OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j
stanowiacej dz. ew. nr: 14/11 1 162, potozonej w Warszawie
przy ul. Piasta Kolodzieja 1 Kamykowej, woj. mazowieckie,

dzielnica Bialoleka, woj. mazowieckie

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej

AUTOR OPERATU: Matgorzata Dzikon, nr upr. 6076
Whpisana na liste biegltych sgdowych przy Sadzie Okregowym w Warszawie

Warszawa, dn. 25.04.2020 r.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Warszawa, ul. Piasta Kotodzieja i Kamykowa
dz. nrew. 14/11, 162, obrgb ew. 41635,
Dzielnica Bialolgka, woj. mazowieckie

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci gruntu
stanowiacego dziatke ew. nr 14/11 o powierzchni
0,9163 ha, polozong w Warszawie przy ul. Piasta
Kotodzieja i dz. ew. nr 162 o powierzchni 0,3003 ha
polozona w Warszawie przy ul. Kamykowe;j, dzielnica
Biatofeka, obreb 41635. Dziatka 14/11 jest
niezabudowana, natomiast na dziatce 162 znajduja si¢
fundamenty 2 budynkéw mieszkalnych wzniesione bez
pozwolenia na budowe przez poprzedniego wiasciciela
nieruchomosci. Dla przedmiotu wyceny prowadzona
Jest przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, IX
Wydziat Ksiag Wieczystych, Ksigga Wieczysta nr
WA3M/00130518/2.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa
wlasnosci przedmiotowej nieruchomosei w
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci gruntu stanowiacego dziatk¢ ew. nr 14/11 o powierzchni
0,9163 ha, polozong w Warszawie przy ul. Piasta Kolodzieja i dz. ew. nr 162 o powierzchni 0,3003 ha
polozona w Warszawie przy ul. Kamykowej, dzielnica Bialoleka, obreb 41635.

Dziatka 14/11 jest niezabudowana, natomiast na dzialce 162 znajduja si¢ fundamenty 2 budynkow
mieszkalnych wzniesione bez pozwolenia na budowg przez poprzedniego whasciciela nieruchomosci.
Dla przedmiotu wyceny prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, IX Wydziat
Ksiag Wieczystych, Ksigga Wieczysta nr WA3M/00130518/2.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej przedmiotowe] nieruchomosci oraz wartosci
nieruchomosci w warunkach wymuszonej sprzedazy. Dziatki ew. nr 14/11 i 162 nie sasiaduja ze soba,
stanowia odrebne nieruchomosci wobec czego oszacowano ich wartosci rynkowe odrgbnie, gdyz
kazda z nich moze byé¢ zagospodarowana oddzielnie i niezaleznie, moze tez by¢ wydzielona do
odrgbnej ksiggi wieczystej.

2. OKRESLENIE CELU WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej w
postepowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna wyceny

Operat szacunkowy zostal sporzadzony na zlecenie Syndyka masy upadtosci DOLCAN PLUS S.A. w
upadtosci.

3.2. Podstawy materialno — prawne
1) podstawy prawne:
e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. nr
2016, poz. 2147 z poézniejszymi zmianami);
e Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2017, poz. 1509)
e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r. poz. 2109 ze zm.);
e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 165 z 2011 r. poz.
985);
e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2013r. poz.707);
e Ustawa z dnia 24 maja 2013 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr
z 2013r. poz. 1641);



e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 1579)

2) podstawy metodologiczne:
e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane przez PFSRM

3.3. Zrodla danych merytorycznych

1) Protokol z badania ksiegi wieczystej KW nr WA3M/00130518/2 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Zyrardowie, V Wydzial Ksiag Wieczystych z dnia 25.04.2020 r.;

2) Wypis z rejestru gruntow z dnia 14.11.2019 r.;

3) dane o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych, ksztattujacych si¢ na rynku
lokalnym w dzielnicy Bialoleka, pozyskane z Biura Geodezji 1 Katastru w Warszawie,

4) protokol badania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wycenianej
nieruchomosci w stanie na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego

S) Oglgdziny nieruchomosci w dniu 25.04.2020 r.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

4.1 Data sporZadzenia QPETAI .. svvmvuussvmsmismsvvs s 5 sieasss s 25.04.2020 r.
4.2. Data, na ktdra okre$lono warto$¢ przedmiotu wyceny..........ccoeceeuenee. 25.04.2020 r.
4.3. Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny....25.04.2020 r.
4.4. Data dokonania ogledzin nieruchomos$el ......ccceeeveeeeieeeiiecceeeiecneee. 25.04.2020 .

5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Dla nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatki ew. nr: 14/11 i 162 prowadzona jest przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, IX Wydzial Ksiag Wieczystych, Ksigga Wieczysta nr
WA3M/00130518/2. Stan prawny okreslono na podstawie badania w/w ksiegi w systemie EKW na
dzien 2020-04-25:

Dzial I — oznaczenie nieruchomosei:

Dziatki ewidencyjne:

Numer dzialtki: 14/11, 162

Obreb: 4-16-35

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, gmina, miejscowosc, dzielnica): MAZOWIECKIE,
M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA, BIALOLEKA

Sposob korzystania: R - GRUNTY ORNE

Obszar catej nieruchomosci: 12166,0000 M2

Dzial I - spis praw zwigzanych z wlasnoscig:

BRAK WPISOW




Dzial II — wlasnosé:

Wilasciciele:
1/1 DOLCAN PLUS SPOLKA AKCYJNA

Dzial III — ci¢zary i ograniczenia:

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
NIEODPLATNA I NIEOGRANICZONA W CZASIE SLUZEBNOSC PRZESYLU NA RZECZ
PRZEDSIEBIORCY - SPOLKI POD FIRMA MAZOWIECKA SPOLKA GAZOWNICTWA SP.
Z 0.0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE, POLEGAJACA NA PRAWIE POSADOWIENIA NA
NIERUCHOMOSCI OBCIAZONEJ SIECI GAZOWEJ W PASIE GRUNTU O SZEROKOSCI 1
METRA ORAZ NA PRAWIE WSTEPU, PRZECHODU, PRZEJAZDU, SWOBODNEGO
CALODOBOWEGO DOSTEPU DO TYCH URZADZEN W CELU WYKONANIA
CZYNNOSCI ZWIAZANYCH Z POSADOWIENIEM GAZOCIAGU, PRZYLACZY
GAZOWYCH I PUNKTOW REDUKCYJNO POMIAROWYCH, NAPRAWAMI,
REMONTAMI, EKSPLOATACJA, KONSERWACJA, PRZEBUDOWAMI, ROZBUDOWAMI
W TYM PRZYLACZANIEM KOLEIJNYCH ODBIORCOW , MODERNIZACJAMI
WSZYSTKICH URZADZEN GAZOWNICZYCH ZNAJDUJACYCH SIE NA
NIERUCHOMOSCI OBCIAZONEJ, A W SZCZEGOLNOSCI GAZOCIAGU 1 PRZYLACZY
GAZOWYCH ORAZ PRAWIE WYKONYWANIA WYKOPOW I PRZEKOPOW PRZEZ TE
NIERUCHOMOSC W WYZEJ WYMIENIONYCH CELACH, PRZY CZYM PRZEBIEG
SLUZEBNOSCI OGRANICZA SIE DO CZESCI PRZEDMIOTOWE]
NIERUCHOMOSCIZAZNACZONEJ KOLOREM CZERWONYM NA MAPIE STANOWIACEJ
ZALACZNIK DO NINIEJSZEGO AKTU STANOWIACEGO PODSTAWE WPISU.
MAZOWIECKA SPOLKA GAZOWNICTWA SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 01719570800000

NIEODPELATNA I NA CZAS NIEOKRESLONY SLUZEBNOSC PRZESYLU NA RZECZ
SPOLKI POD FIRMA RWE STOEN OPERATOR SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE,
POLEGAJACA NA PRAWIE KORZYSTANIA Z OBCIAZONEJ NIERUCHOMOSCI CELEM
BUDOWY, ROZBUDOWY LUB REMONTOW, MODERNIZACJI, KONSERWACII
USUWANIA AWARII STACJI TRANSFORMATOROWEJ, W MIEJSCU ZAZNACZONYM
KOLOREM NIEBIESKIM NA ZALACZONYM DO AKTU NOTARIALNEGO SZKICU NR 1
ORAZ NA PRAWIE POSADOWIENIA NA NIERUCHOMOSCI OBCIAZONE] SIECI
ELEKTROENERGETYCZNEJ, W TYM LINII KABLOWYCH NN I SN, W PASIE GRUNTU O
SZEROKOSCI 1,5 M (JEDEN CALY I PIEC DZIESIATYCH METRA), OKRESLAJAC
ZAKRES WYKONYWANIA SLUZEBNOSCI W MIEJSCACH ZAZNACZONYCH KOLOREM
NIEBIESKIM NA ZALACZONYM DO AKTU NOTARIALNEGO SZKICU NR 1 I SZKICU NR
2 WRAZ ZE ZLOKALIZOWANIEM NA TEJ NIERUCHOMOSCI ZLACZA KABLOWEGO
ORAZ NA PRAWIE WSTEPU, PRZECHODU, PRZEJAZDU SWOBODNEGO,
CALODOBOWEGO DOSTEPU DO TYCH URZADZEN W CELU DOKONANIA CZYNNOSCI
ZWIAZANYCH Z BUDOWA SIECI ELEKTROENERGETYCZNEJ, W TYM LINII
KABLOWYCH NN ORAZ PRZYLACZY ENERGETYCZNYCH, INSTALACIJA,




EKSPLOATACJA, USUWANIEM AWARIL, NAPRAWAMI, REMONTAMI,
KONSERWACJAMI, PRZEGLADAMI, PRZEBUDOWAMI I ROZBUDOWAMI LINII
KABLOWYCH NN I SN W TYM PRZYLACZENIEM KOLEJNYCH ODBIORCOW,
MODERNIZACJAMI WSZYSTKICH URZADZEN ELEKTROENERGETYCZNYH
ZNAJDUJACYCH SIE NA NIERUCHOMOSCI OBCIAZONEJ, A W SZCZEGOLNOSCI SIECI
ELEKTROENERGETYCZNEJ, W TYM LINII KABLOWYCH NN ORAZ DOLOZENIEM
DODATKOWYCH KABLI ELEKTROENERGETYCZNYCH, DOKONYWANIEM
PRZYLACZEN RUCHOWYCH ORAZ PRAWIE WYKONYWANIA WYKOPOW I
PRZEKOPOW PRZEZ TE NIERUCHOMOSC W WYZEJ WYMIENIONYCH CELACH; W
PRZYPADKU JAKICHKOLWIEK PRAC, WYKONUJACY PRACE JEST ZOBOWIAZANY
DO PRZYWROCENIA TERENU DO STANU PIERWOTNEGO.

