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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

ADRES:

Al. Wilanowska 105, lokal nr 72, Warszawa, dzielnica Mokotéw, wojewodztwo
mazowieckie

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa nr 72 wraz z udziatem w
nieruchomosci wspoinej, ktorg stanowi grunt oraz czesci wspolne budynkéw i
urzadzen, ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku witascicieli lokali.

Nieruchomos¢ lokalowa nr 72 usytuowana jest w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym w Warszawie, dzielnica Mokotow, przy alei Wilanowskiej 105.
Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 53,98 m2 potozony jest na 5
kondygnacji w budynku.

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa, VII Wydziat Ksiag Wieczystych, Ksigga Wieczysta nr
WA2M/00459408/3.

CEL WYCENY:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci lokalowej, dla aktualnego sposobu uzytkowania, w postgpowaniu
upadtosciowym.

METODYKA WYCENY

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej

DATY ISTOTNE DLA OPERATU:

Operat szacunkowy wykonano w dniu 2022-10-03,
wedtug stanu na dzien 2022-10-03,
na poziomie cen na dzien 2022-10-03,
na podstawie wizji lokainej z dnia 2020-01-09

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA (WR):

Wartosé rynkowa lokalu mieszkalnego wynosi: dwien >

636 000 zi

stownie: szescset trzydziesci szesc tysiecy ztotych
Wartosc¢ dla sprzedazy wymuszonej wynosi:

515 000 =zt

stownie: piecset pietnascie tysiecy ztotych

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa nr 72 wraz z udziatem w nieruchomosci
wspolnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci wspdlne budynkdw i urzadzen, ktére nie stuzg
wyltgcznie do uzytku witascicieli lokali.

Nieruchomosc¢ lokalowa nr 72 usytuowana jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
w Warszawie, dzielnica Mokotéw, przy alei Wilanowskiej 105. Lokal mieszkalny o
powierzchni uzytkowej 53,98 m2 potozony jest na 5 kondygnacji w budynku.

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa, VII Wydziat Ksiag Wieczystych, Ksiega Wieczysta nr WA2M/00459408/3.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
lokalowej wraz z udziatem w nieruchomosci wspodlnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku witascicieli lokali, w stanie na
dzien wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci nieruchomosci
lokalowej wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali, dla potrzeb
toczacego sie postepowania upadtosciowego.

3. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Operat szacunkowy zostat sporzadzony na zlecenie syndyka masy upadiosci Mirostawa
Wojciecha Sokotowskiego w upadiosci.

3.2. Podstawy materialno - prawne

v Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz. U. nr 2016, poz. 2147 z pozniejszymi zmianami);

v Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2017, poz. 1509)

v Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. nr 16 poz. 93 z pézn. zm.);

v Rozporzadzenie Rady Ministrow z dn. 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z pézn. zm.);

v Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW);

3.3. Podstawy metodologiczne

v ,System, zasady i procedury Wyceny nieruchomosci” Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, PFSRM, Warszawa 2012r.;

v ,Zrbdta informacji w gospodarowaniu nieruchomosciami” pod redakcjg Andrzeja
Hopfera i Ryszarda Cymermana, PFSRM, Warszawa 20009r.;

v ,Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego” pod red. Ewy Kucharskiej - Stasiak,
PFSRM, Warszawa 2007r.;

v ,Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci” pod redakcjg Sabiny
Zrobek, Educaterra, Olsztyn 2007r.;

Sporzadzita: Matgorzata Dzikor
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3.4. Zrédta danych merytorycznych

v Wizja lokalna przedmiotu wyceny przeprowadzona w dniu 2020-01-09;
v Badanie ksiegi wieczystej nr WA2M/00459408/3;
v/ Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

v Wiasna baza danych dotyczaca cen transakcyjnych nieruchomosci na lokalnym
rynku;

v Informacje dotyczace przedmiotowej nieruchomosci uzyskane w trakcie ogledzin;
v/ Informacje uzyskane z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami;

v Informacje uzyskane z Urzedu Gminy Mokotow;

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY

Data sporzadzenia operatu - 2022-10-03
= Data, na ktorg okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny - 2022-10-03
= Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 2022-10-03
» Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 2020-01-09

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Dla nieruchomosci lokalowej stanowigcej przedmiot wyceny prowadzona jest przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, VII Wydziat Ksigg Wieczystych, Ksiega Wieczysta nr
WA2M/00459408/3. Stan prawny okreslono na podstawie badania w/w ksiegi w systemie
EKW na dzien 2022-10-03:

Dziat I - oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie (numer porzadkowy / wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowosc, dzielnica):
MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA, MOKOTOW

Ulica: AL. WILANOWSKA 105 lok. 72

Przeznaczenie lokalu - LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) - POKOJ DZIENNY Z HALLEM - 1, ANEKS KUCHENNY -
1, SYPIALNIA - 1, tAZIENKA - 1

Kondygnacja - 5,0

Odrebnosc (lokal stanowi odrebng nieruchomos¢) - TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych:
53,9800 M2

Dzial I - spis praw zwigzanych z wiasnoscia:

PRAWO ZWIAZANE Z WLASNOSCIA NIERUCHOMOSCI
Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspoélnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku witascicieli lokali - 5398 / 1141101

Dziat ITI - wiasnos¢:

Sporzadzita: Matgorzata Dzikorn
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Wiasciciele:
1/1 MIROStAW WOICIECH SOKOLOWSKI

Dziat III - ciezary i ograniczenia:

OSTRZEZENIE:

WZMIANKA O TOCZACE] SIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 2653/16
NALEZACEJ DO DEUZNIKA MIROSEAWA SOKOLOWSKIEGO NA PODSTAWIE WNIOSKU
WIERZYCIELA ANNY BOMBALA

OGLOSZENIE UPADLOSCI MIROSEAWA SOKOLOWSKIEGO NA PODSTAWIE
POSTANOWIENIA SR DLA M. ST. WARSZAWY Z DN. 8.11.2019 SYGN. XVIII GU 49/19

