks-
pozycji nieruchomosci na rynku jest czesto znacznie krotszy niz Sredni.

v zwiekszonej presji dotyczacej determinacji sprzedajacego nieruchomosé, wyrazonej zwieksze-
niem oczekiwanej pewnosci sprzedazy nieruchomosci w zatozonym czasie ekspozycji nieru-
chomosci na rynku (oczekiwanie, ze zatozony czas ekspozycji nieruchomosci bedzie czasem
maksymalnym w ktérym sprzedana zostanie nieruchomos$¢, a nie $rednim niezbednym dla
sprzedazy nieruchomosci wtasciwym dla rynku);

v presji i ograniczen trybu ekspozycji, negocjacji i sprzedazy wynikajacych z ograniczen nakfa-
danych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych.

v presji i oczekiwan potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, ktérzy ze wzgledu na $wiadomosc¢
ww. uwarunkowan oczekujg nadzwyczajnej premii efektywnosci kupna nieruchomosci w wa-
runkach wymuszonych.

Ustawodawca zdajac sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy likwidacyjnej, np. w
trybie licytacji publicznej w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez komornika (majacej
bardzo wyrazne cechy sprzedazy wymuszonej) wprowadzit obnizenia ceny wywotawczej w stosun-
ku do ceny oszacowania na poziomie: dla nieruchomosci: do 3 dla I. licytacji i do % dla drugiej
licytacji, dla ruchomosci: do 34 dla I. licytacji i do "2 dla drugiej licytacji oraz w upadtosci w drodze
licytacji publicznej dla ruchomosci: do Y. Zaobserwowana praktyka pokazuje, ze efektywnosc
egzekucji komorniczej, nawet przy ww. opustach jest dos$¢ niska, a wiele przetargow komorni-
czych nie dochodzi do skutku z braku oferentow.

Powyzej okreslone ograniczenia sprzedazy nieruchomosci szacowanej, wynikajace z sytuacji
sprzedazy w postepowaniu likwidacyjnym, stanowi¢ beda podstawe do okreslenia jej wartosci
likwidacyjnej (WL) w trybie przetargowym.

9.2. Metodyka okreslenia WL w zaleznosci od okresu ekspozycji nieruchomosci na rynku,
zalozonego prawdopodobienstwa sprzedazy nieruchomosci i ceng dla sprzedazy likwida-
cyjnej

Dla okreslenia wptywu skrécenia okresu ekspozycji nieruchomosci na rynku na spodziewang cene

jej sprzedazy przyjeto nastepujace zatozenia:

v popyt na nieruchomos¢ jest proporcjonalny do okresu efektywnej ekspozycji nieruchomosci
na rynku, a stosunek %-owych odchylen standardowych dla réznych okreséw ekspozycji
zmienia sie zgodnie z pierwiastkiem z odwrotnosci stosunkdw tych okreséw (zgodnie rozkfa-
dem Poissona);

v stosunek %-owych odchylen standardowych wynikajacy z popytu dla réznych okreséw ekspo-
zycji nieruchomosci na rynku cechowat bedzie w tej samej proporcji %-owe odchylenia stan-
dardowe opisujace rozrzut cenowy transakcji dla tych okresow ekspozycji;

v %-owe odchylenie standardowe okreslone dla danego okresu ekspozycji nieruchomosci na
rynku cechowaé bedzie spodziewany rozrzut transakcji dla danego okresu ekspozycji z za-
chowaniem rozkfadu normalnego (co pozwala na okreslenie relacji cena-prawdopodobienstwo
sprzedazy nieruchomosci dla zatozonego stopnia pewnosci sprzedazy).

Powyzej wyprowadzona metodyka pozwala na okreslenie zaleznosci pomiedzy zatozong pewno-
$cig sprzedazy nieruchomosci w okresie ekspozycji (mierzong prawdopodobienstwem sukcesu) a
%-owg ceng nieruchomosci w stosunku do wartosci rynkowej, przy zatozeniu normalnego rozkta-
du cen z wyzej okreslonym %-owym odchyleniem standardowym transakcji.

Ponizszy wykres obrazuje zalezno$¢ wspotczynnika obnizenia wartosci (WL/WR) nieruchomosci
dla sprzedazy wymuszonej (likwidacyjnej) od skrocenia okresu ekspozycji nieruchomosci na ryn-

ku i poziomu zréznicowania rynku.
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9.3. Okreslenie wartosci wspéiczynnika dla wymuszonej sprzedazy WL/WR

Uwzgledniajac powyzsze okreslic mozna spodziewang zaleznos$¢ pomiedzy wartoscig dla wymu-
szonej sprzedazy nieruchomosci a skroceniem okresu ekspozycji na rynku - wspotczynnik
WRW/WR, co przedstawia ponizszy graf:

Zroznicowanie rynku - wspotczynnik zmiennosci
WL/WR| 6% 9% 13% | 16% | 20% | 25% | 30% | 36% | 42% | 49% | 56%

12| 72% | 66% | 60% | 54% | 49% | 43% | 37% | 32% | 26% | 20% | 15%
1/6 80% | 76% | 72% | 68% | 64% | 60% | 56% | 52% | 48% | 44% | 40%
1/4 84% | 80% | 77% | 74% | 70% | 67% | 64% | 61% | 57% | 54% | 51%
13 86% | 83% | 80% | 77% | 74% | 72% | 69% | 66% | 63% | 60% | 57%
512 | 87% | 85% | 82% | 80% | 77% | 75% | 72% | 69% | 67% | 64% | 62%
1/2 88% | 86% | 84% | 81% | 79% | 77% | 74% | 72% | 70% | 67% | 65%
M2 | 89% | 87% | 85% | 83% | 81% | 78% | 76% | 74% | 72% | 70% | 68%
2/3 90% | 88% | 86% | 84% | 82% | 80% | 78% | 76% | 74% | 72% | 70%
3/4 91% | 89% | 87% | 85% | 83% | 81% | 79% | 77% | 75% | 73% | 72%

B vewr >34 RvowR 2324 [WLWR < 213

Uwzgledniajac parametry przyjete dla okreslenia wspodtczynnika WL/WR, dla wspdtczynnika
zmiennosci cen nieruchomosci podobnych = 9,1%, dla wartosci wspotczynnika skrocenia okresu
ekspozycji WSE do 1/2, mozna okresli¢ warto$¢ wspdtczynnika likwidacyjnego, zgodnie z powyz-
szym grafem: WL/WR(1/2;9,1%) = 86%.
Wspétczynnik stosunku WL/WR z uwzglednieniem warunkéw wymuszenia bez uwzglednienia
przetargowego trybu sprzedazy wynosi dla nieruchomosci szacowanej 0,86.
Wyniki badan rynkowych wykazuja typowy wspotczynnik zwigzany z warunkami sprzedazy prze-
targowej wynoszacy: -7,2% (wspdtczynnik: 0,93) co stanowi spodziewang obnizke wartosci dla
sprzedazy wymuszonej w trybie przetargowym wynoszacq:

WL/WR = 0,86 x 0,93 = 0,7998
Uwzgledniajac powyzsze analizy wartos¢ wspotczynnika WL/WR obrazujacego efektywnos¢ dla
likwidacyjnej sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu wyniesie 79,98% w stosunku do
wartosci rynkowej nieruchomosci.

Skrocenie okresu ekspozycii

9.4. Okreslenie wartosci likwidacyjnej (WL) szacowanej nieruchomosci

Uwzgledniajac okreslong w niniejszym operacie szacunkowym wartos$¢ rynkowg (WR) szacowanej
nieruchomosci oraz okreslong wartos¢ wspoétczynnika WL/WR obrazujacego efektywnosc dla li-
kwidacyjnej sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu okreslic mozna wartos¢ likwidacyjng
(WL) szacowanej nieruchomosci z uwzglednieniem warunkéw wymuszenia oraz przetargowego
trybu sprzedazy.

Wartos$¢ likwidacyjna (WL) szacowanej nieruchomosci lokalowej, przy uwzglednieniu odpowied-
nich parametréw zwigzanych ze sprzedazg likwidacyjng w drodze przetargowej, wyniesie:

WL = 596.713 zt x 0,7998 = 477.251 zt
W zaokragleniu do petnych 1.000 zt, wartos$¢ likwidacyjna (WL) wynosi: 477.000 zi.
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10. Wynik koncowy wyceny wraz z uzasadnieniem

Uwzgledniajac powyzej przedstawione ustalenia w zakresie cech rynkowych przedmiotowego loka-
lu, analizy rynku nieruchomosci oraz wykonane obliczenia warto$¢ rynkowa (WR) oraz wartosé
likwidacyjna (WL) przedmiotu oszacowania zgodnie z okresleniem przedmiotu i zakresu wyceny
WYynosi:

Wartos¢ rynkowa (WR) nieruchomosci lokalowej potozonej w Warszawie,
al. Wyscigowa 4, lokal nr A-38, KW nr WA2M/00388743/4, wynhosi:

WR = 597.000 zt

stownie:
piecset dziewiecdziesiat siedem tysiecy ztotych

Wartos¢ likwidacyjna (WL) nieruchomosci lokalowej potozonej w Warszawie,
al. Wyscigowa 4, lokal nr A-38, KW nr WA2M/00388743/4, wynosi:

WL = 477.000 zt

stownie:
czterysta siedemdziesiat siedem tysiecy ziotych

Uzasadnienie wyniku wyceny

Wynik wyceny uzyskany zostat w wyniku stwierdzenia stanu, przeznaczenia i cech rynkowych
przedmiotu wyceny w drodze wyceny metodg korygowania ceny $redniej, na podstawie co naj-
mniej kilkunastu nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla kté-
rych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy rynkowe tych nierucho-
mosci, stanowigcych podstawe oszacowania.