RWE STOEN OPERATOR SP. Z 0.0., WARSZAWA, 14078778000000

SLUZEBNOSC PRZESYLU O TRESCI OKRESLONEJ W PAR. 2 AKTU NOTARIALNEGO
STANOWIACEGO PODSTAWE NINIEJSZEGO WPISU.

MIEJSKIE PRZEDSIEBIORSTWO WODOCIAGOW I KANALIZACJI W M. ST.
WARSZAWIE SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA, 01531475800000

ROSZCZNIE NA RZECZ YAUHENI SILVANOVICH ORAZ JEGO ZONY IRYNY
KHAREVICH NA WARUNKACH OKRESLONYCH W AKCIE NOTARIALNYM BEDACYM
PODSTAWA WPISU

ZABEZPIECZONO MAJATEK DLUZNIKA DOLCAN PLUS SPOLKA AKCYJINA POPRZEZ
USTANOWIENIE TYMCZASOWEGO NADZORCY SADOWEGO.

W DNIU 30 CZERWCA 2017 R. SAD REJONOWY DLA M. ST. WARSZAWY W
WARSZAWIE, X WYDZIAL. GOSPODARCZY DLA SPRAW UPADELOSCIOWYCH I
RESTRUKTURYZACYJNYCH OGLOSIE UPADEOSC DOLCAN PLUS S. A. Z SIEDZIBA W
WARSZAWIE

Dzial IV - hipoteki:

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA
26000000,00 (DWADZIESCIA SZESC MILIONOW) ZL.

KREDYT WRAZ Z ODSETKAMI [ INNYMI KOSZTAMI, UMOWA KREDYTU NT
6/2013/0W£L./218883 Z DNIA 24.05.2013 R.

SPOLDZIELCZY BANK RZEMIOSLA I ROLNICTWA, WOLOMIN. 00050956000000

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA
53000000,00 (PIECDZIESIAT TRZY MILIONY) ZL

NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI ORAZ PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA,
UMOWA KREDYTU NR 16/2013/0WL/368490 Z DNIA 15.07.2013 R .

NARODOWY BANK POLSKI, WARSZAWA, 000002223




HIPOTEKA UMOWNA LACZNA
25000000,00 (DWADZIESCIA PIEC MILIONOW) ZL

ZABEZPIECZENIE SPLATY SUMY GLOWNEJ KREDYTU, ODSETEK ORAZ
PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA BANKU, KREDYT UDZIELONY UMOWA
NR 32/2013/0WL/235109 Z DNIA 27.09.2013 RYWAL SPOLCE Z 0.0. Z SIEDZIBA W
WARSZAWIE

SPOLDZIELCZY BANK RZEMIOSLA I ROLNICTWA, WOLOMIN, 00050956000000

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

1051822,13 (JEDEN MILION PIECDZIESIAT JEDEN TYSIECY OSIEMSET DWADZIESCIA
DWA 13/100) ZL

ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN PRZYSLUGUJACYCH UPADLEMU Z TYTULU UMOWY
SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI OBJETE] AKTEM NOTARIALNYM Z 22 MARCA 2012
ROKU (REP.A NR 4281/2012)SPORZADZONYM PRZED NOTARIUSZEM W WARSZAWIE
MACIEJEM BIWEINISEM

SYNDYK MASY UPADLOSCI SPOLDZIELCZEGO BANKU RZEMIOSEA I ROLNICTWA W
WOLOMINIE W UPADLOSCI LIKWIDACYJNEJ, WOLOMIN, 00050956000000

Protokot wegladu do ksiggi wieczystej — w zalaczeniu.

Zgodnie z art. 313 ust. 2 ustawy ,,Prawo upadlo$ciowe sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie
praw oraz praw 1 roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiggi wieczystej lub
nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art.
51 ust. 1 pkt 5 (...).

Pozostaja w mocy bez potracania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnos¢ drogi koniecznej, stuzebnosé
przesytu oraz stuzebnos¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli
lub innego urzadzenia (...).

Pozostaja w mocy po sprzedazy: Ujawnione w dziale III stuzebnosci przesytu
Nie pozostaja w mocy po sprzedazy: Ujawnione w dziale III roszczenia oraz ujawnione w dziale [V
hipoteki

Oszacowanie wartosci poszczegdlnych stuzebnosci przedstawiono w punkcie nr 9.2 niniejszego
operatu szacunkowego.

5.2. Lokalizacja i stan otoczenia

Przedmiot wyceny sklada si¢ z dwoch niezaleznych dziatek ewidencyjnych nr 14/11 i1 162 potozonych
jest w Warszawie, dzielnica Bialolgka, woj. mazowieckie. Dziatka nr 14/11 zlokalizowana jest przy
ulicy Piasta Kolodzieja, naprzeciwko Cmentarza ewangelickiego osadnikow niemieckich, w rejonie
osiedla Brzeziny. Natomiast dziatka nr 162 polozona jest przy ul. Kamykowej, rowniez w rejonie
osiedla Brzeziny.

Funkcjonalnie obszar dzielnicy dzieli si¢ na nastepujace czesci:



przemystowa — znajdujacg si¢ w centralnej, potudniowej i potudniowo-zachodniej czesci
Elektrocieplownia Zeran, Polfa Tarchomin SA, Oczyszczalnia Sciekow ,.Czajka”,
drukarnia wydawnictwa Agora, Coca-Cola HBC Polska, tereny PKP, liczne firmy z
branzy budowlane;.

osiedla mieszkaniowe o duzej ggstosci zabudowy (wyraznie dominujaca zabudowa
wysoka) — srodkowo-zachodnia cze¢éé¢ (Nowy Tarchomin, Nowodwory i Nowe Swidry)
osiedla mieszkaniowe o przewazajacej zabudowie jednorodzinnej — poéinocna i
srodkowo-péinocna (m.in. Choszczowka, Bialoleka Dworska, Pludy, Henrykow)

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

Otoczenie wycenianej nieruchomosci stanowig budynki mieszkalne jednorodzinne i wielorodzinne
zbudowane w latach 2008 — 2019 oraz budynki wielorodzinne nowopowstajgce. Czynniki
srodowiskowe wplywajace na ceny nieruchomosci (zielen, halas itp.) — typowe dla tego rodzaju
osiedla mieszkaniowego.

Nieruchomos¢ polozona jest w spokojnej okolicy, z dala od zgietku centrum miasta. Dziatki
zlokalizowana jest w cichej i spokojnej czesci Biatoleki, najbardziej dynamicznie rozwijajgcej sie
dzielnicy Warszawy. Usytuowanie osiedla sprawia, ze mieszkancy latwo skomunikuja si¢ zaréwno z
centrum miasta, jak i pozostatymi dzielnicami.

W niedalekiej odleglosci od nieruchomosci znajduja sie tereny zielone: las Brodnowski (1,5 km), park
Brodnowski (2,5 km) i1 Puszcza Stupecka. To rezerwat przyrody w gminie Nieporet, niemal nietknigty
przez cztowieka. Z osiedla mozna tam dojecha¢ w kilkanascie minut.

Polozenie nieruchomosci na tle nieruchomosci z bazy poroéwnawczej okreslono jako srednio
korzystne.
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5.3. Opis stanu zagospodarowania oraz stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci gruntu stanowigcego dziatke ew. nr 14/11 o powierzchni
0,9163 ha, polozona w Warszawie przy ul. Piasta Kolodzieja i dziatke ew. nr 162 o powierzchni
0,3003 ha polozong w Warszawie przy ul. Kamykowej, dzielnica Bialolgka, obreb 41635.

Dziatka ew. nr 14/11 jest niezabudowana i posiada powierzchni¢ 9163 m2. Dziatka ma ksztalt
regularny, zblizony do prostokata o wymiarach: 110 m x 90 m. Od strony poinocnej dzialka graniczy z
terenami niezabudowanymi, od strony wschodniej z dziatkami zabudowanymi. od strony zachodniej 1
poludniowej zas z ulica Piasta Kotodzieja.

Teren dzialki plaski, nieuzbrojony, nieogrodzony. Ksztalt nieruchomosci daje mozliwosci
racjonalnego wykorzystania i zabudowania dziatki. Teren dziatki porosniety trawa i drzewami.
Dziatka potozona bezposrednio przy drodze dojazdowej — ulicy Piasta Kolodzieja.
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Dziatlka ew. nr 162 posiada powierzchnie 3002 m2. Dziatka ma ksztalt regularny, zblizony do
prostokata o wymiarach: 62 m x 50 m. Od strony pélnocnej dziatka graniczy z terenami
zabudowanymi, niezabudowanymi, od strony wschodniej z dziatkami zabudowanymi domami
mieszkalnymi, od strony poludniowej z terenem niezabudowanym, od strony zachodniej z Kanalem
Brudnowski, zas od strony wschodniej z ulica Kamykowa.