Dziat IV - hipoteki:

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA
743089,70 (SIEDEMSET CZTERDZIESCI TRZY TYSIACE OSIEMDZIESIAT DZIEWIEC
70/100) Zt

KREDYT, ODSETKI I INNE NALEZNOSCI WYNIKAJACE Z UMOWY KREDYTU NR 60533 Z
DN. 2007-05-10

GETIN BANK SPOLKA AKCYINA DOM ODDZIAL W £ODZI, KATOWICE, 00353852700496

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
20835,93 (DWADZIESCIA TYSIECY OSIEMSET TRZYDZIESCI PIEC 93/100) Zt

KWOTA OBJETA NAKAZEM ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z 18 MARCA
2019 R. WYDANYM PRZEZ REFERENDARZA SADOWEGO W SADZIE REJONOWYM
LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE SYGN. AKT VI NC-E 383077/19

BANK MILLENNIUM SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA, 0000010186, 001379728

Protokot wgladu do ksigg wieczystych w zataczeniu.
5.2. Potozenie nieruchomosci

Wyceniany lokal mieszkalny nr 72 potozony jest w Warszawie, dzielnica Mokotdw, woj.
mazowieckie, przy al. Wilanowskiej 105, na 4 pietrze w wielorodzinnym budynku
mieszkalnym 7 - kondygnacyjnym. Lokal usytuowany jest w rejonie osiedla Stegny

Stegny to osiedle oraz obszar Miejskiego Systemu Informacji potozony na Dolnym
Mokotowie, ograniczony od wschodu ul. Sobieskiego, od pofudnia ul. Arbuzowg, Przy
Grobli oraz al. Wilanowska, od zachodu skarpg mokotowskg, a od potnocy ul.
Idzikowskiego. Samo osiedle zajmuje mniejszy teren we wschodniej czesci obszaru MSI
miedzy ul. Sobieskiego, al. Wilanowska oraz al. Sikorskiego. Spoétdzielnia MSM
,Energetyka” dzieli osiedle na Stegny Potudnie, Stegny Pétnoc i Stegny Rozek. Ani plany
miasta, ani MSI nie uwzgledniajg tego podziatu.

Centrum osiedla stanowi osrodek handlowo-ustugowy otoczony 11-kondygnacyjnymi
punktowcami i grupg 6-u 16-kondygnacyjnych. Pas zieleni oddziela najwyzsze budynki od
promieniscie ustawionych grup budynkow 4-kondygnacyjnych, a jego zadaniem jest
stworzenie nie tylko warunkow do rekreacji mieszkancow, ale i przewietrzanie osiedla (w
pasie tym znalazly sie przedszkola i urzadzenia sportowe). Od strony zachodniej osiedle
przed zimnym powietrzem ostaniajg dtugie budynki 11-kondygnacyjne. Centrum osiedla z
zatozenia o wielkomiejskim charakterze rozni sie od bardziej kameralnej zabudowy w
zespotach 4- i 11-kondygnacyjnych.

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Stegny byty pierwszym osiedlem w Warszawie o budynkach zmontowanych z
prefabrykowanych elementéw wielkowymiarowych, wyprodukowanych w Fabryce Domoéw
na Stuzewcu. Projekt konstrukcji wykonali S. Hauler i M. Wilbik. Zastosowano elementy
wielkoptytowe systemu szczecinskiego.

Przedmiotowy budynek z wycenianym lokalem mieszkalnym potozony jest w strefie
zabudowy wielorodzinnej w odlegtosci ok. 300 m od skrzyzowania alei Wilanowskiej z
Dolinka Stuzewiecka. W odlegtosci ok. 1400 m znajduje sie skrzyzowanie alei
Wilanowskiej z aleja Rzeczypospolitej. Budynek z wycenianym lokalem mieszkalnym
potozony jest w pierwszej linii zabudowy od alei Wilanowskiej. Otoczenie stanowig
budynki mieszkalne wielorodzinne zbudowane w latach 1950 - 2010. Osiedle jest
ogrodzone. W otoczeniu trawniki z zielenia niska, miejsca parkingowe. Czynniki
srodowiskowe wplywajgce na ceny nieruchomosci (zielen, hatas itp.) - typowe dla tego
rodzaju osiedla mieszkaniowego.

Biorac pod uwage powyzsze czynniki oraz baze transakcji poréwnawczych, lokalizacje i
otoczenie przedmiotowej nieruchomosci z punktu widzenia petnionej funkcji, ocenia sie
jako srednio korzystna.
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5.3. Dostep do ustug, handlu i komunikacji

Dostep do ustug, handlu i komunikacji jest korzystny. Budynek z wycenianym lokalem
mieszkalnym nr 72 znajduje sie bezposrednio przy alei Wilanowskiej wzdtuz ktorej
znajduja sie punkty handlowo - ustugowe, liczne placowki kulturalno-oswiatowe (szkoty,
przedszkola, ztobek). W bardzo bliskiej odlegtosci znajduja sie takze lokale ustugowe
umozliwiajace dostep do najpotrzebniejszych w zyciu codziennym ustug tj. np. sklepy
spozywcze, Rossman, poczta, restauracje. W odlegtosci ok. 3500 m znajduje si¢ centrum
handlowe - Galeria Mokotow, w odlegtosci ok. 2 km przy metrze Stuzew - Centrum
Handlowe Land.

Aleja Wilanowska to ulica w dzielnicach Mokotow i Wilanow w Warszawie. taczy
skrzyzowanie ul. Marynarskiej, ul. Rzymowskiego i ul. Wotoskiej (rondo Unii Europejskiej)

Sporzadzita: Matgorzata Dzikori
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z weztem Wilanéw (ul. Wiertnicza w kierunku Sadyby i ul. Przyczétkowa w kierunku
Konstancina).

Na catej dtugosci odbywa sie nig ruch autobusowy. Aleja jest dwujezdniowa z wyjatkiem
odcinka od alei Niepodlegtosci do ronda Unii Europejskiej.