Cechy nieruchomosci szacowanej determinujgce jej warto$¢ znajdujq sie wsrdd cech uwzglednia-
nych w wycenie, w zwigzku z czym uzyskany wynik uznac nalezy za wiarygodny.

IR
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WYCENA.COM.PL




Strona | 23.

INFORMACJA O AUTORZE OPERATU SZACUNKOWEGO

Joanna Bonda MPAI
telefon: 509-591-641

e-mail: bonda.joanna@gmail.com

Kwalifikacje

rzeczoznawca majatkowy od 2014 r., uprawnienia zawodowe nr 5873
Wyksztatcenie kierunkowe

magister inzynier gospodarki przestrzennej

Obecnie zajmowane stanowisko

wiasciciel firmy zajmujacej sie wyceng nieruchomosci

Ustanowiona jako biegly ds. wyceny nieruchomosci:
v' przy Sadzie Okregowym w Warszawie
v' przy Sadzie Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie

Stanowiska w organizacjach, komisjach i instytucjach zawodowych
v' rzecznik ds. opiniowania Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych (PSRM) - ogdlnopolskiej
organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych;

Charakterystyka dziatalnosci:
Od 2016 r. MPAL: cztonek Polskiego Instytutu Wyceny (Member of Polish Apparaiasal Institute)

0Od 2014 r. rzeczoznawca majatkowy i drugi szef Dziatu Wycen Nieruchomosci w firmie realexperts.pl sp. z o0.0.
oraz kierownik zespotu praktykantéw.

0Od 2010 r. analityk rynku nieruchomosci w Dziale Analiz i Wycen Nieruchomosci w ogdlnopolskiej firmie wyce-
ny nieruchomosci realexperts.pl sp. z 0.0.

Jako rzeczoznawca specjalizuje sie

v W wycenie nieruchomosci zwigzanych z kwestiami zmian w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego, podziatami nieruchomosci;

v w wycenie nieruchomosci komercyjnych: restauracyjno-hotelowych, mieszkalno-ustugowych, ustugowo-
handlowych, biurowych, stuzba zdrowia, oswiata i kultura, produkcyjnych, magazynowo-sktadowych,
warsztatowych ustugowych, gospodarczych itp.;

v/ w wycenie gruntéw, ze szczegdlnym uwzglednieniem zagadnien problemowych — wptyw réznych specyficz-
nych cech, podziaty nieruchomosci, wptyw hatasu, stref ograniczen, stref planistycznych i ochronnych.

Dziatalno$¢ specijalistyczna
v' Wspdtautorka analiz rynku nieruchomosci wykonywanych w Dziale Analiz realexperts.pl sp. z 0.0.

v' Wspotautorka opracowania na potrzeby kurséw przygotowawczych organizowanych przez Polskg Izbe Rze-
czoznawstwa Majatkowego (PIRM) dotyczacego procedur wyceny nieruchomosci.

Wspoétautor artykutéw w prasie specjalistycznej:

v Opfata adiacencka z tytutu podziatu nieruchomosci — analiza zagadnienia z punktu widzenia wiedzy specjali-
stycznej, Nieruchomosci C.H. Beck nr 8/2015 (204)

Dane kontaktowe

WYCENA.COM.PL WYCENA.COM.PL

Joanna Bonda
rzeczoznawca majatkowy

NAJLEPSZA WIEDZA O RYNKU
NAJWYZSZA JAKOSC WYCENY

tel. 509-591-641
e-mail: bonda, joanna@gmail,.com
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I. Klauzule i ustalenia dodatkowe

v

v

Wykonawcg niniejszego operatu szacunkowego i podmiotem odpowiedzialnym jest:
Joanna Bonda, ul. Obrzezna 4/28, 02-691-Warszawa, NIP: 5441477337

Oszacowana wartos$¢ nieruchomosci nie zawiera podatku od towarow i ustug (VAT) jaki nalezy
sie ewentualnie od transakcji sprzedazy nieruchomosci i nie zawiera innych podatkéw i optat
zwigzanych z transakcja kupna-sprzedazy nieruchomosci.

Przedmiot niniejszego opracowania oszacowany zostat w postaci wolnej od obcigzen hipotecz-
nych, cigzacych ewentualnie na nieruchomosci.

Warto$¢ szacowanej nieruchomosci dokonana zostata na dzien wyceny i moze ulec zmianie w
wyniku zmiany relacji popytowo-podazowych na rynku nieruchomosci albo stanu zagospoda-
rowania, technicznego i prawnego nieruchomosci lub jej otoczenia.