Teren dzialki plaski, nieuzbrojony, nieogrodzony. Ksztalt nieruchomosci daje mozliwosei
racjonalnego wykorzystania i zabudowania dziatki. Na terenie dziatki 162 znajduja si¢ fundamenty 2
budynkow mieszkalnych wzniesione bez pozwolenia na budowe przez poprzedniego wlasciciela
nieruchomosei.

Powierzchnia zabudowy obu fundamentow wynosi tgcznie 354 m2.

Dziatka potozona bezposrednio przy drodze dojazdowej — ulicy Kamykowe;.
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Dziatki ew. nr 14/11 i 162 nie sasiaduja ze soba, stanowia odrgbne nieruchomosci wobec czego
oszacowano ich wartosci rynkowe odrgbnie, gdyz kazda z nich moze by¢ zagospodarowana oddzielnie
1 niezaleznie, moze tez by¢ wydzielona do odrgbnej ksiggi wieczyste;.

6. FUNKCJA W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sig na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W  przypadku braku planu
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przeznaczenie ustala sie¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Nieruchomos¢ polozona jest na terenie, dla ktorego nie ma obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym przez Rad¢ m.st. Warszawy Uchwatg nr LXXXI1/2746/2006 z dnia 10
pazdziernika 2006 r.. zmienione Uchwalg nr 1./1521/2009 z dnia 26 lutego 2009 r., uzupelniona
Uchwata nr LIV/1631/2009 z dnia 28 kwietnia 2009 r., ponownie zmienione Uchwala nr
XCII/2689/2010 z dnia 7 pazdziernika 2010 r., Uchwalg nr LXI/1669/2013 z dnia 11 lipca 2013 r.,
Uchwala nr XCI1/2346/2014 z dnia 16 pazdziernika 2014 r. oraz Uchwala nr LX11/1667/2018 z dnia 1
marca 2018 r., wyceniana nieruchomos¢ (dz. ew. nr 14/11 i 162) znajduje si¢ na obszarze oznaczonym
symbolem M2.12 - tereny zabudowy mieszkaniowej o przewadze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o wysokosci zabudowy do 12 m.

7, RODZAJ OKR]ESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI,
ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

Wybor okreslonego podejscia, metody i techniki uzalezniono od wielu czynnikow, a w szczegoélnosci od:

* celu wyceny,

» rodzaju i potozenia nieruchomosci,

+ funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

* stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;,

* stanu zagospodarowania,

» dostepnosci danych o cenach nieruchomosci podobnych (ilos¢ i rodzaj mozliwych do

wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosci).

Zgodnie z § 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac powyzsze
czynniki.
Majac na uwadze obowigzujace przepisy prawne oraz zachowanie sie rynku lokalnego nieruchomosci - do
oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano:

Wartosé rynkowa nieruchomosci WR
' Podejscie Poréwnawcze

Metoda Metoda korygowania ceny sredniej

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i1 postgpuja
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w Sytuacji przymusowe;.

Podejscie poréwnawcze.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Warto$¢ nieruchomosci koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rozniace te nieruchomosci i ustala si¢ z
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uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie to stosuje sig, gdy znane sa dane o
cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich cechach. Nieruchomo$¢é wyceniang porownuje si¢ z
nieruchomosciami podobnymi /poréwnywalnymi/ o znanych cenach transakcyjnych, z uwzglgdnieniem
cech fizycznych, ekonomicznych i srodowiskowych.
Jedng z preferowanych metod stosowanych w podejsciu porownawczym jest metoda korygowania ceny
sredniej, ktora polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co
najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych wzietych do poréwnan. ktore to nieruchomosci
byly przedmiotem transakcji sprzedazy.
Pod pojeciem nieruchomosci reprezentatywnych rozumie si¢ nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu
rynkowego, charakteryzujace si¢ w szczegolnosci podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie
miejscowym.
Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi si¢ w drodze korekty sredniej ceny rynkowe;)
uzyskanej z tego zbioru, wspolczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.
Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowa¢ podejscie porownawcze, gdyz spetione sa trzy
glowne warunki:

* rynek jest w miare stabilny,

« odnotowano na rynku odpowiednig ilo$¢ transakcji nieruchomosci o podobnych cechach, co

nieruchomo$¢ wyceniana,

* nieruchomosci podobne byly przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwoch ostatnich lat.
Metoda korygowania ceny Sredniej
1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢ poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru 1 okresu badania cen transakcyjnych,
2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych,
3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,
4) Opis nieruchomosci i ich cech rynkowych, odpowiednio dla nieruchomosci o cenie minimalnej Cmin i
maksymalnej Cmax, w przyjetym zbiorze,
5) Okreslenie sredniej arytmetycznej ceny dla probki reprezentatywnej - Csr,
6) Obliczenie brzegowych wartosci sumy wspotezynnikow korygujacych - [ Cmin/ Csr ; Cmax / Csr |
7) Okreslenie wag cech rynkowych oraz obliczenie zakresu poszezegdlnych wspotczynnikéw
korygujacych,
8) Okreslenie wartosci wspotczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomosci,
9) Okreslenie wartosci rynkowe] wycenianej nieruchomosci wg formulty: WR = Csérx y;
gdzie :
u; - oznacza warto$¢ wspolczynnikow odzwierciedlajacych oceng nieruchomosci w aspekcie cech

rynkowych,

W metodzie korygowania ceny sredniej sposob okreslenia wag cech rynkowych wymaga przyjecia
zalozenia, 7e:

A/. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny miesci si¢ pomigdzy ceng minimalng
(Cmin) a ceng maksymalng (Cmax), jakie znajduja si¢ w zbiorze przyjetym przez rzeczoznawce,

B/. Przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowal nalezy w procesie szacowania
nieruchomosei metode interpolaci.

C/. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech
nieruchomosci o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech nieruchomos$ci o cenie minimalnej, nalezy

13



zastosowac metode ekstrapolacii.

8. CHARAKTERYSTYKA ORAZ ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI W
ZAKRESIE DOTYCZACYM CELU I SPOSOBU WYCENY

8.1. Charakterystyka rynku lokalnego

Rodzaj rynku — rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowg
mieszkaniowg

Obszar rynku — dzielnica Bialoleka

Okres badania cen — 04.2018 r. do dnia wyceny.

8.2. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w zakresie dotyczacym celu i
sposobu wyceny

Dzielnica Bialol¢ka to dzielnica Warszawy polozona w prawobrzeznej czesci miasta, ktora zajmuje
powierzchnie 73,04 km® w péhocnej czeéci Warszawy. Polozona jest przy trasach wylotowych na
Bialystok, Gdansk, Ostroigke, Suwalki i nad Zalew Zegrzynski. Duzo terenow przemystowo-
technicznych znajduje si¢ w potudniowo-zachodniej czeéci, na osiedlach Stare Swidry, Konstantynow,
Rozopol, Tarchomin, Annopol, Zeran i Zeran Wschodni. Wymienione tereny sa juz czesciowo
zagospodarowane, a w pozostalej czeséci czekajg na nowych inwestorow.

Jest jedng z 18 jednostek pomocniczych m.st. Warszawy. 1 stycznia 2019 liczba mieszkancow
Bialoleki wynosita 124 125 osob. Granice Bialoleki z innymi dzielnicami i gminami wyznaczaja:
Trasa Torunska na potudniu (z Targowkiem i Praga Pétnoc) i rzeka Wista na zachodzie (z Bielanami i
Lomiankami); od pélnocy dzielnica graniczy z gminami Jablonna i Nieporet, a od wschodu z
Markami.

Glowng arterig dzielnicy jest ulica Modlinska (przedtuzenie ul. Jagiellonskiej), bedaca czescig drogi
krajowej nr 61 w kierunku Augustowa, a takze Gdanska i Mazur oraz Trasa Torunska, czesé drogi
ekspresowej S8 w kierunku Bialegostoku (kierunek wschod) oraz Katowic i Wroclawia (kierunek
potudniowo-zachodni). Wazny szlak komunikacyjny wyznacza rowniez ul. Plochocinska stanowigca
fragment drogi wojewodzkiej nr 633 w kierunku Nieporetu.

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

Przez dzielnice przechodzi linia kolejowa w kierunku Dzialdowa. Na linii na terenie dzielnicy
znajduja sie cztery przystanki (w tym jeden czeSciowo na terenie Targéwka), na ktérych zatrzymuja
si¢ pociagi osobowe spotki Koleje Mazowieckie, kursujace z Warszawy Zachodniej do Dzialdowa,
oraz Szybkiej Kolei Miejskiej z Lotniska Chopina i Warszawy Zachodnie;.

Bialolgka ma wizerunek .,sypialni” Warszawy, podobnie do lezacego po przeciwnej stronie stolicy
Ursynowa. Jest jednym z najszybciej rozwijajacym si¢ rejonow miasta. Duza cze$¢ nowej zabudowy
to domy jednorodzinne, dotyczy to gléwnie poinocnej i wschodniej czesci dzielnicy. Zabudowa
niektorych osiedli rozwija si¢ dos¢ chaotycznie. Wystepuje tu negatywnie oceniane przez urbanistow
zjawisko budowania osiedli tanowych, na wydhuzonych dzialkach rolnych — charakterystycznych dla
wsi (m.in. zabudowa wzdluz ul. Jasiniec, Stonecznego Poranka), zamiast rozplanowanych osiedli
miejskich z regularng siecia ulic.