Najblizszy przystanek autobusowy znajduje sie w odlegtosci ok. 50 m od wycenianej
nieruchomoséci, skad kursuje kilkanascie linii autobusowych. Do stacji I nitki metra -
Stuzew - odlegtos¢ ok. 1,8 km.

Dojazd do nieruchomosci drogg asfaltowg - al. Wilanowska, posiadajaca petne uzbrojenie
w sieci infrastruktury technicznej.

Budynek, w ktérym miesci sie szacowany lokal, znajduje sie w czgsci Mokotowa, z bardzo
dobrym dostepem do komunikacji miejskiej.

5.4. Opis budynku

Lokal mieszkalny nr 72 usytuowany jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul.
al. Wilanowskiej. Budynek, w ktérym miesci sie wyceniany lokal mieszkalny wybudowany
zostat w 2006 r., posiada 7 kondygnacji nadziemnych i parking podziemny, jest
ogrodzony.,

Budynek jest wyposazony w windy. Przy wejsciach zainstalowane sg domofony. Stan
techniczny budynku okreslono jako dobry. Klatka schodowa jest w dobrym stanie
technicznym.

Elementy zewnetrzne budynku (elewacje, pokrycie dachu) w dobrym stanie technicznym.

Dostepne media: gaz ziemny, kanalizacja, prad, telefon, TV kablowa, woda ciepta, woda
zimna, ogrzewanie centralne.

Dane i charakterystyka lokalu:

Przedmiotowy lokal mieszkalny znajduje sie 5 kondygnacji, posiada powierzchnig
uzytkowg 53,98 m2 i sktada sie z: hallu, sypialni, pokoju z aneksem kuchennym, fazienki
Z WC.

Standard wykonczenia:

Pokoje:

Sciany - malowane farba

Podtogi — panele, w sypialni — wyktadzina dywanowa
Okna - PCV

Grzejniki — ptytowe

Czesc¢ kuchenna:

Sciany - malowane farba

Podtogi — panele

Okna - PCV

Grzejniki — ptytowe

Szafki w zabudowie (ptyta MDF), sprzet AGD w zabudowie (piekarnik, okap, zmywarka,
ptyta indukcyjna)

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Przedpokdi:

Sciany - malowane farbg
Podtogi - panele
tazienki, wc: glazura do potowy scian, terakota, prysznic, sedes, umywalka, szafki

Zabezpieczenia: domofon, drzwi wejsciowe antywtamaniowe

W odniesieniu do cech rynkowych standard wykonczenia lokalu w stanie na dzien wyceny
okreslono jako $redni.

5.5. Przeznaczanie nieruchomosci w planie miejscowym

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

W stanie na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego nieruchomos¢ potozona jest na
terenie nie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego przedmiotowy
lokal mieszkalny znajduje sie na obszarze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o
wysokosci zabudowy do 20m.

6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO
6.1. Analiza wybranego segmentu rynku

Rodzaj rynku: nieruchomosci lokalowe, rynek wtérny;
Obszar rynku: Warszawa Mokotow — osiedle Stegny,
Okres badania cen: od I 2021 do dnia wyceny;

Warszawa nalezy do grupy stolic europejskich o najnizszym wskazniku liczby mieszkan,
tj. ok. 380 mieszkan na 1000 mieszkancéw, ze $rednig powierzchnig ponizej 50 m?. W
strukturze wiasnosci dominuja mieszkania spétdzielcze i komunalne. Z roku na rok
wzrasta jednak udziat mieszkan prywatnych - pochodzacych z wykupu zasobow
komunalnych lub z nowych inwestycji mieszkaniowych. W stolicy wystepuje nadal deficyt,
jego poziom szacuje sie na ok. 100 tys. mieszkan. Wzorem miast Europy zachodniej,
Warszawa przeksztalca sie w zréznicowany rynek mieszkaniowy z lepszymi i gorszymi
lokalizacjami. Od kilku lat obserwowany jest rozwoj enklaw bogactwa oraz obszary tzw.
"blokowisk" dla mniej zamoznych. Do najdrozszych rejonow Warszawy nalezq:
Srédmiesécie, Mokotéw, Bemowo, Ochota, Wilanéw, Praga Potudnie (Saska Kepa).
Najwiekszym zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw nowych mieszkan - mimo
wysokich cen - cieszy sie Mokotéw. Dosy¢ popularne s takze tansze rejony, gdzie w
ostatnich latach pojawito sie wiele nowych inwestycji mieszkaniowych. Naleza do nich
Usyndw (Kabaty), Biatoteka, Praga Potudnie (Goctaw) i Bemowo. Niskie ceny zachecaja
takze do zamieszkania w Ursusie, Wawrze czy Wiochach.

Mokotow - dzielnica Warszawy potozona w lewobrzeznej czesci miasta. Jest jedng z 18
jednostek pomocniczych m.st. Warszawy. Pierwotna nazwa ,Mokotowo” pochodzi
prawdopodobnie od imienia pruskiego wiasciciela wsi - Mokoto lub Mokot - i po raz
pierwszy pojawia sie w dokumentach z 1367. Wedtug danych GUS 1 stycznia 2015
Mokotéw miat powierzchnie 35,42 km?2, a liczba mieszkancéw (stan na 1 stycznia 2018)
wynosita 218 911. Jest najwieksza dzielnica Warszawy pod wzgledem liczby ludnosci.

Mokotdéw sasiaduje z nastepujacymi dzielnicami Warszawy:
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o od pétnocy z dzielnicami Ochota, Srédmiescie, Praga-Potudnie
o od wschodu z dzielnicg Wawer

° od zachodu z dzielnicg Wtochy

° od potudnia: Ursyndw, Wilanow.

Jest to dzielnica mieszkalna wypetniona duzq iloscig zieleni i parkow miejskich, z ktérych
najbardziej znane to Pole Mokotowskie (potozone w wigkszosci na Ochocie i w
Srédmies’ciu), Park Arkadia, Park Morskie Oko, Park Dreszera czy Park Sielecki. Znajduje
sie tam takze sporo zbiornikéw wodnych, zwtaszcza w dolinie Wisty. Najwieksze z nich to
Jeziorko Czerniakowskie, ktore nalezy do miejskich rezerwatéw przyrody.

