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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 18 o powierzchni uzytkowej 57,94 m?, sktadajacy sie z
przedpokoju, dwdch pokoi, salonu z aneksem kuchennym i tazienki, znajdujacy sie na 3 pietrze (4
kondygnacji), w budynku wielolokalowym, dwuklatkowym, IX-kondygnacyjnym.

Nieruchomos¢ potozona jest w m.st. Warszawa, dzielnicy Ursus, przy ul. Starodeby 12, w obrebie
2-11-15, na os. Skorosze.

Zakres wyceny — prawo wtasnosci przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z prawem wtasnosci
utamkowej czesci gruntu i wspotwtasnosci czesci wspdlnych budynku, wg aktualnego stanu i poziomu cen.

Whtascicielka w lokalu — Justyna Romanska w upadtosci.

Kazdoczesnemu wtascicielowi lokalu mieszkalnego przystuguje w 5794/2148517 czesciach prawo
wtasnosci gruntu (Kw Nr WA5M/00435887/1), na ktérym posadowiony jest budynek oraz w takich
samych czesciach prawo wspodtwiasnosci wszelkich czesci budynku i innych urzadzen, ktdre stuzg do
wspdlnego uzytku ogétu mieszkanncéw. W ramach czesci wspdlnych kazdoczesnemu wiascicielowi lokalu
nr 18 przystuguje prawo do korzystania z przylegajgcego do niego balkonu o pow. 9,75 m?2.

Kw Nr WA5M/00486606/0 w Sadzie Rejonowym dla Warszawy-Mokotowa, Xlll Wydziat Ksigg
Wieczystych.

Cel wyceny — okreslenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa wtasnosci
przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z prawami zwigzanymi w celu ustalenia przez syndyka masy
upadtosci ceny wywotawczej do jego sprzedazy w trybie przewidzianym w ustawie z dnia 28.02.2003 r.
Prawo upadtosciowe.

Daty zwigzane z wycena:

e data sporzadzenia wyceny — 21.06.2025 r.
e data, na ktdéra okreslono stan przedmiotu wyceny — 09.06.2025 r.
e data, na ktdéra okreslono wartosé — 21.06.2025r.
o data wizji lokalnej — 09.06.2025 r.

Oszacowana wartosc rynkowa:

885.000 zt

osiemset osiemdziesigt piec tysiecy ztotych

Operat sporzadzit:

Elektronicznie

podpisany przez
WOICIECH "\0y) Wojciech Mariusz
/ Burkacki
NA NB Data: 2025.06.23
17:23:58 +02'00'

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1. PODSTAWY FORMALNO PRAWNE

1.1. ZAMAWIAJACY

Wojciech Maku¢ - syndyk masy upadtosci Justyny Romanskiej
ul. Starodeby 12 m 18

02-497 Warszawa

PESEL: 88112914024

1.2. WYKONAWCA

Wojciech Burkacki — rzeczoznawca majatkowy (up. zaw. nr 2957), biegty sadowy
ul. Skarbka z Gér 15L m 12

03-287 Warszawa

1.3. PODSTAWA SPORZADZENIA WYCENY
Podstawg wykonania operatu szacunkowego jest zlecenie ustne z dnia 03.06.2025 r., na wykonanie

czynnosci niezbednych dla oszacowania nieruchomosci lokalowej.

1.4. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 18 o powierzchni uzytkowej 57,94 m2, skfadajacy sie z
przedpokoju, dwdch pokoi, salonu z aneksem kuchennym i fazienki, znajdujacy sie na 3 pietrze (4
kondygnacji), w budynku wielolokalowym, dwuklatkowym, IX-kondygnacyjnym.

Nieruchomo$¢ potozona jest w m.st. Warszawa, dzielnicy Ursus, przy ul. Starodeby 12, w
obrebie 2-11-15, na os. Skorosze.

Zakresem wyceny objete jest prawo wiasnosci przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z
prawem wiasnosci utamkowej czesci gruntu i wspétwiasnosci czesci wspdlnych budynku, wg aktualnego

stanu i poziomu cen.

1.5. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa wilasnosci przedmiotowego
lokalu mieszkalnego wraz z prawami zwigzanymi w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny
wywotawczej do jego sprzedazy w trybie przewidzianym w ustawie z dnia 28.02.2003 r. Prawo

upadtosciowe.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com



Operat szacowania wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego ............ Warszawa Ursus ul. Starodeby 12 m 18 -5-

1.6. DATY ZWIAZANE Z WYCENA

data sporzadzenia wyceny - 21.06.2025 .
data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 09.06.2025 r.
data, na ktorg okreslono wartos¢ - 21.06.2025 r.
data wizji lokalnej - 09.06.2025 r.

1.7. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z
pdzniejszymi zmianami, tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 344),

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z poézniejszymi
zmianami),

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z
pdzniejszymi zmianami),

Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 1048),

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r.
poz. 1984),

Ustawa z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 794),
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832),

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie biegtych sadowych
(Dz. U. Nr 15 z dnia 26.01.2005 r., poz. 133).

1.8. PODSTAWY FORMALNE

Krajowe Standardy Wyceny (KSW) PFSRM,
~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego” - Mieczystaw Prystupa, wyd.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

1.9. ZRODtA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 09.06.2025 r.;

Informacje i dokumentacja otrzymana od Zamawiajacego;

Urzad Miasta st. Warszawy, Biuro Geodezji i Katastru, Dziat Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci,
ul. Sandomierska 12;

Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, XIII Wydziat Ksiag Wieczystych;

http://ekw.ms.gov.pl;

http://bip.warszawa.pl;

https://mapa.um.warszawa.pl;

https://warszawa.e-mapa.net;

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzenne m.st. Warszawy, przyjety
Uchwatg Nr LXXXII/2746/06 Rady m.st. Warszawy z dnia 10.10.2006 r. z pdzn. zm.;

Informacje zebrane z lokalnego rynku nieruchomosci lokalowych.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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2. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI
2.1. STAN PRAWNY

Nieruchomos¢ lokalowa nr 18 potozona przy ul. Starodeby 12, uregulowana jest w ksiedze wieczystej
Kw Nr WA5M/00486606/0, prowadzonej przez XIII Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla
Warszawy-Mokotowa (zatgcznik).

Wedtug Dziatu II ksiegi wiascicielkq nieruchomosci jest Justyna Romanska w upadtosci, na
podstawie umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i sprzedazy lokalu, umowy o sposobie

korzystania oraz petnomocnictwo z dnia 14.06.2018 r., Rep. A Nr 4924/2018 (zatacznik).

Kazdoczesnemu wtascicielowi lokalu mieszkalnego przystuguje w 5794/2148517 czesciach
prawo wtasnosci gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek oraz w takich samych czesciach prawo
wspotwiasnosci wszelkich czesci budynku i innych urzadzen, ktore stuzg do wspdlnego uzytku ogoétu
mieszkancow. W ramach czesci wspdlnych, kazdoczesnemu witascicielowi lokalu nr 18 przystuguje

prawo do korzystania z przylegajacego do niego balkonu o pow. 9,75 m2.
W Dziale III brak wpiséw i wzmianek o wnioskach.

W Dziale IV brak wzmianek o wnioskach oraz wpisana jest:

HIPOTEKA UMOWNA tACZNA w kwocie 510.000,00 Zt - KAPITAt KREDYTU, ODSETKI ORAZ INNE KOSZTY OD
KREDYTU, UMOWA KREDYTU NR FZB115652614/WKZ/2021 Z DNIA 19-07-2021 ROKU. Ksiega wspdfobcigzona :
WA5M/00486085/1.

Szczegdtowy odpis z ksiegi wieczystej, wygenerowany ze strony http://ekw.ms.gov.pl, znajduje

sie w zatacznikach niniejszego opracowania.

W dniu 29.05.2025 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat
Gospodarczy, w sprawie o sygn. akt WA2M/GU/897/2025 ogtosit upadtos¢ dtuznika, ktorym jest Justyna
Romanska, PESEL 88112914024, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej
(zatacznik).