Funkcjonalnie obszar dzielnicy dzieli si¢ na nastepujace czesci:
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e przemystowa — znajdujgca si¢ w centralnej, poludniowej i1 poludniowo-zachodniej czesci
Elektrocieplownia Zeran, Polfa Tarchomin SA. Oczyszczalnia Sciekow ..Czajka”, drukarnia
wydawnictwa Agora, Coca-Cola HBC Polska, tereny PKP, liczne firmy z branzy budowlane;.

e osiedla mieszkaniowe o duzej gestosci zabudowy (wyraznie dominujaca zabudowa wysoka) —
srodkowo-zachodnia czesé (Nowy Tarchomin, Nowodwory i Nowe Swidry)

e osiedla mieszkaniowe o przewazajacej zabudowie jednorodzinnej — poinocna 1 $rodkowo-
poinocna (m.in. Choszczowka, Bialoteka Dworska, Pludy, Henrykow)

e osiedla mieszkaniowe wplecione w tereny wsi i grunty uprawne — wschodnia czes¢ (m.in.
Brzeziny, Lewandow, Kobialka, Bialolgka Szlachecka, Manki-Wojdy)

Okolo dwie trzecie mieszkancow Bialolgki mieszka na osiedlach o charakterze budownictwa
wysokiego. sa to: Tarchomin Nowy i Koscielny. Nowodwory i Nowe Swidry. Zajmuja one teren
migdzy Wislag a wydmami porosnigtymi lasem sosnowym. Jest to nadal wielki plac budowy domow
wielorodzinnych oraz szeregowych wraz z infrastrukturg towarzyszacg co sprawia, ze jest to jedno z
najatrakcyjniejszych tego typu miejsc do zamieszkania w Stolicy.

Obok sa takze osiedla domoéw jednorodzinnych oparte o o$ ulicy Modliniskiej i Marywilskiej
przedzielone parkiem lesnym Dabrowki Szlacheckiej, Phud, Choszczowki i Bialoteki Dworskiej, z
szeregiem urokliwych willi. Zdolnosci do przyjmowania nowych mieszkancow omawianego obszaru
znacznie podniosly budowane w ostatnich latach drogi lokalne a przede wszystkim budowa
wodociagéw i gazociagdw na terenie Henrykowa, Wisniewa, Anecina, Winnicy, Bukowa, Dabrowki
Szlacheckiej i projekty budowy szeregu dalszych.

Analizg objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych bedacych przedmiotem obrotu na
wolnym rynku w dzielnicy Warszawa Bialoleka. Ze wzgledu na przeznaczenie wycenianej
nieruchomosci pod zabudoweg mieszkaniows jednorodzinng poszukiwano transakcji gruntami pod
zabudow¢ mieszkaniowa jednorodzinna. Dla potrzeb analizy monitorowaniem rynku objeto okres do
dwoch lat poprzedzajacych wyceng. tj. przeanalizowano transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci
od kwietnia 2018 roku do kwietnia 2020 roku.

W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomosci zbadano akty notarialne transakcji kupna
sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, dostepne w Biurze Geodezji i Katastru w
Warszawie, a takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy.

Na terenie dzielnicy Bialoleka rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng jest stosunkowo dobrze rozwiniety, znaleziono
odpowiednig liczbe transakcji pozwalajacg na przeprowadzenie analizy rynku lokalnego i oszacowania
wartosci przedmiotowej nieruchomosci w podejsciu poréwnawezym, metoda korygowania ceny
sredniej.

Na podstawie analizy rynku lokalnego ustalono, iz ceny podobnych nieruchomosci osiagaja wartosé
od ok. 408 zt do ok. 680 zt za 1 m* powierzchni gruntu zaleznie od lokalizacji ogélnej, przeznaczenia
dziatki 1 mozliwosci inwestycyjnych. powierzchni dziatki i warunkéw zagospodarowania. Na
podstawie analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze gléownymi czynnikami wplywajacymi na warto$é
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sa wyzej wymienione cechy nieruchomosci gruntowych.

W analizowanym okresie zarejestrowano kilkanascie transakcji sprzedazy gruntéw zabudowanych o
charakterze podobnym do nieruchomosci wycenianej. Ze zbioru odrzucono transakcje malo
reprezentatywne, ktorych wartosci kilkukrotnie przewyzszaly cene srednig lub byly odpowiednio
niskie. Podczas analizy rynku lokalnego stwierdzono:
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e wartos¢ nieruchomosci jest wielkoscia ksztaltowana przez wiele czynnikow, do ktorych nalezg
m.in.: rodzaj, polozenie, stan prawny. sposob korzystania, przeznaczenie; ustalenia mpzp
ksztaltujg wraz z innymi przepisami sposob wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci
oraz moga w znaczacy sposob wplywac na jej wartos¢ rynkowg

e zmiana przeznaczenia w mpzp moze spowodowa¢ wzrost wartosci rynkowej nieruchomosci
lub poprzez wprowadzenie ograniczen sposobu wykonywania prawa do nieruchomosci (w tym
zakaz zabudowy) moze znaczaco uniemozliwi¢ jej wykorzystanie powodujac spadek wartosci

e stwierdzono, ze najwigkszym popytem cieszg si¢ nieruchomosci gruntowe niezabudowane
polozone blizej centralnej strefy miasta, o dobrej lokalizacji wzgledem tras komunikacyjnych
oraz terenow zieleni,

e zauwazono, ze trend czasowy cen transakcyjnych w badanym okresie nie byl mozliwy do
wyliczenia z uwagi na ograniczong ilo$¢ odnotowanych transakcji dotyczacych nieruchomosci
o wymaganych cechach, w zwigzku z powyzszym nie aktualizowano cen transakcyjny z tytutu
uptywu czasu, tym samym uznajac ich aktualnosc.

Na podstawie analizy transakcji pozyskanych w Biurze Geodezji i Katastru w Warszawie do wyceny
wybrano transakcje (po odrzuceniu transakcji niewiarygodnych), ktore byly najbardziej zblizone do
nieruchomosci przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych majacych wplyw na
warto$¢ . Dla zbioru ustalono ceng minimalng (Cmin) i cene maksymalna (Cmax) oraz cene Srednig.

Tabela nr 1
Data Powierzchnia (ena Céna
Lp. - Polozenie Nr dzialki transakcyjna 1m2
transakcji (m2) I 1
(zh) (zh
1 | 2019-03-08 ]‘3“' Leona 48/2 2122 1 460 000 688
cerensona
2 | 2019-03-01 | ul. Ostrodzka 59/6 1215 570 000 469
3 | 2019-01-24 ”;Zbysz,ka z 1172 2123 953 800 449
ogdanca
4 | 2019-01-16 UII'BZbySZ,ka ‘ 11/3, 11/4, 11/5 5045 2 290 000 454
ogdanca
5 | 2018-06-14 | ul. Ostrodzka 33/1 6139 3 499 230 570
6 | 2018-09-27 | ul. Ostrodzka 120; 121: 122: 123 4521 2 260 500 500
, 145, 148, 151, 147,
7 | 2019-01-22 | ul. Ostrodzka 149, 150, 144 3174 2 075 290 654
8 | 2019-10-09 | ul. Ostrédzka 62/10 837 398 374 476
9 | 2019-07-01 “1; TxaTela o 60/6:60/5 1700 800 000 471
pychowa
10 | 2019-09-16 | Ul Dobkaz 34/1 2717 1 222 650 450
Olesnicy
11| 2010-09-1¢ | Ul Dobkaz 33/1 2033 914 850 450
Olesnicy
12 | 2019.09-16 | Ul Dobkaz 35/1 3424 1 540 800 450
Olesnicy
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13 | 2019-06-28 ul. Echa Lesne 11/8 4514 2010 000 445
14 | 2019-09-18 ul. Ostrodzka 151 921 460 000 499
15| 2019-07-15 ul. Ostrodzka 19/28 1200 490 000 408

Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych
Po przeanalizowaniu caloksztaltu rynku lokalnego nieruchomosci gruntowych niezabudowanych i
podobnych rynkéw rownoleglych oraz zbioru cen transakcyjnych uzyskanych dla nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej ustalone zostaly cechy rynkowe potrzebne do obliczenia
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.
Ze wzgledu na niewystarczajaca liczbe dokonanych transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci
gruntowych przyjetych na potrzeby niniejszego operatu, wagi cech rynkowych zostaly okreslone na
podstawie wlasnego doswiadczenia. a takze badan obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci oraz zostaty potwierdzone przez biura obrotu nieruchomosciami.
Na warto$¢ nieruchomosci gruntowych niezabudowanych mialy wplyw nizej okreslone cechy
rynkowe, ktorych procentowy udziat uwzgledniajacy preferencje nabywcow okreslono nast¢pujaco:

e [Lokalizacja 30%

e Powierzchnia dziatki 30%

e Warunki zagospodarowania,

dostep do infrastruktury technicznej 20%
e Dojazd do nieruchomosci 20%

9. OKRESLENIE WARTOS'CI PRZEDMIOTU WYCENY I
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegolowych informacji od agencji obrotu
nieruchomosciami, oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcdw ustalono cechy rynkowe,
od ktérych uzaleznione sg ceny prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowe;.
Wyodrgbniono nastgpujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na zroznicowanie cen 1 m?:

- Lokalizacja

- Powierzchnia dziatki

- Warunki zagospodarowania oraz dost¢p do infrastruktury technicznej

- Dojazd do nieruchomosci
Cechy te maja nastgpujace charakterystyki:

Lp. Rodzaj cechy Ocena Opis

bardzo dobry dostgp do komunikacji miejskiej, obiektéw handlowo —
ustugowych i obiektow o$wiatowych, przy gtownych ulicach, bliskie
centra handlowe, komunikacja miejska w bliskiej odlegtosci, zadbana

korzystn okolica, poczucie bezpieczenstwa, blisko$¢ terenow zielonych (np.
Lokalizacja mniejsze parki), nieruchomos¢ polozona w atrakcyjnych czesciach
1. dzielnicy
dos¢ dobry dostep do komunikacji miejskiej, obiektow handlowo -
; . ustugowych 1 oswiatowych i komunikacja miejska w przecigtnej
$rednio T s o s noag . . i
T odlegtosci, $rednia ilos¢ zieleni w bliskim sasiedztwie, przy ulicach

wewnetrznych i osiedlowych, nieruchomosci potozone w posrednich
czesciach dzielnicy
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przecigtna odleglos¢ do obiektéw handlowo - ustugowych i
; os$wiatowych oraz komunikacji miejskiej, mato zieleni w bliskim
niekorzystna : 4 ) .. ) : =
sgsiedztwie, nieruchomosci potozone w peryferyjnych czesciach
dzielnicy
korzystna od 2000 do 3000 m2
2. | Powierzchnia dziatki srednio | 45 000 m2
korzystna
niekorzystna | Powyzej 3000 m2
Dziatka o regularnym ksztalcie, brak utrudnien w zagospodarowaniu,
mozliwe racjonalne zagospodarowanie nieruchomosci, dostep do
korzystne A ; : e ; .
Wil pelnej infrastruktury technicznej — uzbrojenie we wszystkie media
3 (woda, kanalizacja, energia elektryczna)
zagospodarowania : -
$rednio . .
3. oraz dostep do stan posredni
: korzystne
infrastruktury - - . : —
: : Dziatka o nieregularnym ksztalcie, wystepuja utrudnienia w
technicznej . . - ap
. racjonalnym zagospodarowaniu dziatki oraz/lub brak pelmego
niekorzystne et . . . . . -
uzbrojenia we wszystkie media, nieruchomo$¢ ztozona z kilku
dzialek nie sasiadujacych ze soba
korzystny Bezposredni dojazd do nieruchomo$é¢ droga utwardzong
4 Dojazd do Brak bezposredniego dostepu do drogi — dostep ustanowiony poprzez
’ nieruchomoscei niekorzystny stuzebnosci gruntowe, poprzez drogi wewngtrzne, dojazd droga
gruntowa lub nieurzadzona

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny
Zalozenia przyjete do analizy:

e jednostka odniesienia jest 1 m* powierzchni gruntu,

do analizy wybrano 15 transakcji z rejonu porownywalnego, ktore lacznie z nieruchomoscia

wyceniang, zostaly przeanalizowane pod katem cech rynkowych rézniacych te nieruchomosei,
e dla wybranych transakcji okreslono nastgpujace wartosci:

Cena min 408 zi/m”
Cena sred 496 zt/m”
Cena max 688 zt/m°
Nieruchomos¢ o cenie minimalne;j:
Data “ . .. .| Powierzchnia | Cena transakcyjna | Cena 1m2
Lp. transakeji Polozenie Nr dzialki (m2) ) ()
15 | 2019-07-15 ul. Ostrodzka 19/28 1200 490 000 408
Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej:
Data - .. .| Powierzchnia | Cena transakcyjna | Cena 1m2
Lp. transakeji Polozenie Nr dzialki (m2) () (@)
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1 | 2019-03-08 ul. Leona 48/2 %108 1 460 000 688
Berensona

OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI EW. NR 14/11:

Ocena nieruchomosci wycenianej (dz. 14/11) w aspekcie cech rynkowych:

L:p. Okreslenie cechy s nieru_chomos’ci

wyceniane]

1: Lokalizacja srednio korzystna

2 Powierzchnia dziatki niekorzystna

Warunki zagospodarowania,
3. ograniczenia oraz dostep do niekorzystne
infrastruktury technicznej
4. Dojazd do nieruchomosci korzystny

Obliczenie skrajnych wartosci sumy wspotczynnikoéw korygujacych:
Granica dolna:

Gy = Cmin/Csr = 0,824

Granica gorna:

G = Cmax/Csr = 1,388

Na podstawie ustalenn wplywu poszczegoélnych cech na wartosé nieruchomosci zestawiono cechy
rynkowe nieruchomosci oraz obliczono wartosci wspolezynnikow cech i wartosci wspotezynnikow
korygujacych dla szacowanej nieruchomosci:

" Zakres wspolczynnikow Wartosé
L.p. Cecha rynkowa Wag[z:; /c]ec y korygujacych wspotczynnika
9 korygujacego
Od Do
1. Lokalizacja 30 0,247 0,416 0,332
2. | Powierzchnia dziatki 30 0,247 0,416 0,247
Warunki zagospodarowania,
3. |ograniczenia oraz dostgp do 20 0,165 0,278 0,165
infrastruktury technicznej
4. |Dojazd do nieruchomosci 20 0,165 0,278 0,278
RAZEM: 100 0,824 1,388 1,022

Obliczenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w stanie
na dzien wyceny wg formuty:

WRN = (Cg,- X ZUi) X P(;
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gdzie:

WRy — wartos¢ rynkowa gruntu,

Cy — cena $rednia ze zbioru nieruchomosci porownawczych,

> Ui — suma wspoélczynnikow korygujacych,

P — powierzchnia gruntu (w m’),

Ze wzgledu na bardzo duza powierzchnie dziatki 14/11, odbiegajaca od powierzchni dziatek w zbiorze
nieruchomosci porownawczych, do oszacowania wartosci dziatki zastosowano wspolczynnik ekserta
w wysokosci 0,9:

WRx = (496 z/m” * 1,022) * 9163 m” * 0,9
WRy = 506 z/m” * 9163 m* * 0,9 = 4 172 830 zl

W zaokragleniu przyje¢to: 4 173 000 zl.
Stownie: cztery miliony sto siedemdziesiat trzy tysigce ztotych

Wartos¢ nieruchomosci stanowiacej dz. ew. nr 14/11 nie obcigzonej sluzebnosciami w dziale II1
ksiegi wieczystej wynosi:

4173 000 zi

OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI EW. NR 162:

Ocena nieruchomosci wycenianej (dz. 162) w aspekcie cech rynkowych:

L.p. Okreslenie cechy Wegng nierqchmpos’ci

wycenianej

1: Lokalizacja $rednio korzystna

2 Powierzchnia dziatki niekorzystna

Warunki zagospodarowania,
3. ograniczenia oraz dostep do niekorzystne
infrastruktury techniczne;j
4. Dojazd do nieruchomosci korzystny

Obliczenie skrajnych wartosci sumy wspotczynnikow korygujacych:
Granica dolna:

Gy4 = Cmin/Cér = 0,824

Granica gorna:

Gy = Cmax/Csér = 1,388
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Na podstawie ustalen wplywu poszczegélnych cech na wartos¢ nieruchomosci zestawiono cechy
rynkowe nieruchomosci oraz obliczono wartosci wspotczynnikow cech i wartosci wspolczynnikow
korygujacych dla szacowanej nieruchomosci:

" Zakres wspolczynnikow Wartosé
L.p. Cecha rynkowa Wag[zi /c]ec y korygujacych wspolczynnika
’ korygujacego
Od Do
1. Lokalizacja 30 0,247 0,416 0,332
2. |Powierzchnia dziatki 30 0,247 0,416 0,247
Warunki zagospodarowania,
3. |ograniczenia oraz dostep do 20 0,165 0,278 0,278
infrastruktury technicznej
4. | Dojazd do nieruchomosci 20 0,165 0,278 0,278
RAZEM: 100 0,824 1,388 1,022

Obliczenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w stanie
na dzien wyceny wg formuty:

WRN = (Cgr X ZU.) X PG
gdzie:
WRy — wartos¢ rynkowa gruntu,
Cg — cena $rednia ze zbioru nieruchomosci pordéwnawczych,
> U; — suma wspotezynnikow korygujacych,
P;— powierzchnia gruntu (w mz),

WRx = (496 z/m” * 1,022) * 3003 m*
WRx = 506 z{/m* * 3003 m* = 1 519 518 zi

W zaokragleniu przyjeto: 1 520 000 zl.
Stownie: jeden milion pie¢set dwadziescia tysigcy ztotych

Wartosé nieruchomosci stanowiacej dz. ew. nr 162 nie obciazonej sluzebnos$ciami w dziale 111

ksiegi wieczystej wynosi:
1 520 000 zi

stownie: jeden milion pig¢set dwadziescia tysiecy zlotych




OBLICZENIE KOSZTOW ROZBIORKI FUNDAMENTOW:

Na terenie dzialki 162 znajduja si¢ fundamenty 2 budynkéw mieszkalnych wzniesione bez pozwolenia
na budowg przez poprzedniego wlasciciela nieruchomosci.

Powierzchnia zabudowy obu fundamentéw wynosi tacznie 354 m2.

Koszt rozbiérki fundamentow oszacowano na podstawie obowigzujacych cennikow oraz informacii
uzyskanych w przedsigbiorstwach budowlanych zajmujacych sie robotami wyburzeniowymi. Na
podstawie uzyskanych informacji z rynku lokalnego przyjeto, ze koszt wyburzenia wraz z wywozem
gruzu wynosi ok. 220 zi/m2.

Rozbioérka fundamentéw o powierzchni 354 m2:

354 m2 x 220 zV/m2 = 77 880 zi
Przyjeto w zaokragleniu 78 000 zi

Koszt rozebrania fundamentow na dzialce ew. nr 162 wynosi ok. 78 000 z}.