Opracowanie niniejsze moze by¢ wykorzystywane do celu, dla ktérego zostato sporzadzone,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw majacych wptyw na wartos¢ nieruchomosci. Wykorzy-
stanie niniejszego opracowania po uptywie 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia nie rodzi
dla autora zadnych skutkéw prawnych.

Niniejsze opracowanie nie stanowi ekspertyzy technicznej, budowlanej, geotechnicznej, tok-
sykologicznej lub srodowiskowej nieruchomosci lub obiektéw budowlanych.

Opracowanie niniejsze wykonane zostato wytacznie dla celéow okreslonych w pkt. 2. i do wyko-
rzystania wytgcznie przez zamawiajacego wycene okreslonego w pkt. 3. Wykorzystanie niniej-
szego opracowania dla celdow innych niz okreslone w pkt. 2., badZz przez osoby trzecie albo
wobec 0séb trzecich bez zgody autora jest zabronione i nie rodzi dla niego zadnych skutkéow
prawnych.

Opracowanie niniejsze wykonane zostato przy zatozeniu prawdziwosci dokumentéw i informa-
cji uzyskanych od w toku czynnosci szacowania. Autor w dobrej wierze wykorzystuje te do-
kumenty, ktére uzyskane zostaty w toku czynnosci szacowania, na ktére powotat sie w niniej-
szym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci ich za prawdziwos¢ i kompletnosé
oraz za zatajone wady prawne majace wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

Wykonawca zastrzega sobie prawa autorskie do niniejszego opracowania. Niniejsze opraco-
wanie nie moze byc¢ opublikowane w catosci lub w czesci w jakimkolwiek opracowaniu bez
zgody autora i bez uzgodnienia formy i tresci takiej publikacji, o ile taka publikacja nie wynika
wprost z celu wykonania niniejszego opracowania lub przepiséw prawa. Przed skopiowaniem
catosci lub jakiejkolwiek czesci niniejszego opracowania lub odwotaniem sie do niego w jakim-
kolwiek pi$mie, dokumencie lub oswiadczeniu albo wiaczeniu lub dotgczeniu catosci lub jakiej-
kolwiek czesci niniejszego opracowania do jakiegokolwiek pisma, dokumentu lub oswiadczenia
albo przed ujawnieniem tresci niniejszego opracowania jakiejkolwiek stronie trzeciej, wyma-
gana jest pisemna zgoda autora, o ile takie skopiowanie, odwotanie lub ujawnienie tresci nie
wynika wprost z celu wykonania opracowania lub przepiséow prawa. Taka zgoda jest wymaga-
na rowniez, jesli autor nie jest wymieniony z imienia i nazwiska lub jesli cze$¢ niniejszego
opracowania bedzie potgczona z innym opracowaniem.

Znaczaca niepewnos¢ wyceny spowodowana koronawirusem (COVID-19). Poczatek epidemii
koronawirusa (COVID-19), ogtoszony dnia 11 marca 2020 przez Swiatowa Organizacje Zdro-
wia jako ,Globalna Pandemia”, znaczaco wptynat na swiatowe rynki finansowe i rynki nieru-
chomosci oraz gospodarki krajow dotknietych pandemia. Od 14 marca 2020 r. na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej ogtoszono stan zagrozenia epidemicznego a od 20 marca 2020 r. na
mocy rozporzadzenia Ministra Zdrowia do odwotania ogtoszono stan epidemii, cechujacy sie
istotnymi ograniczeniami zwtaszcza w zakresie nieruchomosci ustugowo-handlowych oraz
przewidywanym znacznym wptywem na stan gospodarki, rynku pracy, sity nabywczej oraz
poziomu oszczednosci i inwestycji przedsiebiorstw oraz ludnosci. W zwigzku z powyzszym
oszacowanie na dzien wyceny dokonane zostato w warunkach ,znaczacej niepewnosci wyce-
ny” wynikajacej z niedajacego sie na dzien wyceny okresli¢c wptywu ww. okolicznosci na war-
to$¢ szacowanej nieruchomosci.
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II. Dokumentacja zdjeciowa

Budynek i jego otoczenie — dokum

entacja wykonana dnia 11.10.2020 r.