Budynek nr 12 posadowiony jest na dziatkach ewidencyjnych nr: 59/5 (2.717 m2), 59/7 (171
m2), 51/11 (561 m2) i 51/14 (5.214 m2) z obrebu 2-11-15 m.st. Warszawy o tacznej powierzchni
8.663 m2, stanowigcych nieruchomosci gruntowa, ktdérej stan prawny uregulowany jest w Kw Nr
WA5M/00435887/1.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com



Operat szacowania wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego ............ Warszawa Ursus ul. Starodeby 12 m 18 -7 -

5817

2rédto: mapa.um.warszawa.pl

2.2. PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dziatki nr 59/5, 59/7, 51/11 i 51/14 potozone sg na obszarze, w ktérym nie ma obowigzujgcego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzenne m.st.
Warszawy, przyjetym Uchwatg Nr LXXXII/2746/06 Rady m.st. Warszawy z dnia 10.10.2006 r. ze zm.,
dziatki znajdujq sie na obszarze oznaczonym symbolem M1.20 - tereny o przewadze zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne, na ktérych:

- ustala sie dla terenéw M1, M2 i M3 priorytet dla lokalizowania funkcji mieszkaniowej i niezbednych
inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej, terendw ogdlnodostepnej zieleni
urzadzonej i sportu powszechnego oraz ustug podstawowych, wedtug standardéw okreslonych w rozdz.
XIII,
— dopuszcza sie lokalizowanie:

e na terenach M1 i M2 - funkcji ustugowej, z zaleceniem by udziat tej funkcji ksztattowat sie do

40% powierzchni zabudowy na terenie,

e na terenach M 3 - funkcji ustugowej nieucigzliwej z zaleceniem by udziat tej funkcji ksztattowat

sie do 20% powierzchni zabudowy na terenie.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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2.3. LOKALIZACJA ORAZ OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
Ursus jest jedna z najmniejszych warszawskich dzielnic, bowiem zajmuje
powierzchnie 9 km2. Pofozona jest w zachodniej czesci stolicy, w odlegtosci 9
km od centrum miasta. Sasiaduje z dzielnicami Warszawy: Witochami i
Bemowem oraz podwarszawskimi gminami: Ozarowem Mazowieckim,
Piastowem i Michatowicami.

Strukture  przestrzenng dzielnicy stanowi w 75%  obszar

zurbanizowany w tym pigta czes$c¢ to tereny przemystowe (gtdwnie Zaktady

Mechaniczne "Ursus") i w 25% grunty orne, ktdre réwniez przeznaczone sg pod inwestycje miejskie po
sporzadzeniu planéw zagospodarowania przestrzennego i rozbudowie infrastruktury technicznej terenu.
Na uwage zastuguje korzystne potozenie komunikacyjne Ursusa u zbiegu miedzynarodowych
drég kotowych i kolejowych:
Trasa miedzynarodowa E-30 (poznanska) o kierunku wschéd - zachdd;
Trasa katowicka E- 67 o kierunku pétnoc - potudnie;
Pétnocng granice gminy wyznacza miedzynarodowa linia kolejowa.
Ursus posiada tez dobre potgczenie drogowe z Krajowym i Miedzynarodowym Portem Lotniczym

,Okecie"” (zrédio: http://bip.warszawa.pl).

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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lokalizacja nieruchomosci na tle dzielnicy, zrédto: https://www.google.pl/maps

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest na os. Skorosze.
Osiedle Skorosze to dynamicznie rozwijajaca sie czes¢ warszawskiego Ursusa, potozona w zachodniej

czesci dzielnicy. Charakteryzuje sie nowoczesng zabudowg wielorodzinng, dobrym potaczeniem z

centrum Warszawy oraz rozbudowang infrastrukturg handlowo-ustugowa. Jest to popularny wybér dla

0s0b szukajacych komfortu zycia w miescie, ale z dala od zgietku $cistego centrum.
liczbg nowo wybudowanych blokdéw

z duzg

Charakterystyka Ogdlna.
Skorosze to osiedle stosunkowo miode,
mieszkalnych, czesto w ramach zamknietych i monitorowanych enklaw. Dominujg tu budynki 4-8
pietrowe, cho¢ nie brakuje tez wyzszych, 10-12 pietrowych, ktére powstaty w ostatnich latach.
Architektura jest zréznicowana, od prostych i funkcjonalnych bryt po bardziej nowoczesne projekty z

elementami ozdobnymi.
Infrastruktura i Udogodnienia.
Skorosze mogg poszczyci¢ sie kompleksowg infrastrukturg, ktora zaspokaja codzienne potrzeby

Handel i ustugi: sercem handlowym osiedla jest Centrum Handlowe Skorosze, oferujace szeroki

mieszkancéw:
wybor sklepow, punktéw ustugowych, restauracji i kawiarni. Oprocz niego, wzdtuz gtéwnych ulic, takich
jak ul. Dzieci Warszawy czy ul. Skoroszewska, znajduje sie wiele mniejszych sklepéw spozywczych

(Lidl, Biedronka), aptek, piekarni, bankdéw i salonéw kosmetycznych.

Edukacja: na osiedlu i w jego bezposredniej bliskosci funkcjonuje kilka przedszkoli, szkot
podstawowych (m.in. Szkota Podstawowa nr 382 im. Jana Pawifa II), a takze liceum. Dostepnosé
placéwek edukacyjnych jest duzym atutem dla rodzin z dzie¢mi.
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Opieka zdrowotna: mieszkancy majg dostep do kilku przychodni lekarskich, zaréwno
publicznych, jak i prywatnych, oraz gabinetéw specjalistycznych.

Rekreacja i tereny zielone: cho¢ Skorosze to gtéwnie zabudowa miejska, nie brakuje tu terenéw
zielonych. Najwiekszym atutem jest blisko$¢ Parku Czechowickiego oraz Parku Hassow, ktore oferujq
Sciezki spacerowe, place zabaw i tereny do aktywnego wypoczynku. Na samym osiedlu czesto znajdujq
sie zadbane dziedzince i mate skwery.

Komunikacja: Skorosze sg dobrze skomunikowane z resztg Warszawy. Gtowne ulice, takie jak
Al. Jerozolimskie czy Potudniowa Obwodnica Warszawy (S2), zapewniajg szybki dojazd samochodem.
Wiele linii autobusowych taczy osiedle z centrum miasta, a takze z innymi dzielnicami. Duzym
udogodnieniem jest blisko$¢ stacji Warszawa Ursus Potnocny (SKM/KM), co umozliwia szybki dojazd
kolejka do centrum stolicy.

Mieszkancy i Atmosfera.

Skorosze to osiedle zamieszkiwane przez réznorodne grupy spoteczne. Jest tu wielu mtodych
ludzi, ktérzy szukajq pierwszego mieszkania, a takze rodziny z dzie¢mi, dla ktérych wazna jest bliskos¢
szkot i przedszkoli. Nie brakuje tez oséb starszych, ktére cenig sobie spokdj i dostepnos¢ ustug.
Atmosfera na osiedlu jest generalnie spokojna i przyjazna, z uwagi na dominujacy charakter
mieszkalny. Dzieki licznym placom zabaw i terenom zielonym, Skorosze sg uwazane za osiedle

rodzinne.

Atuty i Wady.
Atuty:
— Nowa zabudowa: wiele mieszkan w wysokim standardzie, czesto z balkonami lub loggiami.
— Rozbudowana infrastruktura: wszystko, co potrzebne do zycia na wyciggniecie reki.
— Dobra komunikacja: tatwy dojazd do centrum i innych dzielnic.
- Tereny zielone: blisko$¢ parkdw i miejsc do rekreacji.
- Bezpieczenstwo: wiele osiedli jest zamknietych i monitorowanych.

— Rozwodj: osiedle dynamicznie sie rozwija, co moze wptywacé na wzrost wartosci nieruchomosci.

—  Zwiekszony ruch: w godzinach szczytu gtdowne arterie mogq by¢ zakorkowane.

— Zageszczenie zabudowy: w niektérych czesciach osiedla moze brakowaé przestrzeni miedzy
blokami.

— Ceny nieruchomosci: ze wzgledu na atrakcyjnos$¢ osiedla, ceny mieszkan sg stosunkowo
wysokie.

- Hatfas: blisko$¢ Al. Jerozolimskich i obwodnicy moze generowaé hatas, zwiaszcza dla
mieszkancéw budynkdéw potozonych blizej tych droég.