9.2. Okreslenie wartosci rynkowej sluzebno$ci wpisanych w dziale III ksiegi wieczystej nr
WA3M/00130518/2

a) oszacowanie wartosci stuzebnosci przesylu polegajacej na prawie posadowienia na
nieruchomosci obciazonej sieci gazowej w pasie gruntu o szerokosci 1 metra:

Zgodnie ze standardem KSWS (Krajowy Standard Wyceny Specjalistycznej) Podstawowym
sktadnikiem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu jest wynagrodzenie za korzystanie
z nieruchomosci przez przedsigbiorcg w pasie stuzebnos$ci przesyhu, okreslane z uwzglednieniem
ingerencji przedsigbiorcy w prawo wiasnosci lub w prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
wyrazone] w postaci wspotczynnika korzystania z pasa shuzebnosci przesytu.
Zgodnie z standardem IV .4 ,,Wybrane prawa rzeczowe i zobowiazaniowe - zasady wyceny” wartosé
stuzebnosci gruntowej stanowi iloczyn powierzchni wykorzystywanego gruntu i wartosci rynkowe;j
jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej, z uwzglednieniem innych elementéw
majacych wplyw na wartos¢ wycenianego prawa.
Okreslenie wartosci wylicza sie stosujac wzor:
Ws =PxCxK
gdzie:
Ws=wartos¢ prawa stuzebnosci
P- powierzchnia zajeta pod urzadzenia
C wartos¢ jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci nieobcigzonej
K-wspolczynnik korekcyjny (od 0 do 1), odzwierciedlajacy proporcje korzystania z gruntu objetego
wykonywaniem prawa stuzebnosci, dla przedmiotowej nieruchomosci przyjeto: el
- wlasciciel dzialki korzysta w niej w 50% - przyjeto 50 %
- wiasciciel urzadzen przesylowych korzysta z niej w 50% - przyjeto 50%
- powierzchnia stuzebnosci wynosi 160 m2
Wep=PxCxK
Wsp =160 m2 x 506 zt/m2 x 0,5
Wsp =40 480 zi = 40 000 zI
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Wartos¢ prawa stuzebnosci przesylu dla sieci gazowej wynosi:

40 000 zi

slownie: czterdziesci tysigcy zlotych

b) oszacowanie wartosci sluzebnosci przesylu polegajacej na prawie Korzystania z obcigzone;j
nieruchomosci celem budowy, rozbudowy lub remontow, modernizacji, konserwacji i
usuwania awarii stacji transformatorowej oraz na prawie posadowienia na nieruchomosci

obcigzonej sieci elektroenergetycznej, w tym linii kablowych nn i sn, w pasie gruntu o
szerokosci 1,5 m:

Zgodnie z punktem a) do obliczen przyjeto:
- wlasciciel dziatki korzysta w niej w 50% - przyjeto 50 %

- wlasciciel urzadzen przesylowych korzysta z niej w 50% - przyjeto 50 %
- powierzchnia stuzebnosci wynosi 240 m2

Wer=PxCxK
Wsp =240m2 x 506 zt/m2 x 0,5
Wep =60 720 z} = 61 000 z}

Wartos¢ prawa shuzebnosci przesylu dla sieci elektroenergetycznej wynosi:

61 000 zi

stownie: szesédziesiat jeden tysiecy ztotych
¢) oszacowanie wartosci sluzebnosci przesytu dla sieci kanalizacyjne;j:

Zgodnie z punktem a) do obliczen przyjeto:
- wlasciciel dziatki korzysta w niej w 50% - przyjeto 50 %

- wlasciciel urzadzen przesylowych korzysta z niej w 50% - przyjeto 50 %
- powierzchnia stuzebnosci wynosi 160 m2

Wsp =PxCxK
Wgsp=160m2 x 506 zV/'m2 x 0,5
Wgp =40 480 zi = 40 000 zl

Wartos¢ prawa stuzebnosci przesyhu dla sieci kanalizacyjnej wynosi:

40 000 zi

stownie: czterdziesci tysigcy zlotych
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowiacej dz. ew. nr 14/11 i 162 obciagZzonej prawami
sluzebnosci przesylu oraz z uwzgl¢dnieniem kosztéw rozbiorki fundamentéow na dz. ew. nr 162

Wwynosi:

4173 000 zi + 1 520 000 zt - 78 000 zi — 40 000 zi — 61 000zt — 40 000 z}
=35474 000 zt

stownie: pig¢ milionow czterysta siedemdziesigt cztery tysiace zio

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DLA SPRZEDAZY
(WRW)

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spelnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Nastepuje to np. wtedy, gdy
kredytobiorca nie jest w stanie sptacac zadluzenia 1 bank decyduje sie skorzysta¢ z hipoteki. Sprzedaz
winna nastagpi¢ mozliwie szybko, aby nie poglebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje
skrocenie czasu eksponowania nieruchomos$ci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do
ograniczonego kregu nabywcow. Wartos¢ ta wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej
W nastgpujacy sposob:

WRW =W, * W, * W,
Gdzie:
W, - wartos$¢ rynkowa,
W, - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,
W, - wspolczynnik zachety cena wywolawcza.

Wspolczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Cecha dlugotrwalg nieruchomosci jest lokalizacja, w przypadku przedmiotowe;j
nieruchomosci na korzys¢ wplywa lokalizacja oraz atrakcyjne otoczenie. Okreslono wspolczynnik
atrakcyjnosci na poziomie 10 %.

Wspolczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspolczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci
rynku. Wspolczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 10
%.

Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od posrednikow ustalono, iz 20 %-owa
bonifikata pozwala przewidywaé utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku na poziomie 1
- 4 miesigcy.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspotezynniki:
W, =0,90 (10 % obnizenia wartosci),
W, = 0,90 (10 % obnizenia wartosci).
WRW = 5474000 zt * 0,90 * 0,90 = 4 433 940 zi
przyjeto: 4 434 000 zt
stownie: cztery miliony czterysta trzydziesci cztery tysigce zfotych
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10. WYNIK KONOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowigcej dz. ew. nr 14/11 i 162 obcigzonej prawami stuzebnosci
przesylu oraz z uwzglednieniem kosztow rozbiorki fundamentow na dz. ew. nr 162 wynosi, w stanie
na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego, polozonej w Warszawie, dzielnica Bialolgka, obreb
41635 wynosi: 5 474 000 zl.

Wartos¢ w warunkach sprzedazy wymuszonej wynosi 4 434 000 z1.

W  wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej uwzglgdniono lokalizacje.
mozliwosci inwestycyjne, powierzchnie dziatki, dojazd do nieruchomosci, uzbrojenie dzialki 1
warunki zagospodarowania.

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest przewidywana ceng mozliwa do uzyskania na rynku
obrotu nieruchomosciami, przy spelnianiu warunkéw okreslonych w p-cie 8. operatu szacunkowego.
Okreslona wartos¢ odpowiada tendencjom w zakresie ksztattowania sie srednich cen uzyskiwanych za
podobne nieruchomosci gruntowe niezabudowane na rynku lokalnym.

11. KLAUZULE — WARUNKI I OGRANICZENIA

11.1. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i powszechnymi krajowymi
zasadami wyceny ustalajgc wartos¢ rynkowa.

11.2. Operat nie moze by¢ wykorzystywany do zadnego innego celu, niz okreslony w tym operacie.
11.3. Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w calosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora.

11.4. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie zostata pomniejszona o wysokos¢ hipoteki.

11.5. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej, ani na podstawie dokumentéw technicznych i
prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za
wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego badania.

11.6. Operat moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony, przez okres
12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystgpily zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikow, o ktorych mowa w art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami.

11.7.  Szczegélowe dane ewidencyjne analizowanych  nieruchomosci  poréwnawczych
sa zgromadzone w bazie danych autora opracowania.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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13. ZALACZNIKI

13.1 Protokot z badania ksiggi wieczystej KW nr WA3M/00443972/9 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Zyrardowie, V Wydzial Ksiag Wieczystych z dnia 25.04.2020 r.;

13.2  Wypis z rejestru gruntéw z dnia 14.11.2019 r.;

13.3 Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

13.4 Fragment planu miasta

13.5 Dokumentacja fotograficzna
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Zalacznik or 1
Protokoél z badania ksiegi wieczystej

Dla nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatki ew. nr: 14/11 i 162 prowadzona jest przez
Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, IX Wydzial Ksigg Wieczystych, Ksiega Wieczysta
nr WA3M/00130518/2. Stan prawny okreslono na podstawie badania w/w ksiegi w systemie
EKW na dzien 2020-04-25:

Dzial 1 — oznaczenie nieruchomosci:

Dzialki ewidencyjne:

Numer dziatki: 14/11, 162

Obrgb: 4-16-35

Potozenie (numer porzadkowy / wojewodztwo, gmina, miejscowosé, dzielnica):
MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA, BIALOLEKA
Sposob korzystania: R - GRUNTY ORNE

Obszar calej nieruchomosci: 12166,0000 M2

Dzial I - spis praw zwigzanych z wlasnoscia:

BRAK WPISOW

Dzial I1 — wlasnosé:

Wiasciciele:
1/1 DOLCAN PLUS SPOLKA AKCYINA

Dzial 111 — ciezary i ograniczenia:

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
NIEODPEATNA I NIEOGRANICZONA W CZASIE SLUZEBNOSC PRZESYLU NA
RZECZ PRZEDSIEBIORCY - SPOLKI POD FIRMA MAZOWIECKA SPOLKA
GAZOWNICTWA SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE, POLEGAJACA NA
PRAWIE POSADOWIENIA NA NIERUCHOMOSCI OBCIAZONEJ SIECI GAZOWE]
W PASIE GRUNTU O SZEROKOSCI 1 METRA ORAZ NA PRAWIE WSTEPU,
PRZECHODU, PRZEJAZDU, SWOBODNEGO CALODOBOWEGO DOSTEPU DO
TYCH URZADZEN W CELU WYKONANIA CZYNNOSCI ZWIAZANYCH Z
POSADOWIENIEM GAZOCIAGU, PRZYLEACZY GAZOWYCH I PUNKTOW
REDUKCYJNO POMIAROWYCH, NAPRAWAMI, REMONTAMI, EKSPLOATACIA,
KONSERWACJA, PRZEBUDOWAMI, ROZBUDOWAMI W TYM PRZYLACZANIEM
KOLEJNYCH ODBIORCOW , MODERNIZACJAMI WSZYSTKICH URZADZEN
GAZOWNICZYCH ZNAJDUJACYCH SIE NA NIERUCHOMOSCI OBCIAZONEJ, A W
SZCZEGOLNOSCI GAZOCIAGU 1 PRZYLACZY GAZOWYCH ORAZ PRAWIE
WYKONYWANIA WYKOPOW I PRZEKOPOW PRZEZ TE NIERUCHOMOSC W
WYZEJ WYMIENIONYCH CELACH, PRZY CZYM PRZEBIEG SLUZEBNOSCI
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OGRANICZA SIE DO CZESCI PRZEDMIOTOWE]
NIERUCHOMOSCIZAZNACZONEJ KOLOREM CZERWONYM NA MAPIE
STANOWIACEJ ZALACZNIK DO NINIEJSZEGO AKTU STANOWIACEGO
PODSTAWE WPISU.