BB EEEEEEEE
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II1. Zatlaczniki

Wypis z kartoteki lokalu

Wypis z kartoteki budynku

Ksiega wieczysta dla nieruchomosci lokalowej
Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego

el S

WYCENA.COM.PL




Podpizany certyfikatem wystawionym dla Katarmyna Sienkiewicz (Certyfilat

Nr kancelaryjny: BG-MOK-A.6621.1786.2020.BAN oaliflowanyl.
Uterorzony w dniu: 2020-10-09 10:00:48 +0200

Wojewddztwo: mazowieckie
Powiat: m.st. Warszawa
Jednostka ewidencyjna: Dzielnica Mokotow

Obreb ewidencyjny: 146505_8.0816, 1-08-16
Prezydent m.st. Warszawy € yjny _

(nazwa organu wydajgcego dokument)
WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI
sporzgdzono dnia: 08.10.2020 16:39:51

Pozycja kartoteki lokali: 146505_8.0816.1_BUD
Jednostka rejestrowa gruntow: G38

Lokale: 1
. . Pow. Uzytko-| Liczba
Nr lokalu Nr budynku Adres Rodzaj Kondygnacja wa [m2] izb
A-38 1 Aleja Wyscigowa 4/A-38 mieszkalny - 62.19 4

Identyfikator: 146505_8.0816.1_BUD.57_LOK; Liczba pomieszczen przynaleznych: Brak danych; Powierzchnia pomieszczen przynaleznych [m2]: Brak
danych

Pomieszczenia przynalezne: -

UWAGA: Ta pozycja kartoteki lokali zawiera jeszcze inne lokale.

Dokument zostat uwierzytelniony kwalifikowanym podpisem elektronicznym, o ktérym DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
mowa w art. 3 pkt. 12 i art. 25 Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ
nr 910/2014 z dnia 23 lipca 2014 r. w sprawie identyfikacji elektronicznej i ustug
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.
Weryfikacji podpisu mozna dokona¢ za pomoca oprogramowania do weryfikacji
podpisu.

Warszawa, dnia 08.10.2020 r.

Beata Antonik-Kaczanowska
2020-10-08

(sporzadzit: data i podpis) (imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)
(piecze¢ urzedowa) data i podpis
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Nr kancelaryjny: BG-MOK-A.6621.1786.2020.BAN

Podpizany certyfikatem wystawionym dla Katarmyna Sienkiewicz (Certyfilat
kwalifikowany).
Lt '—:nny w dniu: 2020-10- IZIB 10:00: 4“ +0200

Powiat: m.st. Warszawa

Jednostka ewidencyjna: 146505_8, Dzielnica Mokotow

Prezydent m.st. Warszawy

(nazwa organu wydajgcego dokument)

Obreb ewidencyjny: 146505_8.0816, 1-08-16

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
sporzadzono dnia: 08-10-2020 16:35:57

Pozycja kartoteki budynkéw: 146505_8.0816.G38
Jednostka rejestrowa gruntéw: G38

Budynki: 4

Nr ewidencyjny | 1

Identyfikator | 146505_8.0816.1_BUD

Status | wybudowany

Dziatka

146505_8.0816.41

Powierzchnia zabudowy (z dokumentoy) [m2]: 678

Powierzchnia uzytkowa z obmiaréw [m J: -

Powierzchnia uzytkowa z projektu budowlanego [m ]2
Powierzchnia uzytkowa lokali nlewyodrebnlgnych [m]: -
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m ]: 6993.27
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m ]

Adres lub potozenie

Aleja Wyscigowa 4

Rodzaj wg KST

budynki mieszkalne

Klasa wg PKOB

Gtéwna funkcja

Inne funkcje: -

tgczna liczba izb w budynku: -

Liczba ujawnionych lokali samodzielnych: 100
Stan uzytkowania: -

Data oddania do uzytkowania: -

Data rozbiorki: -

Przyczyna rozbiérki: -

Konstr. $cian zewn.

mur

Rok zakonczenia budowy
Wiek zakoriczenia budowy

2004

Kondygn. nad. / pod.

14/2

Rok zakoriczenia przebudowy
Wiek zakoriczenia przebudowy

Stopieri pewno$ci ustalenia daty zakoricz. budowy: -
Stopien pewno$ci ustalenia daty zakorncz. przebudowy: -
Zakres przebudowy: -

Warto$¢: - Data wyceny: - Wpis do rej. zabytkéw: - Data wpisu: - Czy jest wiatg: - Budynek gotowy na szybki internet: -

Liczba mieszkan: -

Uwagi: -

Nr ewidencyjny

2

Identyfikator

146505_8.0816.2_BUD

Status

wybudowany

Dziatka

146505_8.0816.41

Powierzchnia zabudowy (z dokumentégv) [mz]: 675

Powierzchnia uzytkowa z obmiarow [m ]: -

Powierzchnia uzytkowa z projektu budowlanego [m ]2

Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnignych [m ]: -
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m |: 7055.73
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m ] -

Adres lub potozenie

Aleja Wyscigowa 4

Rodzaj wg KST

budynki mieszkalne

Klasa wg PKOB | -

Gtéwna funkcja

Inne funkcje: -

tgczna liczba izb w budynku: -

Liczba ujawnionych lokali samodzielnych: 96
Stan uzytkowania: -

Data oddania do uzytkowania: -

Data rozbiorki: -

Przyczyna rozbiérki: -

Rok zakonczenia budowy | 2004

Konstr. Scian zewn. | mur Wiek zakoriczenia budowy | -

Rok zakonczenia przebudowy -

Kondygn. nad. / pod. | 14/2 Wiek zakoriczenia przebudowy | -

Stopien pewno$ci ustalenia daty zakoncz. budowy: -
Stopient pewno$ci ustalenia daty zakoncz. przebudowy: -
Zakres przebudowy: -