Osiedle Skorosze w Ursusie to atrakcyjne miejsce do zycia, szczegodlnie dla osdb cenigcych sobie
komfort, dobrg infrastrukture i dostep do terendéw zielonych, jednoczesnie nie chcacych rezygnowad z

miejskich udogodnien.

Lokalizacja i otoczenie budynku.

Ulica Starodeby to stosunkowo spokojna ulica w obrebie Skoroszy, czesto otoczona innymi
nowymi inwestycjami mieszkaniowymi. Budynek pod numerem 12 jest czescig wiekszego kompleksu

mieszkalnego.
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W bezposrednim sasiedztwie znajdujg sie inne bloki mieszkalne, tworzace spojng
architektonicznie przestrzen osiedla. Tereny zielone, takie jak skwery, dziedzince z placami zabaw lub
niewielkie tereny rekreacyjne, typowe dla nowoczesnych osiedli. Punkty handlowo-ustugowe, takie jak
osiedlowe sklepy spozywcze, apteki czy lokale gastronomiczne, ktdére sg tatwo dostepne dla
mieszkancéw. Miejsca parkingowe, czesto podziemne, co jest standardem w nowych budynkach.
Istniejg réwniez ogdélnodostepne miejsca parkingowe wzdtuz ulicy.

Dostep do komunikacji miejskiej, takiej jak autobusy, jest zazwyczaj w odlegtosci krétkiego
spaceru, co utatwia dojazd do Centrum Handlowego Skorosze oraz dalszych czesci miasta.

Charakterystyka architektoniczna i funkcjonalna.

Budynek przy Starodeby 12 to nowoczesny blok mieszkalny, oddany do uzytku w 2018 r., co
jest typowe dla wiekszosci zabudowy na Skoroszy.

Liczba pieter: 9.

Konstrukcja i materiaty: dominujg technologie budowlane oparte na zelbecie, z elewacjami
wykonanymi z tynkdéw akrylowych, czesto z elementami ozdobnymi, takimi jak panele HPL, ptytki
klinkierowe lub duze przeszklenia. Architektura jest funkcjonalna i estetyczna, wpisujaca sie w
nowoczesne trendy.

Mieszkania: oferowane sg roznorodne uktady mieszkan - od kawalerek, przez dwu- i
trzypokojowe, po wieksze apartamenty. Standardem sa balkony, loggie lub ogrédki na parterze.
Mieszkania sg zazwyczaj dobrze doswietlone.

Windy: w budynku znajdujg sie nowoczesne windy, dostosowane takze dla oso6b
niepetnosprawnych.

Czesci wspdlne: klatki schodowe sg zazwyczaj czyste, dobrze utrzymane i wyposazone w
domofony.

Bezpieczenstwo: budynkdédw jest czescig zamknietego osiedla z monitoringiem i ochrong, co
zwieksza poczucie bezpieczenstwa mieszkancow.

Parking: powszechne sg garaze podziemne, co rozwigzuje problem parkowania. dostepne sg
takze naziemne miejsca parkingowe dla gosci wzdtuz ulicy.

Budynek przy Starodeby 12 wpisuje sie w ogdlny trend rozwoju osiedla Skorosze, ktére
charakteryzuje sie:

- Wysokim standardem wykonczenia czesci wspélnych.

- Funkcjonalnymi rozktadami mieszkan, czesto z mozliwoscig aranzacji.

— Dobrym dostepem do infrastruktury miejskiej, co sprawia, ze zycie w tej lokalizacji jest
wygodne.

- Miodym profilem mieszkancéw, w tym wielu rodzin z dzie¢mi, co tworzy dynamiczne i aktywne

Srodowisko.
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Budynek oddany do uzytku w 2008 r. Budynek, oznaczony nr adresowym 54C, skfada sie z 4
odrebnych bryt, posadowionych na wspdlnym planie zblizonym do kwadratu. Kazda bryla ma wilasng
zabezpieczona jest szlabanem z punktem ochrony.

klatke schodowg oraz winde. Dojazd do budynku odbywa sie drogg wewnetrzng, ktéra od ul. Gtebockiej

f

widok na budynek od strony potudniowej, Zrédfo: https://ukosne.um.warszawa.pl

aneksem kuchennym i tazienki.

,,_-V & X /1 / 4
Lokal nr 18 znajduje sie na 3 pietrze (4 kondygnacji). Sktada sie z przedpokoju, dwdch pokoi, salonu z

W pokojach i salonie aneksem na podifogach panele. W tazience wanna, kompakt, umywalka,
gresy, glazura pod sufit. Sciany biate tynkowane z gtadzig. Drzwi wewnetrzne z elementami przeszklen.

Na podstawie ogledzin przyjeto, ze standard wykonczenia lokalu jest na poziomie $rednim.
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3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY

3.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI
Okreslono wartos¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU) - jest to warto$¢ rynkowa
lokalu, ktéry w dalszym ciggu bedzie wykorzystywany zgodnie z aktualnym sposobem jego
uzytkowania. Oznacza to, iz najbardziej prawdopodobne wykorzystanie lokalu jest:

= fizycznie mozliwe,

= odpowiednio uzasadnione,

= prawnie dopuszczalne,

= ekonomicznie optacalne,

» zapewniajace najwyzszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci lokalowej.

Zgodnie z Krajowymi Standardami Wyceny (KSW) PFSRM, dla szacowanego lokalu optymalny
sposOb uzytkowania jest jednoczesnie aktualnym sposobem uzytkowania, wiec dla tego sposobu

zostanie dokonane oszacowanie wartosci rynkowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny KSWP1 wartos$¢ rynkowa (WR) stanowi najbardziej
prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny przy przyjeciu zastepujacych
zatozen:
= strony umowy s od siebie niezalezne, nie dziatajqg w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy

zamiar zawarcia umowy,
= uplynat czas niezbedny do wyeksponowania lokalu na rynku i do wynegocjowania warunkdéw

umowy.

Interpretacja definicji wartosci rynkowej:

. najbardziej prawdopodobna cena oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktérg rozsadnie biorac,
mozna uzyskac¢ w transakcji rynkowej w dniu, na ktory zostata okreslona wartosé,

o mozliwa do uzyskania na rynku oznacza, iz warto$¢ lokalu jest wielkoscig szacowang, a nie kwotg
Scisle okreslong z géry lub faktycznie zaptacong cena.

e w dniu wyceny stawia wymdg, aby warto$¢ rynkowa byta wtasciwa w danym momencie, na ktéry
zostata okreslona. Warto$¢ podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz

uwarunkowania istniejgce na date okreslenia wartosci.

Zgodnie z art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujagcym a sprzedajacym, ktdérzy majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie

w sytuacji przymusowej.

Wartos¢ rynkowa okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz

zwigzanych z nig podatkéw i opfat.
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3.2. PROCEDURA SZACOWANIA
Przy wyborze podejscia i metody wyceny kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

Art. 154: Wyboru witasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, funkcje wyznaczona dla niej w planie miejscowym, stopienn wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci
podobnych.

Uwzgledniajac stan rynku lokalnego (ilo$¢ zawartych transakcji dotyczacych zbycia prawa
wiasnosci lokali mieszkalnych), dla okreslenia wartosci rynkowej lokalu dla aktualnego sposobu
uzytkowania zastosowano:
¢ podejscie poréwnawcze,
¢ metode korygowania ceny sredniej.

Podejscie poréwnawcze zgodnie z art. 153 ust.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
stanowi: Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci
i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen w skutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje
sie, jezeli sq znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Istotg podejscia poréwnawczego jest to, ze racjonalnie myslacy inwestor nie zaptaci za lokal
wiecej od sumy, za ktérg mdgtby naby¢ lokal o takich samych lub zblizonych cechach.

W podejsciu pordwnawczym podstawowg czynnoscig jest zebranie danych o transakcjach
sprzedazy dokonanych w badanym okresie na okreslonym wczesniej rynku lokalnym, a nastepnie ich
weryfikacja ze wzgledu na wiarygodnos$¢ transakcji oraz stopien poréownywalnosci pod wzgledem cech

wspdlnych z lokalem podlegajacym wycenie.