MAZOWIECKA SPOLKA GAZOWNICTWA SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 01719570800000

NIEODPLATNA I NA CZAS NIEOKRESLONY SLUZEBNOSC PRZESYLU NA RZECZ
SPOLKI POD FIRMA RWE STOEN OPERATOR SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA W
WARSZAWIE, POLEGAJACA NA PRAWIE KORZYSTANIA Z OBCIAZONE]
NIERUCHOMOSCI CELEM BUDOWY, ROZBUDOWY LUB REMONTOW,
MODERNIZACJI, KONSERWACJI I USUWANIA AWARII STACJI
TRANSFORMATOROWE], W MIEJSCU ZAZNACZONYM KOLOREM NIEBIESKIM
NA ZALACZONYM DO AKTU NOTARIALNEGO SZKICU NR 1 ORAZ NA PRAWIE
POSADOWIENIA NA NIERUCHOMOSCI OBCIAZONEIJ SIECI
ELEKTROENERGETYCZNEJ, W TYM LINII KABLOWYCH NN I SN, W PASIE
GRUNTU O SZEROKOSCI 1,5 M (JEDEN CALY I PIEC DZIESIATYCH METRA),
OKRESLAJAC ZAKRES WYKONYWANIA SLUZEBNOSCI W MIEJSCACH
ZAZNACZONYCH KOLOREM NIEBIESKIM NA ZALACZONYM DO AKTU
NOTARIALNEGO SZKICU NR 1 I SZKICU NR 2 WRAZ ZE ZLOKALIZOWANIEM
NA TEJ NIERUCHOMOSCI ZEACZA KABLOWEGO ORAZ NA PRAWIE WSTEPU,
PRZECHODU, PRZEJAZDU SWOBODNEGO, CALODOBOWEGO DOSTEPU DO
TYCH URZADZEN W CELU DOKONANIA CZYNNOSCI ZWIAZANYCH Z
BUDOWA SIECI ELEKTROENERGETYCZNEJ, W TYM LINII KABLOWYCH NN
ORAZ PRZYLACZY ENERGETYCZNYCH, INSTALACJA, EKSPLOATACIA,
USUWANIEM AWARII, NAPRAWAMI, REMONTAMI, KONSERWACJAMI,
PRZEGLADAMI, PRZEBUDOWAMI I ROZBUDOWAMI LINII KABLOWYCH NN I
SN W TYM PRZYEACZENIEM KOLEINYCH ODBIORCOW, MODERNIZACJAMI
WSZYSTKICH URZADZEN ELEKTROENERGETYCZNYH ZNAJDUJACYCH SIE NA
NIERUCHOMOSCI OBCIAZONEJ, A W SZCZEGOLNOSCI SIECI
ELEKTROENERGETYCZNEJ, W TYM LINII KABLOWYCH NN ORAZ
DOLOZENIEM DODATKOWYCH KABLI ELEKTROENERGETYCZNYCH,
DOKONYWANIEM PRZYEACZEN RUCHOWYCH ORAZ PRAWIE
WYKONYWANIA WYKOPOW I PRZEKOPOW PRZEZ TE NIERUCHOMOSC W
WYZEJ] WYMIENIONYCH CELACH; W PRZYPADKU JAKICHKOLWIEK PRAC,
WYKONUJACY PRACE JEST ZOBOWIAZANY DO PRZYWROCENIA TERENU DO
STANU PIERWOTNEGO.

RWE STOEN OPERATOR SP. Z 0.0., WARSZAWA, 14078778000000

SEUZEBNOSC PRZESYLU O TRESCI OKRESLONEJ W PAR. 2 AKTU
NOTARIALNEGO STANOWIACEGO PODSTAWE NINIEJSZEGO WPISU.
MIEJSKIE PRZEDSIEBIORSTWO WODOCIAGOW [ KANALIZACJI W M. ST.
WARSZAWIE SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA, 01531475800000
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ROSZCZNIE NA RZECZ YAUHENI SILVANOVICH ORAZ JEGO ZONY IRYNY
KHAREVICH NA WARUNKACH OKRESLONYCH W AKCIE NOTARIALNYM
BEDACYM PODSTAWA WPISU

ZABEZPIECZONO MAJATEK DEUZNIKA DOLCAN PLUS SPOLKA AKCYINA
POPRZEZ USTANOWIENIE TYMCZASOWEGO NADZORCY SADOWEGO.

W DNIU 30 CZERWCA 2017 R. SAD REJONOWY DLA M. ST. WARSZAWY W
WARSZAWIE, X WYDZIAL GOSPODARCZY DLA SPRAW UPADLOSCIOWYCH 1
RESTRUKTURYZACYJINYCH OGLOSIL UPADLOSC DOLCAN PLUS S. A. Z
SIEDZIBA W WARSZAWIE

Dzial IV — hipoteki:

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA
26000000,00 (DWADZIESCIA SZESC MILIONOW) ZL.

KREDYT WRAZ Z ODSETKAMI [ INNYMI KOSZTAMI, UMOWA KREDYTU NT
6/2013/0WL/218883 Z DNIA 24.05.2013 R.

SPOLDZIELCZY BANK RZEMIOSLA [ ROLNICTWA, WOLOMIN, 00050956000000

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA
53000000,00 (PIECDZIESIAT TRZY MILIONY) ZL

NALEZNOSC GEOWNA, ODSETKI ORAZ PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA,
UMOWA KREDYTU NR 16/2013/0WL/368490 Z DNIA 15.07.2013 R .

NARODOWY BANK POLSKI, WARSZAWA, 000002223

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA
25000000,00 (DWADZIESCIA PIEC MILIONOW) ZL

ZABEZPIECZENIE SPLATY SUMY GEOWNEJ KREDYTU, ODSETEK ORAZ
PRZYZNANYCH KOSZTOW POSTEPOWANIA BANKU, KREDYT UDZIELONY
UMOWA NR 32/2013/0WE./235109 Z DNIA 27.09.2013 RYWAL SPOLCE Z 0.0. Z
SIEDZIBA W WARSZAWIE

SPOLDZIELCZY BANK RZEMIOSEA I ROLNICTWA, WOLOMIN, 00050956000000

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
1051822,13 (JEDEN MILION PIECDZIESIAT JEDEN TYSIECY OSIEMSET
DWADZIESCIA DWA 13/100) ZL

ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN PRZYSLUGUJACYCH UPADLEMU Z TYTULU
UMOWY SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI OBJETE] AKTEM NOTARIALNYM Z 22
MARCA 2012 ROKU (REP.A NR 4281/2012)SPORZADZONYM PRZED
NOTARIUSZEM W WARSZAWIE MACIEJEM BIWEJNISEM

SYNDYK MASY UPADLOSCI SPOLDZIELCZEGO BANKU RZEMIOSEA 1
ROLNICTWA W WOLOMINIE W UPADEOSCI LIKWIDACYJNEJ, WOLOMIN,
00050956000000
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PREZYDENT Wojewodztwo mazowieckie

. Powiat m.st. Warszawa
Miasta Stolecznego Miejscowose Warszawa
Warszawy
Jednostka ewidencyjna 146503_8, Dzielnica Biatoleka
Obreb numer: 1635
nazwa: 4-16-35

BG-UE-E-IV.6621.6093.2019.UKR
Wypis z rejestru gruntow

Nr jednostki rejestrowej G.12

wtasciciel DOLCAN PLUS SPOtkA AKCYJNA, REGON: 142732397
80-755 GDANSK, SZAFARNIA 11 m.F8
Udziat . 11
Ozn. uz| Powierzchnia o
Ark. m Bliz Sleni Sa— Nr ksiggi
4 NUmar 'ZSZC::;;E;G"'Q Opisy uzytkéw | | kont. [ uZytkéw | dzialki wi;:z':‘fe_
mapy dziatki P klasyf. | wha w ha ysiel
14/11 zZurbanizowane Bp 0.9163 0.9163] WA3M/00130518/2
tereny
niezabudowane lub
T TR I | | wtrakcie zabudowy | |
Id dz: 146503_8.1635.14/11
162 zurbanizowane Bp 0.3003 0.3003] WA3M/00130518/2
tereny
niezabudowane lub
w trakcie zabudowy

ld dz: 146603_8.1635.162

Razem : 1.2166 1.2166

Stownie: jeden ha, dwa tysiace sto szeécdziesiat szesé m. kw.
Sporzadzono wedlug stanu na dzien: 14.11.2019

Sporzgdzit(a): Urszula Kremblewska 44
Urzad Miasta Stotecznego Warszawy
Biuro Geodezji i Katastru

02-567 Warszawa, ul. Sandomierska 12

Dokument niniejszy jest przeznaczony do
dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

(Fieczec irzgdowa) Warszawa, dnia 14.11.2019 r

Strona 1z 1




Zalgcznik nr 3

Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu przeznaczenie ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Nieruchomos¢ polozona jest na terenie, dla ktérego nie ma obowiazujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przez Rade m.st. Warszawy Uchwalg nr
LXXXII/2746/2006 z dnia 10 pazdziernika 2006 r., zmienione Uchwalg nr L/1521/2009 z
dnia 26 lutego 2009 r., uzupetniong Uchwalg nr LIV/1631/2009 z dnia 28 kwietnia 2009 r.,
ponownie zmienione Uchwala nr XCII/2689/2010 z dnia 7 pazdziernika 2010 r., Uchwala nr
LXI/1669/2013 z dnia 11 lipca 2013 r., Uchwalg nr XCII/2346/2014 z dnia 16 pazdziernika
2014 r. oraz Uchwalg nr LXII/1667/2018 z dnia 1 marca 2018 r., wyceniana nieruchomos¢
(dz. ew. nr 14/11 1 162) znajduje si¢ na obszarze oznaczonym symbolem M2.12 - tereny

zabudowy mieszkaniowej o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o wysokosci
zabudowy do 12 m.