Wedtug Miejskiego Systemu Informacji dzielnica Mokotéw dzieli sie na obszary:

« Stary Mokotow
» Sielce

+ Czerniakow
+ Siekierki

» Augustowka
» Sadyba

+ Stegny

+ Wierzbno

+ Ksawerow

+ Stluzew

» Sluzewiec

+  Wygledéw

Oficjalnie, na terenie dzielnicy, funkcjonuja trzy jednostki nizszego rzedu: Sadyba
(powotane 4 grudnia 1997 r.) oraz Stuzewiec Potudniowy i Stuzewiec Fort (powotane 28
czerwca 2001 r.), majgce status ,osiedli”. Podziat ten nie obejmuje jednak catej dzielnicy.

Na rynku warszawskim juz od wielu lat rysuje sie wyrazne zréznicowanie srednich cen
mieszkan ze wzgledu na lokalizacje, gdzie dzielnice takie jak Srédmiesécie, Mokotéw czy
Zoliborz naleza do najbardziej pozadanych, a wiec i najdrozszych, zas te pofozone po
prawej stronie Wisty charakteryzujg sie znacznie bardziej dostepnymi cenami.

Analizie poddano rynek nieruchomosci lokalowych z terenu dzielnicy Mokotéw, rejon
Stegny. Badaniu poddano transakcje nieruchomosciami lokalowymi z rynku wtérnego. W
analizie skupiono sie na transakcjach lokalami mieszkalnymi o podobnym charakterze, z
podobnymi cechami rynkowymi do przedmiotowej nieruchomosci.

Przedmiotowy rynek nieruchomosci lokalowych w budynkach wielorodzinnych jest dosc
dobrze rozwiniety. Widoczna jest rownowaga pomiedzy popytem a podaza. Na terenie
badania odnotowano kilkanascie transakcji.

Na podstawie zebranych danych o zawartych transakcjach stwierdzono, Ze ceny
transakcyjne wahajg sie w przedziale ok. 9500 do ok. 14000 zt za m2 powierzchni
uzytkowej lokalu. Rozbieznos¢ cen wynika z rdéznic poréwnywalnych nieruchomosci w
zakresie lokalizacji i otoczenia, wielkosci powierzchni uzytkowej lokalu, jego stanu
technicznego i standardu wykonczenia oraz jego architektury i lat w ktorym zostat
wybudowany, a takze dodatkowych atutow nieruchomosci, takich jak: przynalezny garaz,
strych, poddasze, taras, ogrodek, itp.
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Najwyzsze ceny nieruchomosci odnotowaty nieruchomosci lokalowe zlokalizowane w
spokojnej, cichej okolicy i przy nieucigzliwych sasiadach, wybudowanych w ostatnich
latach oraz wykonczone w bardzo dobrym standardzie. Najnizsze ceny przypisane sg do
nieruchomosci potozonych na terenach stabo zagospodarowanych w znacznej odlegtosci
od gtéwnych ciggéw komunikacyjnych, ze znacznym stopniem zuzycia oraz w standardzie
deweloperskim. Istotnym czynnikiem wptywajacym na warto$¢ jest powierzchnia
uzytkowa lokali - im wieksza powierzchnia uzytkowa tym mniejsza jest wartos¢ m2.

Po odrzuceniu transakcji niewiarygodnych oraz skrajnie odbiegajacych od sredniej
rynkowej, do dalszej analizy wybrano kilkanascie transakcji nieruchomosci lokalowych
najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej pod wzgledem okreslonych cech
rynkowych.

7. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

7.1. Przestanki wyboru podejscia i metody wyceny
Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej

nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

postanowienia obowigzujgcych przepisow prawnych regulujgcych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci;

cel wyceny;
wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych;

« wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na
rynku lokalnym;

lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;
informacje rynkowe o podstawowych atrybutach cenotwérczych.

7.2. Rodzaj okreslonej wartosci

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziataja z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej.

7.3. Charakterystyka zastosowanych metod wyceny

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z 2004r. z
pézniejszymi zmianami) przy wycenie nieruchomosci w celu okreslenia wartosci rynkowej
korzysta sie z podejscia porownawczego i dochodowego, a gdy istniejace uwarunkowania
nie pozwalajg na zastosowanie podejscia dochodowego i porownawczego, stosuje sig
podejscie mieszane.

Wartoéé przedmiotowej nieruchomosci oszacowano w nastepujacy sposéb:

v  wartos¢é nieruchomosci lokalowej oszacowano w podejsciu
porownawczym, metoda korygowania ceny sredniej;

Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz w razie koniecznosci
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uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie to stosuje sie,
jezeli znane sg ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

W ramach podejscia poréwnawczego wyréznia sie metody: porownywania parami, analizy
statystycznej rynku, korygowania ceny sredniej.

Metoda korygowania ceny sredniej polega na okresleniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomosci
reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem
transakcji sprzedazy.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty sSredniej
ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym nieruchomosci.

Przez nieruchomosé podobng nalezy rozumiec nieruchomosé, ktora jest porownywalna z
nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.

Metoda korygowania ceny sredniej — procedura:

1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych 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 wspotczynnikow korygujacych - [Cmin/Csr ;
Cmax /Csr]

7) Okreslenie wag cech rynkowych oraz obliczenie zakresu poszczegdlnych
wspotczynnikéw korygujacych,

8) Okreslenie wartosci wspotczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomosci,
9) Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty: WR = CSr x ui
gdzie :

ui - oznacza warto$s¢ wspotczynnikow odzwierciedlajagcych ocene nieruchomosci w
aspekcie cech rynkowych,

W metodzie korygowania ceny $redniej sposob okreslenia wag cech rynkowych wymaga
przyjecia zatozenia, ze:

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

B/. Przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowac nalezy w procesie
szacowania nieruchomosci metode interpolacji,
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C/. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada cechy rynkowe korzystniejsze od
cech nieruchomosci o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech nieruchomosci o cenie
minimalnej, nalezy zastosowac metode ekstrapolacji.