Przy metodzie korygowania ceny Sredniej - zgodnie z §8 pkt. 2 Rozporzadzenie Ministra

Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz.
1832) (...) do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sgq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspdtczynnikami korygujacymi
wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych
cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sSredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i
ceng maksymalng.

Na podstawie zrédet wymienionych w pkt. 1.9. niniejszego operatu, a przede wszystkim
informacji o cenach uzyskanych z analizy aktéw notarialnych dotyczacych umow sprzedazy lokali
mieszkalnych przeprowadzono nizej opisang procedure wyceny z zastosowaniem metody korygowania
ceny s$redniej:

1. Ustalono rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniany lokal, w szczegdlnosci poprzez
okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen:

- rodzaj rynku: rynek wtérny prawa witasnosci lokali mieszkalnych,

- obszar rynku: dzielnica Ursus — obreb ewidencyjny 2-11-15 i obreby sasiednie.

- okres badania cen transakcyjnych: rok 2025 (transakcje dostepne do daty okreslenia wartosci).
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2. Ustalono cechy rynkowe wptywajace w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku lokali
mieszkalnych.
3. Okreslono liczbe i wagi cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z rynku lokalnego.

Przyjeto zatozenie, iz warto$¢ rynkowa szacowanego lokalu miesci sie pomiedzy ceng minimalng
(Cmin) @ ceng maksymalng (Cmay), jakie znajdujg sie w zbiorze transakcji przyjetym do poréwnania, a
ponadto:

*  przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowac nalezy w procesie szacowania 0golng
metode interpolacji,

= w przypadku, gdy wyceniany lokal posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech lokalu o cenie
maksymalnej lub gorsze od cech lokalu o cenie minimalnej, nalezy stosowa¢ metode ekstrapolacji.

4. Opisano wyceniany lokal pod katem cech rynkowych.

5. Opisano lokal o cenie minimalnej (Cnin) i lokal o cenie maksymalnej (Cnhax) W kontekscie cech

rynkowych.

6. Okreslono cene srednig (Cs) z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy czynnikéow korygujacych:

Cmin < u; < Cmax
Cs’r Cér
Powyzszy zakres zapewni, ze wartos¢ rynkowa lokalu znajduje sie pomiedzy Cumin i Crmax.

7. Okreslono zakres wspétczynnikow korygujacych poszczegolnych cech.
Poszczegolne wspoétczynniki korygujace okresla sie osobno dla kazdej cechy rynkowej podajac zakres
ich dopuszczalnych wartosci w nastepujacy sposob:

min

C
) < u; < waga; X ( max)

i X
waga; ( Co

Ng

8. Okreslono jednostkowg warto$¢ rynkowg wg wzoru:

n

WX =C§r><2ui><1(

i=1
gdzie:

W, - wartoé¢ rynkowa 1m? powierzchni uzytkowej lokalu,

U, - wartosci wspotczynnikéw odzwierciedlajacych ocene lokalu w aspekcie cech rynkowych, oznacza wielko$¢ i-tego
wspotczynnika korygujacego,

C¢r - érednia cena transakcyjna 1m? powierzchni lokalu,

k - liczba wspdtczynnikéw odpowiadajaca okreélonej wczeéniej liczbie cech rynkowych nieruchomoéci.

K - wspoétczynnik korekcyjny (z zakresu 0,9 - 1,1) stosowany w przypadku szczegdlnych cech rynkowych lokalu
szacowanego, wykraczajacych poza zbior.
Nalezy podkresli¢, ze liczba wspotczynnikdw jest rowna okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

lokalu na danym rynku lokalnym.

Zakres sumy wspdtczynnikédw korygujacych wynika z koniecznosci zachowania zatozenia moéwigcego, ze

wartos$¢ szacowana powinna znalez¢ sie pomiedzy:

Cmin < WX < Cmax

Po uwzglednieniu wzoru:

Wy =Cq X )

n
i=1
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Otrzymamy:
n

Cmin < Cs’r X Z U; < Cmax
i=1

Dzielac obie strony nieréwnosci przez Cs ograniczamy zakres sumy wspdtczynnikéow korygujacych, co

przedstawia ponizszy wzor:

n
Cmin < z w < Cmax
= i S

Cs’r =1 Cs’r

Ostateczna warto$¢ rynkowa prawa witasnosci lokalu obliczona zostanie wg wzoru:

We, = Wy X P
gdzie:
Wy -  warto$¢ rynkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu,
P - powierzchnia uzytkowa lokalu (57,94 m2).

3.3. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE CELU I SPOSOBU WYCENY

Analizy rynku dokonano na podstawie posiadanych danych rynkowych, dotyczacych transakcji i ofert
sprzedazy lokali mieszkalnych na wolnym rynku. Za rynek lokalny przyjeto obszar dzielnicy Ursus, a w
szczegdlnosci lokale znajdujace sie w obrebach 2-11-15 i sgsiednich. Gtéwna cecha poréwnywalnosci -

bliska lokalizacja, stan prawny oraz powierzchnia uzytkowa (50-65 m2).

Rynek lokali mieszkalnych na osiedlu Skorosze w dzielnicy Ursus w Warszawie jest dynamiczny i
charakteryzuje sie kilkoma istotnymi trendami, wynikajacymi zaréwno z ogdlnej sytuacji na rynku

nieruchomosci w Warszawie, jak i specyfiki samego osiedla.

Ogdlna charakterystyka rynku w Skoroszy:

Skorosze to osiedle, ktére w ostatnich latach przeszio intensywny rozwdj, co przektada sie na
dominacje nowej i stosunkowo mitodej zabudowy wielorodzinnej. Charakteryzuje sie ono dobrg
infrastruktura, dostepem do terendw zielonych oraz dogodng komunikacjg z centrum Warszawy, co

czyni je atrakcyjnym miejscem do zycia.

Ceny:

Szacunkowa cena za m2 na Skoroszach wynosi okoto 12.747 zt (dane z czerwca 2025). Jest to
cena nizsza niz $rednia dla catej Warszawy (ok. 14.952 zi/m2) i nieznacznie nizsza niz $rednia dla
Ursusa (ok. 13.081 zt/m2), co moze $wiadczy¢ o wcigz atrakcyjniejszych cenach w stosunku do innych,
bardziej centralnych dzielnic.

Warto zauwazy¢, ze ceny na Skoroszach od poczatku 2025 roku odnotowaty niewielki spadek (o
ok. 2.26% do czerwca 2025), po wczesniejszych wzrostach w 2024 roku. Moze to by¢ chwilowa korekta
lub oznaka stabilizacji.

Na rynku wtérnym ceny ofertowe za m2 wahajq sie, przyktadowo, na ul. Skoroszewskiej od ok.
10.814 zi/m2 do nawet 14.904 zt/m?2 w zaleznosci od standardu i stanu mieszkania.
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Analiza Popytu:
Popyt na lokale mieszkalne na Skoroszach jest ksztattowany przez kilka kluczowych czynnikéw:

Mtode rodziny i single/pary: osiedle jest popularne wéréd mtodych rodzin z dzie¢mi, ze wzgledu
na dostepnos¢ przedszkoli, szkét i placow zabaw. Atrakcyjnosé miejsca dla singli i mtodych par wynika z
dobrej komunikacji z centrum, bliskosci centrum handlowego i nowoczesnej zabudowy.

Dostepnos$¢ cenowa vs. lokalizacja: Skorosze oferujg kompromis miedzy ceng a lokalizacja.
Mieszkania sg tansze niz w centralnych dzielnicach, a jednoczesnie zapewniajg dobrga komunikacje i
petng infrastrukture, co przycigga osoby szukajace dobrego standardu zycia bez ponoszenia kosztow
typowych dla scistego centrum.

Rynek wtérny a pierwotny: popyt rozktada sie na oba rynki.

Na rynku wtérnym poszukiwane sg mieszkania gotowe do wprowadzenia, czesto z juz
urzadzonymi wnetrzami, co eliminuje konieczno$¢ dtugiego oczekiwania na zakonczenie budowy. Popyt
jest zréznicowany pod katem metrazu, ale najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie mieszkania 2- i 3-
pokojowe.