Zalacznik nr 4
Fragment planu miasta
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Zalacznik nr 5

Dokumentacja fotograficzna

Ika ew. nr 14/11:

Dz
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i

Y

¥

ol

Dzialka ew. nr 162
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]

NR 1030360066

W Okres ubezpieczenia: od 11.05.2019 r. do 10.05.2020 .

E

-mail: gonia_dz@o2.pl

Ubezpieczajacy: PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON
Adres siedziby: MLYNARSKA 36, 05-190 NASIELSK

REGON: 366941213

Telefon: +48504238125

E

-mail: gonia_dz@o2.pl

Ubezpieczony: PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON
Adres siedziby: MLYNARSKA 36, 05-190 NASIELSK

REGON: 366941213

Telefon: +48504238125

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnes¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatainoic rzeczoznawcy majatkowego

25000 EUR | 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu sredniego euro ogloszonego przez NBP
po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostala zawarta,

Sktadka taczna: 132,81 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 132,81
Termin platnosci 20.05.2019

Numer rachunku bankowego do zaptaty skladki

30 1240 6960 3014 0110 1603 2534
W tytule przelewu prosimy wpisaé: Nr 1030360066

1

Warunki ubezpieczenia

. Do umowy cbowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 13.12,2013 r. Rozporzadzenie (Dz. U, 20
grudnia 2013 r. Poz. 1620},
2) Ustawa 2z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowiazkowych,

Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych.

1

~ o w &

DSp/P/

2,

3.

Oswiadczenia

. O$wiadczem, 22 przed 2awarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowego
otrzymatem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcle ubezpieczeniowym,
Oswiadczam, 2e przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem informacije, ze do
umowy ubezpieczenia majg zastosowanie przepisy prawa polskiego.

Oswiadczam, ze otrzymatam/em informacie o przetwarzaniu moich danych oschowych,

zawarta w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych

osabowych.

. Przekazano informacie o administratorze danych osohowych, danych kontaktowych
administratora oraz inspektora ochrony danych, celach | podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach
jakie przystuguja podmiotowi danych, informacie o niezbednoici podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzjl. Informacie
udostepniono rowniez pod adresem www.pzu.pl,

. B * wyrazam 2gode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAD SA, Alior Bank SA, w ich wlasnych
celach marketingewych, obejmujacych profilowanie 2mierzajace do okreélenia
preferenci lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych produktdw
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty,

. B * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TF1
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem Srodkéw kamunikacji
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS).

. [ * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE P2U SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA Infarmacji marketingowych za posrednictwem polaczen glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR),

. B * Wyrazam zgode na przetwarzanie maich danych oscbowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi trescl marketingowych dotyczacych produktdw ubezpleczeniowych i

1030360066/4252/pc: 100000208656906/BE20

innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiadac ubezpieczenia w te] firmie,

9. & * Wyrazam 2gode na przesylanie informacji | dokumentow, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajgcego informacje o produkcie, a takze informacji, o ktorych mowa
w art, 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczer, ktdre maja zwigzek z wnioskowang lub
zawarta umowg ubezpieczenia w PZU SA 2a posrednictwem srodkéw komunikacji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS Jub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, 2obowiazuje sie uaktualnia¢ moje dane, dzieki ktérym bede otrzymywad
informacje za posrednictwem $rodkéw komunikagji elektroniczne).

10. W zakresie, w jakim podstawa przetwarzania Pani/Pana danych osabowych jest
2goda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode moina odwolaé w kazdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 1Ba, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnost 2 prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* B w polu aznacza 2gode

Peine nazwy spdlek:

PZU SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spoika Akcyjna, al. Jana Pawla II 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczer na Zycie Spétka Akcyna, al.
Jana Pawla I1 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne
PZU Spdtka Akcyina, al. Jana Pawta IT 24, 00-133 Warszawa; TF1 PZU SA - Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta 11 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spotka Akcyina, al. Jana Pawia 11 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spdtka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
CO SA - PZU Centrum Operacjl Spdlka Akcyina, ui. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczen Spétka Akeyjna, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spdtka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spotka Akcyjna, ul. Lopuszanska 38D,
02-232 Warszawa.

Powszechny Zakiad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st, Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, 1/2
kapital zaktadowy: 86 352 300 zI wplacony w catoéci, al. Jana Pawta I 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (opiata zgodna z taryfa operatora)

DSPOCZA/18U9_02/20190506.1110/proddppud 1-165609548.3/FILE/pe: 106000208656906



Postanowienia dodatkowe lub odmienne
Postanowienia dodatkowe do Rozporzadzenie.

1

2.

o o~

Reklamacjg, skarge lub zazalenie skiada sie w kazdej jednostce PZU SA obslugujacej

dienta,

Reklamacja, skarga lub zazzlenie moze byc ziozona w formie:

1) pisemne] = osobiscie albo przesytka pocztowa w rozumieniu ustawy Prawo
pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul, Postepu 1BA, 02-676
Warszawa (adres tylko do korespondencii);

2} ustne] - telefonicznie na przvkiad dzwonigce pod numer infolinii 801-102-102, albo
osobiscie do protokohu podczas wizyty w jednostce, o ktorej mowa w ust,1;

3) elektronicznej — wysylajac e-mail na adres reklamacie@pzu.pl lub wypetniajac
formularz na www.pzu.pl.

. PZLI SA rozpatruje reklamacie, skarge lub 2a2alenie i udziela na nie odpowiedzi, bez

2bedne) 2wloki, jednak nie pdinie] niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,
2 zastrzezeniem ust. 4.
W szczegolnie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie
reklamacyi, skargi lub zazalenia | udzielenie odpowiedz w terminie, o ktdrym mowa
w ust. 3, PZU SA przekazuje ascbie, ktéra ztozyta reklamacie, skarge lub zazalenie
informage, w ktorej:
1) wyjadnia przyczyne opéinienia;
2) wskazuje okolicznoscl, ktore muszg zostac ustalone dla rozpatrzenia sprawy;
3) okresdla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacii, skargi lub zazalenia
| udzielenia odpowiedzi, ktdry nie moze przekroczy¢ 60 dni od dnia otrzymania
rexlamac)i, skargi lub zazalenia.
Odpowied? PZU SA na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osabie,
ktora je zlozyla, w postaci papierowej lub za pomoca innego trwalego nosnika
informac]), z tym, 2e odpowiedz mozna dostarczyd poczta elektroniczng wylacznie na
wrniosek osoby, ktdra zlozyta te reklamacje, skarge lub zazalenie,
Osobie fizycznej, ktdra ztozyta reklamacje przysiuguje prawo wniesienia do
Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:
1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamacji;
2) niewykonania czynnosci wynikajacych 2 reklamacji rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na tg reklamacjg.

. Reklamacie, skargi i zazalenia rozpatrywane sa przez jednostkki organizacyjne

PZU SA, ktore sa wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.

Reklamacje ureguiowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez poedmioty
rynku finansowego | o Rzeczniky Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczen.

9. PZU 5A przewiduje mozliwosc pozasadowego rozwigzywania sporow.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
spordw konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasadoweqo rozpatrywania
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowe] jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu 1| uprawnionemu z umowy ubezpieczenia,
bedacemu konsumentem, przysiuguje prawao zwrdcenia sig o pomoc do Miejskich
| Powiatowych Rzecznikdw Konsumenta.

12, W przypadku umowy zawieranej za posrednictwem [nternetu, konsument ma
prawo skorzystaé z pozasadowego sposobu rozstrzygania spardw i 2lozy¢ skarge 2a
posrednictwem platformy interetowego systemu razstrzygania spordw (Platforma
ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady nr 524/2013
z dnia 21 maja 2013 r. — adres: http://ec.europa.eu/consumersfodr/. Za dzialanie
Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty elektroniczne] do
kontaktu z PZU SA to: reklamacje@pzu.pl

13. Jezykiem stosowanym przez PZU SA w relacjach z konsumentem jest jezyk polski,

14, PZU SA podlega nadzorowi Komisjl Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/ 6w ubezpieczenia stwierdzonych

niniejsza Polisa

1. Do OWU majacych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy
ubezpieczenia obowiazkowego wprowadza sig postanowienie dodatkowe
w brzmieniu:

Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pazasadowym rozpatrywaniu
sporow konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
spordw, Jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internatowe]

jest nastepujacy: www.rf.gov.pl.

2. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajgcy zobowiazany
jest doreczy¢ Ubezpieczonemu OWU, ktdre maja zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pidmie lub za zgoda Ubezpieczonega na innym trwatym riodniku
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktorej okres ochrany ubezpieczeniowe)
rozpoczyna sig pozniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byc
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwalym nasniku, wymaga uprzednie] zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowigzany jest przedstawic dowad wykonania
tej powinnasci.

Potwierdzam dane kontaktowe ;
PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON
E-mail: gonia_dz@o2.pl

Telefon: +48 504238125

Data zawarcia umowy: 06.05.2019 1.

Oswiadczam, ze niniejsza umawa ubezpieczenia speinia moje wymagania i potrzeby przy uwzglednieniu wysokosci sktadki jaka jestem sktonny/a zaptacic. Zawieram ja w wyniku mojej Swiadome;)
decyzji. P
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Pieczet i podpis ubezpieczajacego
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Ubezpieczajacy
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102 102 pzu.pl

Piecze i padpid ubezpieczajgcego do polisy

Piecze¢ i podpis przedstawiciela PZU SA -

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)
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