Wartos¢: - Data wyceny: - Wpis do rej. zabytkéw: - Data wpisu: - Czy jest wiatg: - Budynek gotowy na szybki internet: -

Liczba mieszkan: -

Uwagi: -

Nr ewidencyjny | 3

Identyfikator | 146505_8.0816.3_BUD

Status | wybudowany

Dziatka | 146505_8.0816.41

Powierzchnia zabudowy (z dokumentow) [m2]: 677

Powierzchnia uzytkowa z obmiaréw [m ]: -

Powierzchnia uzytkowa z projektu budowlanego [m ]2
Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnignych [m ]: -
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m ]: 7242.51
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m ]

Adres lub potfozenie | Aleja Wyscigowa 4

Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne

Klasa wg PKOB | -

Gtéwna funkcja

Inne funkcje: -

tgczna liczba izb w budynku: -

Liczba ujawnionych lokali samodzielnych: 116
Stan uzytkowania: -

Data oddania do uzytkowania: -

Data rozbiorki: -

Przyczyna rozbiérki: -

Rok zakonczenia budowy | 2004

Konstr. scian zewn. | mur Wiek zakoriczenia budowy | -

Stopieri pewno$ci ustalenia daty zakoncz. budowy: -
Stopien pewno$ci ustalenia daty zakoricz. przebudowy: -
Zakres przebudowy: -
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Nr kancelaryjny: BG-MOK-A.6621.1786.2020.BAN

Rok zakonczenia przebudowy
Wiek zakonczenia przebudowy

Zakres przebudowy: -

Kondygn. nad. / pod. | 14/2

Warto$¢: - Data wyceny: - Wpis do rej. zabytkéw: - Data wpisu: - Czy jest wiatg: - Budynek gotowy na szybki internet: -

Liczba mieszkan: -

Uwagi: -
Nr ewidencyjny | 1025 Powierzchnia zabudowy (z dokumentoy) [m2]: 17
) Powierzchnia uzytkowa z obmiaréw [m ]: - B
Identyfikator | 146505_8.0816.1025_BUD Powierzchnia uzytkowa z projektu budowlanego [m']; -
Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnignych [m]: -
Status | wybudowany Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m ]: - R
Dziatka | 146505_8.0816.41 Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m ]: -
Adres lub potozenie | Aleja WysScigowa 4 Inne funkcje: -
: " . tgczna liczba izb w budynku: -
Rodzaj wg KST | pozostate budynki niemieszkalne Liczba ujawnionych lokali samodzielnych: 0

Stan uzytkowania: -

Data oddania do uzytkowania: -
Data rozbiorki: -

Przyczyna rozbiérki: -

Klasa wg PKOB | -

Gtéwna funkcja | -

L Rok zakoriczenia budowy | 1990 | Stopiert pewnosci ustalenia daty zakoricz. budowy: -
Konstr. $cian zewn. | mur Wiek zakonczenia budowy | - Stopier pewnosci ustalenia daty zakoricz. przebudowy: -
Zakres przebudowy: -

Rok zakonczenia przebudowy -

Kondygn. nad. / pod. | 1/0 Wiek zakoriczenia przebudowy | -

Warto$¢: - Data wyceny: - Wpis do rej. zabytkéw: - Data wpisu: - Czy jest wiatg: - Budynek gotowy na szybki internet: -

Liczba mieszkan: -

Uwagi: -

Dokument zostat uwierzytelniony kwalifikowanym podpisem elektronicznym, o ktérym mowa w art. 3 pkt. 12 i art. 25 DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 910/2014 z dnia 23 lipca 2014 r. w sprawie identyfikacji DO DOKONYWANIA WPISU W KSlEDZE WIECZYSTEJ

elektronicznej i ustug 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 wtasnoreczny.
Weryfikacji podpisu mozna dokona¢ za pomocg oprogramowania do weryfikacji podpisu.

Warszawa, dnia 08.10.2020 r.