Przy zastosowaniu opisywanej metody mozna stosowac dodatkowy wspoétczynnik
korekcyjny ,K" z przedziatu [0,90; 1,10]. Wspodtczynnik ten moze by¢ uwzgledniony
wyltacznie w szczegdlnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos¢
posiada wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna
zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednienie wspotczynnika korekcyjnego K
winno by¢ w kazdym przypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez
sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

8.1. Okreslenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego w stanie na dzien
wyceny

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze kilkunastu transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomosci lokalowych rynku wtérnego pochodzacych z aktow notarialnych.
Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie
odbiegajace od sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.
Analizowane transakcje dotyczg lokali mieszkalnych usytuowanych w podobnych do
wycenianego budynkach mieszkalnych wielorodzinnych.

Transakcje nieruchomosciami podobnymi do przedmiotu wyceny:

3 Kk
Lp Data Aias Cena Pow.uzy | Kondyg bu';:wy ':;T :
transakcji taczna [zi] | tk. [m2] | nacja budynku [zH]
1 |2021-02-25 ul. Egejska 580 000 54,50 - 2009 10 642
2021-02-04 | . , .Uk 705 000 59,72 1 2006 11 805
2 Srédziemnomorska
3 |2021-03-17 | ., Y 539 000 51,87 8 2006 10 391
Srodziemnomorska
4 |2021-02-25 ul. Egejska 555 000 54,50 3 2009 10 183
2021-08-30 | Yl Hugona 590 000 | 58,70 3 1991-2000 | 10 051
3 Steinhausa
20010816 | Wk Kazimieza 639000 | 66,80 4 1991-2000 | 9566
6 Kuratowskiego
2021-11-16 al. Aleja 570 000 | 48,90 4 2001 11 656
7 Wilanowska
2021-10-27 alAeie 660 000 62,20 4 2008 10 611
8 Wilanowska
2021-11-29 uk-Hugensa 460 000 | 46,70 2 1991-2000 | 9850
9 Steinhausa
10 | 20211221 | 1 kazimierza 627 500 59,06 4 1991-2000 | 10 625
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Kuratowskiego
s032-02-03 | Yk Aleksandra 463 000 46,70 4 1991-2000 | 9914
11 Patkowskiego
2022-01-17 al. Ale]a 560 000 | 44,11 2 2006 12 696
12 Wilanowska
13 2022-05-17 ul. Egejska 930 000 67,70 2 2009 13 737
14 | 2022-06-02 | ul. Cypryjska 675 000 61,30 3 1981-1990 | 11011
2022-07-18 Hl: Mipla 620 000 51,70 5 2001 11992
15 Wilanowska
16 2022-08-29 ul. Egejska 760 000 54,30 6 2009 13 996
Cena maksymalna: 13996 z{/m2
Cena minimalna: 9566 zt/m2
Cena srednia: 11171 zt/m2
Lokal o cenie maksymalnej:
Cena
Cena Rok
Pow. k.
L.p tra::::: gl Adres taczna ov{vr::]yt K::::g budowy s ":Iz
[zH] ) budynku | P '
[zt]
i 2022-08-29 ul. Egejska 760 000 54,30 6 2009 13 996
Lokal o cenie minimalnej:
Cena
Cena Rok
L.p trag::?( - Adres taczna po":;':;t - K:::j:g budowy 5 “;2
< [z4] budynku | P
[zt]
JopiE-g| U-KaZIMIERE |y 1y 66,80 4 1991-2000 | 9 566
6 Kuratowskiego

Dla celow niniejszej wyceny, na podstawie analogii do rynkow podobnych, oraz analizy
preferencji nabywcow nieruchomosci, ustalono nastepujace cechy rynkowe w zakresie
cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych oraz okreslono dla nich wagi cech i zakres

kwotowy:

Lp. Cecha rynkowa Wag[ao/;:; -
1 Lokalizacja i otoczenie 30

2 Standard wykonczenia lokalu 20

3 Powierzchnia uzytkowa 20
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4 Stan techniczny budynku 20
5 Usytuowanie lokalu w 10

budynku
Ogotem: 100

Charakterystyka cech majgca zasadniczy wplyw na ksztait cen transakcyjnych:

Lp

Cechy
rynkowe

Ocena

Opis

Lokalizacja i
otoczenie

korzystna

Tereny potozone przy gtownych ulicach
miasta, w bliskiej odlegtosci od przystankow
autobusowych, w bliskiej odlegtosci obiekty
oswiatowe, handlowo-ustugowe, opieki
zdrowotnej oraz obiekty uzytecznosci
publicznej. Atrakcyjny teren, szybko
rozwijajaca sie zabudowy i infrastruktura
dookota

srednio
korzystna

Tereny potozone przy lokalnych i
wewnetrznych ulicach, w poblizu gtdwnych, w
$redniej odlegtosci od przystankow
autobusowych, w niedalekiej odlegtosci od
obiektow o$wiatowych, handlowo-ustugowych,
opieki zdrowotnej oraz obiektow uzytecznosci
publicznej.

niekorzystna

Tereny potozone z dala od przystankow
autobusowych, w duzej odlegtosci od obiektow
oswiatowych, handlowo-ustugowych, opieki
zdrowotnej oraz obiektdéw uzytecznosci
publicznej. Tereny mato atrakcyjne, potozne
na odludziu.

Standard
wykonczenia
lokalu

dobry

Whnetrze lokalu mieszkalnego wykonczone

z wykorzystaniem standardowych materiatow
wykonczeniowych. Standard wykonczenia
lokalu dobry.