Na rynku pierwotnym popyt generujg osoby, ktore preferujg mieszkania nowe, z mozliwoscig
wiasnej aranzacji, czesto z udogodnieniami deweloperskimi (garaze podziemne, Smart Home, pakiety
antysmogowe). Atrakcyjne sg mieszkania z balkonami, loggiami lub ogrédkami.

Inwestorzy: ze wzgledu na staty rozwdj dzielnicy i rosnacg popularnos$¢ Ursusa, Skorosze sq
rowniez atrakcyjne dla inwestoréw poszukujgcych nieruchomosci pod wynajem. Stabilne ceny najmu
(cho¢ w Warszawie widoczne sg lekkie spadki r/r, to ogdlnie rynek pozostaje stabilny) oraz relatywnie
wysoki popyt na wynajem, zwlaszcza ze strony studentéw i miodych profesjonalistow, sprawiaja, ze
inwestycje w mieszkania na Skoroszach sq nadal optacalne.

Dostepnos¢ kredytow hipotecznych: po okresie ograniczonej dostepnosci kredytow, w ostatnich
kwartatach 2024 i na poczatku 2025 roku odnotowano wzrost popytu na kredyty hipoteczne. To
bezposrednio przektada sie na zwiekszony popyt na nieruchomosci.

Analiza Podazy.
Podaz na osiedlu Skorosze ksztattujg gtéwnie:

Nowe inwestycje deweloperskie: Ursus, a w szczegdlnosci Skorosze, to obszar, gdzie
deweloperzy wcigz aktywnie buduja. Przykfady inwestycji to ,Osiedle przy Ryzowej" czy ,Osiedle Przy
Forcie" (Dom Development), ,Murapol Urcity", czy ,Ursus Centralny". Firmy te oferujq szeroki wachlarz
metrazy (od kawalerek po mieszkania 4-pokojowe) i standardow. Nowe budownictwo czesto
charakteryzuje sie nowoczesng architekturg, zielonymi cze$ciami wspdélnymi, garazami podziemnymi i
dodatkowymi udogodnieniami.

Liczba nowych ofert sprzedazy na rynku pierwotnym jest wysoka w poréwnaniu z latami 2022-
2023.

Rynek wtdérny: na rynku wtornym dostepno$¢ mieszkan jest stabilna. W czerwcu 2025
szacowana liczba ofert na Skoroszach wynosita okoto 161, a $redni czas aktywnosci ofert to 101 dni, co
wskazuje na stosunkowo ptynny rynek, ale tez konkurencje wsrod sprzedajacych. W biezgcym miesigcu
liczba dostepnych ofert nieruchomosci na rynku wtérnym wzrosta o 1% w stosunku do poprzedniego
miesigca.

Oferty na rynku wtérnym sg zrdznicowane pod wzgledem wieku budynku, standardu
wykonczenia i ceny. Wiele z nich to mieszkania w dobrym stanie, czesto z ostatnich lat budowy.
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Ziemia pod zabudowe: dostepnos$¢ terenéw pod nowg zabudowe w obrebie Skoroszy, choc¢
ograniczona, wcigz pozwala na realizacje kolejnych projektéw, co utrzymuje podaz na wysokim
poziomie.

Wycofanie ofert z wynajmu: wzrost cen sprzedazy i spowolnienie dynamiki cen najmu moze
sktania¢ niektorych inwestoréw do sprzedazy mieszkan zamiast ich wynajmowania, co zwieksza podaz

na rynku wtornym.

Trendy i prognozy.

Stabilizacja cen: po dynamicznych wzrostach, ceny na Skoroszach wydajg sie wchodzi¢ w faze
stabilizacji, a nawet lekkiej korekty w dot w ostatnich miesigcach. Prognozy dla Ursusa na koniec 2025
roku wskazuja na mozliwy wzrost do okoto 13.584 z{/m?2.

Dalszy rozwdj infrastruktury: kontynuacja rozwoju infrastruktury drogowej (blisko$¢ S2, Al.

Jerozolimskich) oraz punktéw ustugowych bedzie utrzymywac atrakcyjnos¢ osiedla.

Preferencje nabywcéw: nabywcy na Skoroszach cenig sobie przede wszystkim:
Nowoczesnos¢ i funkcjonalnos$¢ mieszkan.
Dobry dojazd do pracy i centrum.
Bliskos$¢ sklepéw, ustug i placéwek edukacyjnych.
Dostep do terendw zielonych i rekreacyjnych.
Bezpieczenstwo (zamkniete osiedla, monitoring).
Wptyw czynnikéw zewnetrznych: na rynek wcigz moga wptywac ogolnokrajowe czynniki, takie
jak polityka stédp procentowych, programy rzadowe wspierajace zakup mieszkan, czy sytuacja

makroekonomiczna.

Rynek lokali mieszkalnych na osiedlu Skorosze w Ursusie jest zdrowy i zrownowazony. Podaz
jest na biezaco uzupetniana przez nowych deweloperow i rynek wtdérny, a popyt utrzymuje sie na
wysokim poziomie dzieki atrakcyjnosci lokalizacji dla réoznych grup nabywcéw. Mimo pewnych wahan

cenowych, Skorosze pozostajg jednym z bardziej pozadanych rejonéw Ursusa do zamieszkania.

Do analizy poréwnawczej wytypowano transakcje zawarte w roku 2025 dotyczace sprzedazy
mieszkan znajdujacych sie w budynkach w obrebie 2-11-15 i obrebach sasiednich oraz poziadajacych
powierzchnie od 50 do 65 m?2.

Z przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze na wyselekcjonowanym rynku ceny lokali sg
uzaleznione od ich powierzchni, potozenia na pietrze, wptywu hatasu oraz standardu wykonczenia.

W celu przeprowadzenia wyceny zgromadzono nastepujace dane wyjsciowe:

e informacje o cenach lokali na terenie rynku lokalnego,
e informacje z dostepnej dokumentacji oraz wizji lokalnej dotyczacej lokalizacji, sasiedztwa, oraz

innych elementéw cenotwdrczych.

Cechy rynkowe lokalu mieszkalnego s to takie atrybuty, co do ktérych mozna stwierdzi¢, ze
wptywajg na poziom cen na danym rynku lokali. Kryteria wyboru tych cech wynikajgq zatem z
rynkowych cech lokali mieszkalnych.

Dobdr cech dostosowany zostat do najistotniejszych i najwazniejszych réznic miedzy lokalem
szacowanym a lokalami przyjetymi do pordéwnania. Zastosowane cechy najlepiej oddajg wptyw na

szukang wartos¢ w zestawieniu z rodzajem lokali sprzedanych.
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Analizujac zespdt cech lokali mieszkalnych wyodrebniono te, ktéore réznicujg lokale, i ktore, jak
wynika z zachowan kupujacych, maja najistotniejszy wptyw na wartos$¢ lokalu bedacego przedmiotem
wyceny. Cechy te mozna uporzadkowac i opisa¢ nastepujaco:

1. Potozenie w dzielnicy -

(@) bardzo atrakcyjne

(b) atrakcyjne

2. Lokalizacja na pietrze -

(a) odpowiednia - pietra powyzej 3,

(b) nieodpowiednia — pietra do 3 witacznie oraz parter.
3. Wptyw hatasu - usytuowanie mieszkania wzgledem najblizszych drog
(a) bezposredni — mieszkanie z oknami wychodzacymi na ulice,

(b) posredni - mieszkania z oknami od strony wewnetrznych podwérek lub drég lokalnych.

4, Standard wykonczenia lokalu -

(@) wysoki,
(b) $redni,
(€) niski.