Beata Antonik-Kaczanowska
2020-10-08 et e e

(sporzadzit: data i podpis) (piecze¢ urzedowa) (imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)
data i podpis
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5.10.2020 https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

Dzial I-O |DziatI-Sp |Dziat II |DziatIII |Dziat1iv |

DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 1 -
Lokal
Nr
podstawy
wpisu
Potozenie (numer porzadkowy / MAZOWIECKIE, M.ST. WARSZAWA, |~
wojewodztwo, miejscowosc, Lp. 1. |1 MOKOTOW P !
dzielnica)
Ulica  |Numer Numer lokalu AL. WYSCIGOWA 4 A-38
budynku
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
) . ) POKOJ - 3, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKOJ - 1,
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) L AZIENKA Z WC - 1
Kondygnacja 4
Przytaczenie - numer ksiegi
wieczystej (nieruchomosé, z ktérej |Lp. 1. |/ 00152531 /
wyodrebniono lokal)
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng
. ‘2 TAK
nieruchomosc)
Pole_pomer;chm u_zytkowg lokalu wraz z 62,1900 M2
powierzchnig pomieszczen przynaleznych
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu
WPIS W DZIALE I-O DOKONANY ZOSTAL NA|---
PODSTAWIE UMOWY O USTANOWIENIU
. - L. . . ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU I JEGO
Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w SPRZEEDAZY 7 DNIA 03-07-2003 R
ksiedze wieczystej w toku migracji, ktore :
. SO . . . |ZAWARTEJ PRZED NOTARIUSZEM
zawierajq tres¢ nie objeta strukturg ksiegi SEWOMIREM STROINYM ZA REP. A NR
wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione . .
z dotychczasowej ksiegi wieczystej 9050/03- K. 1-3 I ZASWIADCZENIA O
SAMODZIELNOSCI LOKALU - K. 5. LOKAL
OPISANY W NINIEJSZEJ KSIEDZE
WIECZYSTEJ ZNAJDUJE SIE W BUDYNKU A.
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej 1
ksiedze wieczystej

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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Dzial I-O |DziatI-Sp |Dziat II |DziatIII |Dziat1iv |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Wzmianki

DZ. KW. / WA2M / 50054 / 20 / 1 - 2020-08-05, 15:04:25 - PRZEKSZTALCENIE
1. UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO WE WLASNOSC NA PODSTAWIE USTAWY Z 20 LIPCA

(numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

2018 R.
Spis praw zwiazanych z wiasnoscia

Nr

Lp. 1. - podstawy
wpisu

Numer prawa 1 1,9

. PRAWO ZWIAZANE Z WELASNOSCIA

Rodzaj prawa NIERUCHOMOSCI

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci

wspdlnej, ktorg stanowi prawo

uzytkowania wieczystego oraz czesci |Lp. 1. |6219 / 2600826

budynku i urzadzenia, ktdre nie stuzg

wytacznie do uzytku wtascicieli lokali

Numer ksiegi Numer udziatu w

wieczystej, z prawie w ksiedze,

ktdrej z ktorej WA2M / 00152531 / ---

wyodrebniono wyodrebniono

lokal lokal

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego -—-

wpisu w danym dziale w dotychczasowej 1

ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

1 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WLASNOSCI LOKALU I JEGO SPRZEDAZY,
9050/03, 2003-07-03, SLAWOMIR STROIJNY; 1-3
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imig/imiona i
nazwisko/nazwiska,; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./VIIA/00009603/03/, 2003-07-16 16:42:00, 2003-07-29, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

9 OSWIADCZENIE O ZMIANIE UDZIALOW, 16837/09, 2009-10-30, SLAWOMIR

STROJNY, WARSZAWA

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba)

DZ. KW./WA2M/00023176/09/001, 2009-11-09 11:00:00, 2010-02-16-

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk 1/2
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11.04.52.181374, NIE, WA2M/00152531/2
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer ksiegi)

[Powrét]

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

2/2




5.10.2020

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

Dzial I-O |DziatI-Sp |Dziat II |DziatIII |Dziat1iv |

DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie 5

(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Lp. 1.2 |1/1 -

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie
nazwisko, PESEL)

SEBASTIAN ADAM JAWORSKI,
79021000199

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

5

UMOWA SPRZEDAZY ORAZ OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI,
2747/2009, 2009-03-28, MALGORZATA PALUSZEK, STRZELIN; 43-46

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

DZ. KW./WA2M/00006318/09/001, 2009-04-02 10:20:00, 2009-08-24-
10.43.50.975105, NIE, 43-46

- numer Karty akt)

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
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Dziat I-

O |DziatI-Sp |DziatII |DziatIII |Dziat1Vv ||

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
DZ. KW. / WA2M / 50054 / 20 / 2 - 2020-08-05, 15:04:36 - WPIS ROSZCZENIA O
1. ROCZNA OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA Z TYTULU PRZEKSZTALCENIA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO WE WELASNOSC

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 10

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres$¢ wpisu

WZMIANKA O TOCZACEJ SIE EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 121/19
NALEZACEJ DO DEUZNIKA SEBASTIANA
JAWORSKIEGO NA PODSTAWIE WNIOSKU
WIERZYCIELA MBANK S.A. Z SIEDZIBA W
WARSZAWIE ORAZ TYTULU
WYKONAWCZEGO: WYROK ZAOCZNY SADU
OKREGOWEGO W WARSZAWIE III WYDZIAL
CYWILNY Z DNIA 15-11-2018, SYGNATURA
AKT III C 522/18