Sredni

Wnetrze lokalu mieszkalnego wykonczone

z wykorzystaniem podstawowych materiatow
wykonczeniowych. Standard wykonczenia
lokalu przecietny - potrzeba odnowienia
niektérych elementéw wykornczenia wnetrza

Powierzchnia
uzytkowa

korzystna

Do 50 m2

srednio
korzystna

0Od 50 m2 do 55 m?2 wiacznie

niekorzystna

Powyzej 55 m2
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Cechy
L Ocen Opis
P rynkowe i P
budynki kilkunastoletnie, w ktérych remonty i
modernizacje wykonywane sg na poziomie
dob dobrym, widoczne niewielkie slady zuzycia
Y technicznego, budynki ocieplone,
wyremontowane klatki schodowe, odnowione
piwnice, wymieniona stolarka
4 | Stan techniczny budynki kilkudziesiecioletnie, w ktérych
budynku remonty i modernizacje wykonywane sg na
poziomie niskim, widoczne slady zuzycia
sredni technicznego, brak ocieplenia budynku,
elewacje, klatki schodowe i piwnice
wymagajace biezacych remontéw i
odswiezenia
korzystne 1 pietro
Usytuowanie érednio )
5 lokalu w korzystne pozostate pietra
budynku
niekorzystne parter, ostatnia kondygnacja

Zakres wspétczynnikow korygujacych:

[0,856; 1,253]

Ponizej przedstawiono proces oszacowania wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci lokalowej:
Zakres
Waga wspétczynnikow g -
cechy k6 -, Wartosé atrybutu Wartos¢
Lp| Cechy rynkowe rygujacy wycenianej wspotczynnikow
nieruchomosci u;
[%] dolny gorny
Lokalizacja i " ;
1. 5 30 0,257 0,376 srednio korzystne 0,316
otoczenie
dard
2, e 20 | 0,171 0,251 $redni 0,171
wykonczenia lokalu
Powierzchnia , )
3. : 20 0,171 0,251 srednio korzystna 0,211
uzytkowa
Stan techniczny
4, 0,171 0,251 dob 0,251
budynku 2 &
Usytuowanie p .
5. 12 d 0
lokalu w budynku 10 0,086 0,125 Srednio korzystne 105
Razem: | 100% | 0,856 1,253 x 1,055

Wrﬂ CS!‘ X Z?:l U;
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W, = 11171 zt/m? x 1,055 = 11781 zt/m’

Wg = 11781 zt/m? x 53,98 m* = 635 944 zt =~ 636 000 zt

W zaokragleniu przyjeto: 636 000 zi.
Stownie: szeséset trzydziesci szes¢ tysiecy ztotych

OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONE]J (WRW)

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji
wolnorynkowej, szczegdlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku.
Nastepuje to np. wtedy, gdy kredytobiorca nie jest w stanie sptaca¢ zadtuzenia i bank
decyduje sie skorzysta¢ z hipoteki. Sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie szybko, aby nie
pogtebiaé strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu
nabywcow. Wartos¢ tg wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w
nastepujacy sposoéb:

WRW = Wr * Wa * Wc

Gdzie:

Wr - wartosé rynkowa,

Wa - wspodtczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Cechg dtugotrwata nieruchomosci jest lokalizacja, w przypadku
przedmiotowej nieruchomosci na korzys¢ wptywa lokalizacja oraz atrakcyjne otoczenie.
Okreslono wspotczynnik atrakcyjnosci na poziomie 10 %.

Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku
podobnych wybierze nieruchomos¢ najtanszg. Poziom wspotczynnika zachety cenowej
wynika z aktywnosci rynku. Wspotczynnik zachgty cenowej dla przedmiotowej
nieruchomosci okredlono na poziomie 10 %.

Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od posrednikéw ustalono, iz 20 %-
owa bonifikata pozwala przewidywac utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomosci na
rynku na poziomie 4 - 8 miesiecy.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspotczynniki:
Wa = 0,90 (10 % obnizenia wartosci),
Wc = 0,90 (10 % obnizenia wartosci).

Wartos¢ rynkowa dla sprzedazy wymuszonej lokalu mieszkalnego wynosi:
WRW = 636 000 z * 0,90 * 0,90 = 515 160 zt

r

przyjeto: 515 000 zt ot
stownie: piec¢set pietnascie tysiecy ztotych — \(\;Y\O
9. WNIOSKI Z DOKONANYCH OBLICZEN }, e \\
[, ot DZiKON . N L
Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego wynosi: \ ;
636 000 zi e

stownie: szeécset trzydziesci szesc tysiecy ztotych

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Wartosé dla sprzedazy wymuszonej wynosi:

515 000 zt

stownie: piecset pietnascie tysiecy ztotych

Okreslona wartos¢ nieruchomosci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i odpowiada
cenie, jaka mozna uzyskac przy zawarciu umowy kupna - sprzedazy, zaktadajac, ze w
czasie negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie.

W wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej uwzgledniono lokalizacje, powierzchnig
lokalu, standard wykonczenia lokalu, pomieszczenia przynalezne oraz dodatkowe atuty
lokalu mieszkalnego. Okreslona wartos¢ odpowiada tendencjom w zakresie ksztattowania
sie $rednich cen uzyskiwanych za podobne nieruchomosci gruntowe niezabudowane na
rynku lokalnym.

Wyliczona wartosc¢ rynkowa nieruchomosci jest najbardziej prawdopodobng jej ceng, po
ktorej mozna zby¢ nieruchomos¢ przy zatozeniu jej aktualnego przeznaczenia.
Warunkiem uzyskania na rynku takiej ceny za przedmiotowg nieruchomosc jest
uptyniecie czasu niezbednego do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i w
odniesieniu do negocjacji warunkow sprzedazy, nie dziatanie w sytuacji przymusowej
oraz petna niezaleznosc i racjonalnosé podejmowanych decyzji.