3.4. OPIS WYCENIANEGO LOKALU POD KATEM CECH RYNKOWYCH
1. Potozenie w dzielnicy - bardzo atrakcyjne - lokal na os. Skorosze, stosunkowo blisko gtéwnych
ciggow komunikacyjnych, liczne punkty handlowe i ustugowe.
Lokalizacja na pietrze, nieodpowiednia — lokal znajduje sie na 3 pietrze.
Wptyw hatasu, posredni - budynek usytuowany wgtebi osidla, oddalony od gtéwnych drdg.
Standard lokalu, sredni - mieszkanie wykoriczone w sposob typowy.
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4. WYCENA WARTOSCI PRAWA DO LOKALU
4.1. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIE]
Tabela 1
Cena
Akt Powierzchnia Cena transakcyjna
Data : Kondygn . . >
L.p. transakeji notarialny Obreb acja uzytkowa transakcyjna | za 1 m2 pow.
Rep. A Nr lokalu (m?2) (zh) uzytkowej
(zh)
1. 03-01-2025 22/25 2-09-09 3 60,60 840.000 13.861
2. 15-01-2025 159/25 2-11-15 2 54,35 800.000 14.719
3. 23-01-2025 294/25 2-09-09 5 50,17 860.000 17.142
4. 14-01-2025 203/25 2-11-15 7 64,00 885.000 13.828
5. 23-01-2025 541/25 2-09-04 2 52,00 740.000 14.231
6. 31-01-2025 199/25 2-09-09 1 56,84 775.000 13.635
7. 24-01-2025 862/25 2-09-09 1 64,82 1.185.000 18.281
8. 30-01-2025 856/25 2-09-04 4 53,40 830.000 15.543
9. 06-02-2025 3715/25 2-09-09 1 61,98 789.000 12.730
10. 04-02-2025 282/25 2-09-09 7 63,49 1.010.000 15.908
11. 25-02-2025 1092/25 2-11-11 2 56,00 765.000 13.661
12. 28-02-2025 1499/25 2-11-15 2 51,36 750.000 14.603
13. 27-02-2025 1904/25 2-11-14 1 52,26 600.000 11.481
14. 07-03-2025 26458/25 2-09-09 4 56,38 880.000 15.608
15. 05-03-2025 1179/25 2-11-16 3 60,68 1.000.000 16.480
16. 12-03-2025 1225/25 2-09-09 3 53,91 915.000 16.973
17. 14-03-2025 1223/25 2-09-09 2 55,42 880.000 15.879
18. 07-03-2025 970/25 2-11-15 3 54,30 880.000 16.206
19. 06-03-2025 879/25 2-09-09 3 61,07 920.000 15.065
20. 15-03-2025 1943/25 2-11-16 1 61,16 950.000 15.533
21. 13-03-2025 1340/23 2-09-09 2 57,95 930.000 16.048
22. 10-03-2025 6925/25 2-11-15 6 63,80 830.000 13.009
23. 26-02-2025 6150/25 2-09-09 6 52,14 798.574 15.316
24. 26-03-2025 393/25 2-09-09 1 62,15 931.000 14.980
25. 28-02-2025 6706/25 2-09-09 5 61,80 907.000 14.676
26. 11-04-2025 2672/25 2-09-09 8 57,92 1.040.000 17.956
27. 14-04-2025 1481/25 2-11-15 4 54,00 810.000 15.000
28. 28-02-2025 6809/25 2-09-09 6 61,07 821.900 13.458

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.

Na podstawie powyzszej tabeli

reprezentacyjnej:
Cmin = 12.730 zt/m?2
Cmax = 17.956 zt/m?2

okreslono cene minimalng oraz cene maksymalng w prdobce

Tabela 2

L.p. CECHY RYNKOWE Parametry cech rynkowych lokalu

z ceng maksymalna

1. Potozenie w dzielnicy bardzo atrakcyjne

2. Lokalizacja na pietrze odpowiednia

3. Wptyw hatasu posredni

4. Standard lokalu wysoki
Tabela 3

L.p. CECHY RYNKOWE Parametry cech rquowych lokalu

Z ceng minimalng

1. Potozenie w dzielnicy atrakcyjne

2. Lokalizacja na pietrze nieodpowiednia

3. Wptyw hatasu bezposredni

4. Standard lokalu niski

4.1.1. Obliczenie ceny $redniej

_Cl+CZ+'“+CZ6

sr 26

Cs¢ = 15.079 zH/m?2
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Potozenie ceny $redniej w przedziale:

Cio.=Cori
L, — _“sr—tmin
Pog=——"—

Cmax—Cmin
gdzie:
Pc$ - potozenie ceny $redniej w przedziale
Csr - cena érednia ze zbioru nieruchomosci podobnych
Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

Cmax - cena maksymalna w zbiorze nieruchomoséci podobnych

_ 15.079 —12.730

= =045
¢ 17.956 — 12.730

4.1.2. Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych

Granica dolna (Gd) =

@)

min

Granica gorna (Gg) =

@)

max

4.2. OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH

12.730 084
Ce 15079

17.956 19
Cer 15.079 '

Do wyznaczenia wag cech rynkowych postuzono sie analiza preferencji nabywcéw nieruchomosci.

Preferencje okreslono na podstawie informacji o lokalnym rynku gromadzonym we wiasnym zakresie

oraz od posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.

Tabela 4
PROCENTOWY WPLYW NA WARTOSC
L.p. CECHY RYNKOWE LOKALU
(WAGI CECH)
1. Potozenie w dzielnicy 30
2. Lokalizacja na pietrze 15
3. Wptyw hatasu 20
4. Standard lokalu 35
RAZEM 100
Tabela 5
PARAMETRY CECH RYNKOWYCH
L-p. CECHY RYNKOWE LOKALU SZACOWANEGO
1. Potozenie w dzielnicy bardzo atrakcyjne
2. Lokalizacja na pietrze nieodpowiednia
3. Wptyw hatasu posredni
4. Standard lokalu Sredni
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4.3. OKRESLENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ I KONCOWEJ

Tabela 6
Waga Zakres Wartosc¢
L.p. Cechy rynkowe wspdtczynnika wspotczynnikow wspodtczynnika
(%) korygujacych (up)
1. Potozenie w dzielnicy 30 0,252 - 0,357 0,3
2. Lokalizacja na pietrze 15 0,126 - 0,1785 0,126
3. Whptyw hatasu 20 0,168 - 0,238 0,238
4. Standard lokalu 35 0,294 - 0,4165 0,349*
RAZEM 100 0,84 - 1,19 1,013

*0,4165 - 0,294 = 0,1225
0,1225 x 0,45 = 0,055
0,294 + 0,055 = 0,349

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono wartos¢ rynkowa 1 m2 pow. uzytkowej lokalu. Wspdtczynnik

korekcyjny K przyjeto na poziomie 1,0.

n

Wy =C§T><Zuixl(

=1

Wy = 15.079 z/m2 x 1,013 = 15.275,03 zt/m?2 pow. uzytkowej

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 18 potozonego w m.st. Warszawa przy ul.
Starodeby 12, obejmujgca réwniez prawo do gruntu i czesci wspdlnych budynku, wg aktualnego stanu i

poziomu cen wynosi:

W¢ = 15.275,03 zt/m2 x 57,94 m?2
W = 885.035,24 zt

Wartos¢ ustalono na poziomie 88 5 . OOO Z+

stownie: osiemset osiemdziesigt piec tysiecy ztotych

5. WNIOSKI KONCOWE
Oszacowana wyzej kwota jest wartoscia rynkowa prawa wiasnosci, rozumiang jako najbardziej
prawdopodobna cena mozliwa do osiagniecia na wolnym rynku. Ze wzgledu na dobrze rozwiniety rynek
obrotu lokalami mieszkalnymi, z ktérego mozna byto wyselekcjonowac najbardziej poréwnywalne
(podobne) lokale mieszkalne, wykorzystano w procesie wyceny metode korygowania ceny S$redniej.
Warto$¢ oszacowana zostata na podstawie cen transakcyjnych lokali mieszkalnych o powierzchniach od
50 m2 do 65 m2, znajdujacych sie w tej samej dzielnicy co nieruchomos$¢ szacowana.
Oszacowana warto$¢ uwzglednia m.in. potozenie w dzielnicy, lokalizacje na pietrze, standard
wykonczenia oraz wptyw hatasu, a jednostkowa kwota koricowa zawiera sie w przedziale[Cmin., Cmaxl-
Otrzymang warto$¢ mozna uznac za najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania na

wolnym rynku, czyli warto$¢ rynkowa, wg aktualnego stanu i poziomu cen.
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6. OKRESLENIE WARTOSCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

~Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jest to kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w przypadku, gdy sprzedajacy dziata pod przymusem oraz w czasie, ktéry jest zbyt
krétkim, dla spetnienia wymogu odpowiedniego eksponowania nieruchomosci na rynku zawartego w
definicji wartosci rynkowej.