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba
prawng (nazwa, siedziba, KRS)

MBANK SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA,

LP- 1 15000025237

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

10

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI ORAZ
WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 121/19, 2019-02-26, KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY - MOKOTOWA W WARSZAWIE
KAROL GOLEBIEWSKI; 81

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, potozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./WA2M/00007744/19/001, 2019-02-26 11:05:00, 2019-04-17-
13.39.53.034189, NIE, 76-79

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer Karty akt)
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Dzial I-O |DziatI-Sp |Dziat II |DziatIII |Dziat1iv |
DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 2 4
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA
: 497000,00 (CZTERYSTA
suma (stownie), waluta DZIEWIE’C'IDZ(IESIAT SIEDEM TYSIECY) ZL
Wierzytelnosc i stosunek prawny |, 4 13 |po7yCZKA Z DNIA 2008-03-10
(numer wierzytelnosci / wierzytelnosc)
Termin zaptaty 2021-03-31
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka 5VAR":)KCIZ.2\(I:VF;8D1NCI)[‘)AI!):I|§\E\II‘V WE
organizacyjna niebedaca osobg prawng |Lp. 1.
(nazwa, siedziba, REGON) STRZELINIE, WROCLAW,
’ ’ 93004134100000
Nr
Lp. 2. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 3 4
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
78814,01 (SIEDEMDZIESIAT OSIEM
Suma (stownie), waluta TYSIECY OSIEMSET CZTERNASCIE
01/100) Zt
Odsetki (rodzaj) ZMIENNE
Wierzytelnpéc’ i stosgn_ek prawny Lp. 1. |1 ODSETKI I KOSZTY OD POZYCZKI Z
(numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) DNIA 2008-03-10
Termin zaptaty 2021-03-31
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka 3VARI\:)K(:E.IA-\\‘I:V|;8[?[N(§[‘>A|’3:I|§HS.CV WE
organizacyjna niebedaca osoba prawng |Lp. 1.
(nazwa, siedziba, REGON) ggoZA,ElL314'110%’o\(’)VOROCLAW’
Nr
Lp. 3. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 4 6,7,8
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
Suma (stownie), waluta ;;}g’s‘}gggfsﬁgﬁ’\'zr“m” STO
Odsetki (rodzaj) ZMIENNE
Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny Lp. 1.|1 |KWOTA KREDYTU, ODSETKI,
(numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) PROWIZJE ORAZ INNE KOSZTY I
NALEZNOSCI UBOCZNE Z TYTULU
UMOWY KREDYTOWEJ NR

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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00477208/2009 Z DNIA 27-03-2009
R.
Termin zaptaty 2054-04-07

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawng |Lp. 1.
(nazwa, siedziba, REGON)

BRE BANK S.A. ODDZIAL
BANKOWOSCI DETALICZNEJ W tODZI
(MBANK), WARSZAWA,
00125452400000

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego ---
wpisu w danym dziale w dotychczasowej 1
ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

a

OSWIADCZENIE BANKU, 2008-03-10, BANK ZACHODNI W BK S.A. WE WROCELAWIU 1
ODDZIAt W STRZELINIE; 35

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca, potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA2M/00006134/08/001, 2008-03-12 08:46:42, 2008-05-29-
11.12.16.573337, NIE

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

UMOWA SPRZEDAZY ORAZ OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI,
2747/2009, 2009-03-28, MALGORZATA PALUSZEK, STRZELIN; 43-46

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

DZ. KW./WA2M/00006318/09/002, 2009-04-02 10:20:00, 2009-08-24-
10.43.50.975105, NIE, 43-46

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

POSTANOWIENIE O SPROSTOWANIU USTERKI WPISU, WA2M/24380/09, 2009-11-
20, SAD REJONOWY DLA WARSZAWY MOKOTOWA VII WYDZIAt KSIAG WIECZYSTYCH,
WARSZAWA; 65

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

DZ. KW./WA2M/00024380/09/001, 2009-11-19 14:37:00, 2009-11-20-
12.14.32.037543, TAK

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

UMOWA SPRZEDAZY ORAZ OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI,
2747/2009, 2009-03-28, MALGORZATA PALUSZEK, STRZELIN; 43-46

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

DZ. KW./WA2M/00024380/09/001, 2009-11-19 14:37:00, 2009-11-20-
12.14.32.037543, TAK

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

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Joanna Bonda

02-691 Warszawa, Obrzezna 4 / 28

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0009030

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 13/05/2020 - 12/05/2021

na sume gwarancyjnga: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 133.00 PLN

4 iExpert.pl spétka Akeyjna
Lidia chalska Al, Jerozolimskie 99 lok. 32
; 02-001 Warszawa
e 5 Ubezpoczet KRS 0000426330, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.