10. KLAUZULE I OGRANICZENIA

v Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny.

v Operat sporzadzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

v Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak rowniez przez osoby trzecie autor
nie ponosi odpowiedzialnosci.

v Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

v Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej budynku oraz lokalu wchodzacego w
sktad nieruchomosci.

v Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty oraz
informacje mogace mie¢ wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci oraz oséb,
ktérym przystugujg prawa do nieruchomosci.

11. ZALACZNIKI
v Badanie ksiegi wieczystej nr WA2M/00459408/3;

v Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

~ I

v Fragment planu okolicy z zaznaczong lokalizacjg przedmiotu wyceny \Ou

v Dokumentacja fotograficzna;

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Zatagcznik nr 1
Protokot z badania KW

Dla nieruchomosci lokalowej stanowiacej przedmiot wyceny prowadzona jest przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, VII Wydziat Ksiag Wieczystych, Ksigga Wieczysta nr
WA2ZM/00459408/3. Stan prawny okreslono na podstawie badania w/w ksiegi w systemie
EKW na dzien 2022-10-03:

Dziat I - oznaczenie nieruchomosci:

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

Ulica: AL. WILANOWSKA 105 lok. 72

Przeznaczenie lokalu - LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) - POKOJ DZIENNY Z HALLEM - 1, ANEKS KUCHENNY -
1, SYPIALNIA - 1, tAZIENKA - 1

Kondygnacja - 5,0

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosc) - TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych:
53,9800 M2

Dziatl I - spis praw zwiazanych z wtasnoscia:

PRAWO ZWIAZANE Z WEASNOSCIA NIERUCHOMOSCI
Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku witascicieli lokali - 5398 / 1141101

Dziat II — wiasnosé:

Wiasciciele:
1/1 MIROStEAW WOICIECH SOKOLOWSKI

Dziat III - ciezary i ograniczenia:

OSTRZEZENIE:

WZMIANKA O TOCZACE] SIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 2653/16
NALEZACEJ DO DEUZNIKA MIROSEAWA SOKOLOWSKIEGO NA PODSTAWIE WNIOSKU
WIERZYCIELA ANNY BOMBALA

OGLOSZENIE UPADLOSCI MIROSEAWA SOKOLOWSKIEGO NA PODSTAWIE
POSTANOWIENIA SR DLA M. ST. WARSZAWY Z DN. 8.11.2019 SYGN. XVIII GU 49/19

Dziat IV - hipoteki:

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA

743089,70 (SIEDEMSET CZTERDZIESCI TRZY TYSIACE OSIEMDZIESIAT DZIEWIEC
70/100) Zt

KREDYT, ODSETKI I INNE NALEZNOSCI WYNIKAJACE Z UMOWY KREDYTU NR 60533 Z
DN. 2007-05-10

GETIN BANK SPOLKA AKCYJNA DOM ODDZIAL W +ODZI, KATOWICE, 00353852700496

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
20835,93 (DWADZIESCIA TYSIECY OSIEMSET TRZYDZIESCI PIEC 93/100) Zt
KWOTA OBJETA NAKAZEM ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z 18 MARCA

Sporzadzita: Malgorzata Dzikon
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2019 R. WYDANYM PRZEZ REFERENDARZA SADOWEGO W SADZIE REJONOWYM
LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE SYGN. AKT VI NC-E 383077/19
BANK MILLENNIUM SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA, 0000010186, 001379728

Zatacznik nr 2

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

W stanie na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego nieruchomosc potozona jest na
terenie nie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego przedmiotowy
lokal mieszkalny znajduje sie na obszarze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o
wysokosci zabudowy do 20m.

Zatacznik nr 3
Fragment planu okolicy z zaznaczong lokalizacja przedmiotu
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Sporzgdzita: Mafgorzata Dzikon
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Zatacznik nr 4

Dokumentacja fotograficzna

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Sporzadzita: Malgorzata Dzikon
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Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)

NR 1030360066

[EW Okres ubezpieczenia: od 11.05.2022 r. do 10.05.2023 r.

Ubezpieczajacy: PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON

Adres siedziby: ENCYKLOPEDYCZNA 168 m. 1, 01-990 WARSZAWA
E-mail: gonia_dz@o2.pl

REGON: 366941213

Telefon: +48504238125

Ubezpieczony: PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON

Adres siedziby: ENCYKLOPEDYCZNA 16B m. 1, 01-990 WARSZAWA
E-mail: gonia_dz@o2.pl

REGON: 366941213

Telefon: +48504238125

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia
Odpowiedzialnoé¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosc rzeczoznawcy majatkowego 25 000 EUR| 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogtoszonego przez NBP

po raz pierwszy w roku, w ktorym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Skiadka taczna: 141,68 PLN

Jednorazowo
23.05.2022

Termin ptatnosci
Kwota w PLN 141,68

Numer rachunku bankowego do zaptaty skiadki

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

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy cbowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnost
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2018 r.
Poz. 805).

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych.

otrzymatem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

2, O$wiadczam, fe przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskatem informacie, ze do
umowy ubezpieczenia majq zastosowanie przepisy prawa polskiego.

3. &4 * Wyrazam zgode na przesylanie informagji i dokumentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informacji, o ktérych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczen, ktore maja zwiazek z wnioskowang lub
zawarta umowg ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem Srodkéw komunikagji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobowiazuje sie uaktualnia¢ moje dane, dzieki ktorym bede otrzymywac
informacje za posrednictwem Srodkow komunikacji elektroniczne).

4. Oswiadczam, ze otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych,
zawartg w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
osobowych.

5. @ * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomac SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem $rodkow komunikacji
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS).

6. Przekazano informacie o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych
administratora oraz inspektora ochrony danych, celach i podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach
jakie przystugujg podmiotowi danych, informacje o niezbednosci podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzji. Informacje
udostepniono réwniez pod adresem www.pzu.pl.

7. B * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi treéci marketingowych dotyczacych produktdw ubezpieczeniowych i
innych produktow finansowych, kiedy nie bede posiadac ubezpieczenia w tej firmie.