Przy okresleniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage, ze zbywca
znajduje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest
zwykle zbyt kroétki, aby uzyskaé cene rynkowa.” - Krajowe Standardy Wyceny Podstawy Nr 2 Wartosci
Inne Niz Wartos$¢ Rynkowa.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ moze by¢ przeznaczona do sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym, zatem nie beda spetnione warunki definicji wartosci rynkowej.

W przypadku przedmiotowego lokalu, uwzgledniajac charakter i lokalizacje na rynku lokalnym,
warto$¢ wymuszong, dla sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym mozna przyja¢ na poziomie 75%
oszacowanej wartosci rynkowej, w mysl art. 965 kpc:

WRW = 885.000 zt x 75% = 663.750 zt

stownie: sze$éset szesédziesigt trzy tysigce siedemset piecdziesigt ztotych
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WOJCIECH
BURKACKI

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com



Operat szacowania wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego ............ Warszawa Ursus ul. Starodeby 12 m 18 -24 -

7. UWAGI I ZASTRZEZENIA

operat zawiera 24 ponumerowane strony,

operat sporzgdzony zostat wylacznie dla celu okreslonego w punkcie 1.5.,

operat sporzadzony zostat w 1 egzemplarzu z podpisem kwalifikowanym,

autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne zatajone fakty dotyczace stanu prawnego lokalu,

operat nie moze by¢ kopiowany, udostepniany osobom trzecim ani opublikowany w catosci lub w czesci w
jakimkolwiek dokumencie bez pisemnej zgody autora;

autor nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec 0s6b trzecich;

ustalona warto$¢ na date wyceny odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i wynika z przyjetej metodologii,
dokonanych obliczen oraz konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy i charakterystyki lokalnego rynku lokali
mieszkalnych;

ustalona wartos¢ lokalu nie uwzglednia podatkow i optat, jakie potencjalny nabywca bytby zobowigzany zaptacic
w zwigzku z jego nabyciem;

rzeczoznawca zastrzega sobie prawo dokonania korekty oszacowania wartosci, jezeli po dacie oddania
niniejszego operatu ujawniag sie okolicznosci lub fakty, nieznane mu w chwili sporzadzania opracowania, a
wywierajace wptyw na okreslenie tej wartosci;

wysoko$¢ oszacowanej wartosci zalezy od czynnikdw zewnetrznych, a w szczegdlnosci od sytuacji panujacej na
lokalnym rynku mieszkan. Kwota oszacowania jest zatem kwotg wyliczong na konkretng date i w przypadku
odniesienia jej do innej daty powinna podlega¢ odpowiedniej aktualizacji;

operat zostat sporzgdzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami

Wyceny, opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Elektronicznie

W N podpisany przez
BURKAGKI \2 Wojciech Mariusz
o SRR ) V) Burkacki
©7 Data: 2025.06.23
8. ZALACZNIKI
A 17:24:30 +02'00'

postanowienie o ogtoszeniu upadtosci;

umowa ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu i sprzedazy lokalu, umowa o sposobie korzystania oraz
petnomocnictwo z dnia 14.06.2018 r., Rep. A Nr 4924/2018;

odpis z ksiegi wieczystej, wygenerowany ze strony http://ekw.ms.gov.pl;

Decyzja Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie i Decyzja Prezesa Sadu Okregowego Warszawa-Praga w
Warszawie o ustanowieniu bieglym sadowym na kolejne kadencje;

polisa OC rzeczoznawcy majatkowego;

dokumentacja fotograficzna.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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~ Ministerstwo Krajowy Rejestr Zadtuzonych
Sprawiedliwosci JOWy Rel ODyP|S

sygn. akt WA2M/GU/897/2025

Postanowienie

Dnia 29 maja 2025 roku

Sad Rejonowy dla m.st.Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy,
w sktadzie:

Przewodniczacy:

asesor sagdowy Magdalena Jastrzebska-Mysiak

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2025 roku w Warszawie,

na posiedzeniu niejawnym

sprawy o ogtoszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzgce] dziatalnosci gospodarczej z
wniosku dtuznika, ktorym jest Justyna Romanska,

postanawia

1. ogtosic upadtosc dtuznika, ktorym jest Justyna Romanska, PESEL 88112914024, NIP
5222855029, miejsce zamieszkania: Warszawa, adres Starodeby 12/18, 02-497
Warszawa, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej;

2. wezwac wierzycieli upadtego do zgtoszenia wierzytelnosci syndykowi za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sgdowe,
w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu
upadtosci w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktorych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, wskazac¢ adres do zgtoszenia
wierzytelnosci syndykowi: Przasnyska 7 lok. 143, 01-756 Warszawa ;

3. wezwac osoby, ktorym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace
na nieruchomosci nalezacej do upadtego, jezeli nie zostaty ujawnione przez wpis w
ksiedze wieczyste], do ich zgtaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sadowe w terminie trzydziestu
dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu upadtosci w Rejestrze pod
rygorem utraty prawa powotywania sie na nie w postepowaniu upadtosciowym; dla

Postanowienie WA2M/GU/897/2025/11 Strona2z4
Adres do weryfikacji: krz-wer.ms.gov.pl
Identyfikator dokumentu: 37d7cbf7-963a-4a3a-982d-58fc28ad418f



KAINCELARIA NOTARIALNA s.c.
Jacek Kud - notariusz

Krzyszrof Dybalski - notariusz
Al Jerozolimskie 99 lok. 3, 02-001 Warszawa
tel./ffax 022 622-30-05, 022 626-97-44
e-mail: kud@notariusze. waw.pl
e-mail: dybalski@notariusze. waw.pl
NIP 7010129360, REGON 141464262

Repertorium A Nr 4924/2018

AKT NOTARIALNY

Dnia czternastego czerwca dwa tysiace osiemnastego roku (14.06.2018)
przede mng Krzysztofem Dybalskim - notariuszem w Warszawie w mojej Kancelarii
przy Alejach Jerozolimskich nr 99 w lokalu nr 3, stawily sig:

1. Ewa Bozena Rawiak, wedlug oswiadczenia zamieszkata
04-649 Warszawa, ulica Gardenii nr 18, dowdd osobisty
CBU 025732 wazny do dnia 27 stycznia 2026 roku,
PESEL 60072301469 - dzialajgca w imieniu i na rzecz
Spotki pod firma RED - Real Estate Development
ALPHA Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedziba w Warszawie (,,Spo6tka”) (adres Spotki: 00-697
Warszawa, Aleje Jerozolimskie 53 lok. 120), REGON
140426740, NIP 701-000-57-35), o kapitale zakladowym
23.679.500,00 =zt (dwadziescia trzy miliony sze$éset
siedemdziesiat dziewig¢¢ tysigcy pigéset ztotych), wpisanej
dnia 28 Ilutego 2006 roku do Rejestru Przedsi¢biorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego. KRS: 0000251888 - jako Pelnomocnik,
stosownie do pelnomocnictwa z dnia 07 grudnia 2017 roku,
objetego aktem notarialnym sporzadzonym przez Krzysztofa
Dybalskiego - notariusza w Warszawie, za Repertorium A
Nr 9736/2017, udzielonego jej przez Dennis Jonathan Klein
— Czlonka Zarzadu tej Spoétki, uprawnionego do
samodzielnej reprezentacji Spoiki, stosownie do: a) okazanej
w  dniu  sporzadzenia  pelnomocnictwa  informacji
odpowiadajacej odpisowi aktualnemu z tego rejestru,
pobranej dnia 04 grudnia 2017 roku, o godzinie 12:43:25, na
podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 roku
o Krajowym Rejestrze Sadowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 168,
poz. 1186, z pdzn. zm.) identyfikator wydruku:
RP/251888/19/20171204124325 oraz b) okazanej w dniu