8. 1 * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych asobowych
podmiotom z grupy PZU, tj, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomac SA,

Oséwiadczenia
1. Oswiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowego

1030360066/pc:100000407144696/BE20  PIN: 3002

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spatka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitat zakladowy: 86 352 300 zi wplacony w calosci, al. Jana Pawila II 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfa operatora)
| DSPOCZA/21G11_02/20220507,1136/proddppu08-234735667.3/FILE/pc: 100000407144696

PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wtasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajace do okreslenia
preferencii lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych produktéw
finansowych araz przedstawienia odpowiedniej oferty,

9. @ * Wyrazam zgodeg 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 pofaczen glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

10. W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna odwotac w kazdym czasie w
oddziale lub wysytajac e-mail na adres kentakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wptywa na zgodnos¢ z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* M w polu oznacza zgode

Petne nazwy spotek:

PZU SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spotka Akcyina, al. Jana Pawla I1 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczen na Zycie Spotka Akcyjna, al.
Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytaine
PZU Spotka Akcyjna, al. Jana Pawla I 24, 00-133 Warszawa; TF1 PZU SA - Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawda 11 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spotka Akcyina, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spotka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
CO SA - PZU Centrum Operacji Spotka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczen Spotka Akcyjna, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spatka Akcyjna, ul. topuszanska 380,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczer Wzajemnych Polski Zaktad
Ubezpieczert Wzajemnych, ul. Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa.
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne

P ia d e do obowiy ego ubezpieczenia
dp zlalnoscl cywiinej przedsighiorcy p dzacego dzialalnogé w
czy Scir wa majatkowego,
1. Reklamacje, skarge lub zazalenie sktada sie w kazdej jednostce PZU obstugujgcej
klienta.
2. Reklamacja, skarga lub zazalenie mogg byc ztozone:

1) na piémie - osohiscie albo wystane przesytka pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencji);

2) na pismie — wystane na adres do dorecze elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczgwszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustnej — telefonicznie, na przyktad dzwonigc pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiscie do protokotu podczas wizyty w jednostce, o ktorej
mowa w ust, 1;

4) w postaci efektronicznej — wysylajac e-mail na adres reklamacie@pzu.pl lub
wypetniajac formularz na www.pzu.pl.

3. PZU rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie pozniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust. 4.

4. W szezegéinie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie
reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktorym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktora ztozyla reklamacje, skarge lub zazalenie

informacje, w ktdrej:

1) wyjasnia przyczyne opdznienia;

2) wskazuje okolicznodci, ktére muszg zostac ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamagji, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, ktory nie moze przekroczy¢ 60 dni od dnia otrzymania
reklamacji, skargi lub zazalenia.

5. Odpowiedz PZU na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktora je ztozyla:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na pismie, z tym ze odpowiedz
mozna dostarczy¢ poczta elektroniczng wylacznie na wniosek klienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na pismie
lub za pomoca innego trwatego nosnika informacji.

6. Osobie fizycznej, ktara ziozyta reklamacje przystuguje prawo wniesienia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamacii;

2) niewykonania czynnosci wynikajacych z reklamagi rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacije.

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane s3 przez jednostki organizacyjne PZU,
ktére sg wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamacje uregulowane sg w ustawie o razpatrywaniu reklamacji przez podmioty

Potwierdzam dane kontaktowe

PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCT MALGORZATA DZIKON
E-mail: gonia_dz@o2.p!

Telefon: +48504238125

Data zawarcia umowy: 07.05.2022 r.

rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybudji
ubezpieczen.

9, PZU przewiduje mozliwo$t pozasgdowego rozwigzywania sporow.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pazasgdowym rozpatrywaniu
sporow kansumenckich, wiasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
sporow, jest Rzecznik Finansowy, ktorego adres strony internetowej jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedacemu kensumentem, przystuguie prawo zwrocenia sie 0 pomoc
do Miejskich | Powiatowych Rzecznikow Konsumenta.

12. W przypadku umowy ubezpieczenia zawartej droga elektroniczng, konsument ma
prawo skorzystaé z pozasadowego sposobu rozstrzygania spordw i ztozyc skarge
za posrednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporéw
(Platforma ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. — adres: http://ec.europa.eu/consumers/odr/.
Za dziatanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacje@pzu.pl.

13. Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z kansumentem jest jezyk polski.

14. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia d: do y/6w ub zenia stwierdzony

niniejsza Polisa

1. Do OWU majacych zastasowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy
ubezpieczenia obowigzkowego wprowadza sie postanowienie dodatkowe
w brzmieniu:

Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasgdowym rozpatrywaniu
sporow konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasgdowego rozpatrywania
sporaw, jest Rzecznik Finansowy, ktorego adres strany internetowej

jest nastepujgcy: www.rf.gov.pl.

. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
jest doreczyc Ubezpieczonemu OWU, ktore majg zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pismie lub za zgoda Ubezpieczonego na innym trwalym nosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktorej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sie pozniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniows.
Przekazanie OWU na trwatym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowigzany jest przedstawic dowod wykonania
tej powinnosci.

3. Z zachowaniem pozostatych, niezmienionych postanowied umowy ubezpieczenia,
strony postanawiaja, ze przed dniem platnosci sktadki ubezpieczeniowej PZU SA
wySle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktory ubezpieczajacy podat przy
zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi ptatnosci, w tym z linkiem,
dzieki ktbremu ubezpieczajacy moze oplacic skladke ubezpieczeniowa.

N

Oéwiadczam, e przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczen pozyskat ode mnie infarmacje w celu ustalenia moich potrzeb | wymagan co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej

przy uwzglednieniu wysokosci sktadki, jaka jestem sklonny/sklonna zapfacic.

| |

Pieczec i podpis ubezpieczajgcego

PROPVAL WYCENA NI'ERUCHDMO$C1
MALGORZATA DZIKON | |

| |

Ubezpieczajacy

1030360066/pc:100000407144696/BE20  PIN: 3002

(801102102 pzu.pl

Pieczet i podpis ubezpieczajgcego do polisy

Pieczec | 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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