dzisiejszym informacji odpowiadajgcej odpisowi aktualnemu
z tego rejestru, pobranej dnia 18 kwietnia 2018 roku, o
godzinie 15:51:03, na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia
20 sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sadowym (Dz.
U. z 2007 r. Nr 168, poz. 1186, z pdzn. zm.), ktéra posiada
moc dokumentu wydawanego przez Centralna Informacje i
nie wymaga podpisu i piecze¢ci, zwana w dalszej czgsci
niniejszego aktu ,,Przedstawicielem Spoltki”,
2. Justyna Romanska, corka Roberta i Jolanty, wedlug
o$wiadczenia: rozwiedziona, zamieszkata 02-495 Warszawazs
ulica Skoroszewska nr 7 m. 39, dowdd osobisty UAﬂ—
815149 wazny do dnia Ol sierpnia 2021%reku, PES!
88112914024, zwana dalej ,,Kupujacym”. 4
Tozsamo$¢ Stawajacych ustalifem na podstawie okazanych dowodo‘
osobistych, ktorych serie i numery zostaly powotane przy ich nazwiskach.-------- A SRR
Stawajace oswiadczajg, ze na dzien d2131ejszy wymienione wyzej dowody .
osobiste nie spelniajg przestanek do ich uniewaznienia, w rozumieniu art. 50 Ustawy z
dnia 06 sierpnia 2010 roku o dowodach osoblstych (tj. Dz. U. z 2010 r. Nr 167, poz.
1131 z pdzn. zm.).
Stawajaca pod numerem 1 w imieniu reprezentowanej Spotki zapewnita, ze
udzielone jej pelnomocnictwo nie zostalo zmienione odwolane ani nie wygasto, stan
wpisow w Rejestrze Przedsigbiorcow jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym, w
szczegoOlnosci, ze nie ustala osobowo$¢ prawna reprezentowanej przez nig Spoiki,
reprezentowana przez nig Spétka nie zostala postawiona w stan upadlosci ani
likwidacji, ze nie zostal ztozony wniosek o postawienie Spo6iki w stan upadlosci, oraz
ze nie zostalo w stosunku do niej wszczete postepowanie ukladowe, naprawcze lub
restrukturyzacyjne.

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WLEASNOSCI
LOKALU I SPRZEDAZY LOKALU,
UMOWA O SPOSOBIE KORZYSTANIA
ORAZ PELNOMOCNICTWO

§ 1. Przedstawiciel Spotki oswiadcza, ze:

- reprezentowana przez nig Spoétka w udziale nie mniejszym niz
5794/2148517 (pie¢ tysiecy siedemset dziewigédziesigt cztery tamane przez dwa
miliony sto czterdziesci osiem tysiecy pieéset siedemnascie) czesci jest
wspotwlascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w Warszawie, wojewodztwie
mazowieckim, obreb ewidencyjny 2-11-15, przy ulicy Starodeby nr: 8 (osiem), 10
(dziesie¢) i 12 (dwanascie), skladajacej si¢ z dzialek gruntu o numerach
ewidencyjnych: 51/14 (piecdziesiat jeden przez czternascie), identyfikator dziatki
146512 8.1115.51/14, o obszarze 0,5214 ha (pig¢ tysiecy dwiescie czternascie metrow
kwadratowych), 51/11 (pieédziesiat jeden przez jedenascie), identyfikator dziatki
146512 8.1115.51/11, o obszarze 0,0561 ha (pigéset szescdziesiat jeden metrow
kwadratowych), 59/5 (pieédziesiat dziewi¢¢ przez pie¢c), identyfikator dziatki
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“\-'_C fedem tamane przez jeden) (zwana dalej ,,Nieruchomos$cia”),

146512 _8.1115.59/5, o obszarze 0,2717 ha (dwa tysiace sicdemset{:;sj,
metréw kwadratowych), ktorych sposéb korzystania wedlug wpisd Wi
wieczystej zostal okreslony jako ,,.B — tereny mieszkaniowe” oraz 59/7
dziewie¢ lamane przez siedem), identyfikator dziatki 146512 8.1

obszarze 0,0171 ha (sto siedemdziesigt jeden metréw kwadratowych) ktorej sposob'
korzystania wedlug wpisu w ksiedze wieczystej zostat okreslony jako ,.B — tereny
mieszkaniowe”, tj. o tagcznym obszarze 0,8663 ha (osiem tysigcy szeséset szes¢dziesiat
trzy metry kwadratowe), zabudowanej (wedlug wpisu w ksiedze wieczystej)
budynkiem mieszkalnym, identyfikator budynku: 146512 8.1115.59/5.1 BUD,

fr: znesmcmkondygnacyjnym, przy uhcy Starodqby nr 8 (051em) w ktorym znaJdUJe si¢

- Nieruchomos¢ wraz z budynkami jest nieruchomoscia wspolng w
rozumieniu przepisu art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci
lokali (tj. Dz. U. z 2015 roku, poz. 1892 — z pdzn. zm.), za$ przyshugujacy Spotce
udziat we wspdtwlasnosci tej Nieruchomosci zwigzany jest z wlasnoscig nie
wyodrgbnionych samodzielnych lokali znajdujacych si¢ w budynkach posadowionych
na tej Nieruchomosci, za$ pozostate udzialy we wspotwlasnosci Nieruchomosci sg
prawami zwigzanymi z wlasnoscia uprzednio wyodrebnionych lokali, ktorych
wiasciciele nie sg stronami umowy o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu i jego:
sprzedazy, stosownie do tresci art. 4 ust. 2 powolanej ustawy o wlasnosci lokali. -------

Przedstawiciel Spotki os§wiadcza ponadto i zapewnia, ze: -

a) w dziale [-O powolanej powyzej ksiegi wieczystej Kw nr
WAS5M/00435887/1 widnieja wzmianki o wnioskach dotyczace wyodrebnienia lokali
1 zalozenia dla nich ksigg wieczystych, ktore to wzmianki nie dotyczg przedmiotu
niniejszej umowy oraz wzmianki dotyczace sprostowania oznaczenia/obszaru
nieruchomosci, w tym miedzy innymi wzmianka dotyczaca ujawnienia, ze
nieruchomo$¢ objeta ta ksigga wieczysta zabudowana jest ponadto budynkami o
numerach ewidencyjnych 10 (dziesie¢) i 12 (dwanascie) przy ulicy Starod¢by
identyfikator budynkow 146512 8.1115.59/5.2 BUD, murowanymi, o 10 (dziesigciu)
kondygnacjach, w tym 9 (dziewigciu) nadziemnych i 1 (jednej) kondygnacji
podziemnej, o powierzchni uzytkowej lokali wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych w budynku przy ul. Starodeby 10 wynoszacej 4.841,85 m’ (cztery
tysigce osiemset czterdziesci jeden calych i1 osiemdziesigt pi¢é setnych metra
kwadratowego) oraz_o powierzchni uzytkowej lokali wraz z powwrzchmq
pomieszczen przynaleznych w budynku przy ul. Starodeby 12 wynoszacej 8.898,24 m”
(osiem tysigcy osiemset dziewigédziesigt osiem calych i dwadziedcia cztery setne
metra kwadratowego), tj w obu budynkach wynoszacej lacznie 13.431,89 m’
(trzynascie tysigcy czterysta trzydziesci jeden calych i osiemdziesigt dziewigé setnych
metra kwadratowego), w ktorych znajduje si¢ 180 samodzielnych lokali, z czego w
budynku przy ulicy Starod¢by nr 10 - 87 (osiemdziesigt siedem) samodzielnych lokali,
a w budynku przy ulicy Starodeby nr 12 - 93 (dziewigédziesigt trzy) samodzielne




_lokale -oraz wzmianka dotyczaca sprostowania iloéci lokali w budynkach przy ulicy
Starodeby nr 10 i Starodgby nr 12 poprzez wpis, ze w budynkach tych znajduje si¢ 190
-samodzielnych lokali, z czego W budynku przy ulicy Starodeby nr 10 - 91
_(dziewiecdziesiat jeden) samodzielnych lokali, a w budynku przy ulicy Starodeby nr
12 - 99 (dziewigédziesiat dziewigC) samodzielne lokale,
b)w dziale I-Sp powolane] powyzej ksiegi wieczystej Kw nr
WAS5M/00435887/1 widnieje wzmianka o wniosku, DZ. KW./WASM /11783/18/2 z
dnia 18 kwietnia 2018 roku - inny wpis w dziale I-Sp, dotyczaca uprawnienia
wynikajacego z prawa ujawnionego W dziale TII innej ksiegi wieczystej, tj.
ustanowiona na czas nieoznaczony i nieodplatnie sluzebno$¢ gruntowa na rzecz
kazdoczesnego wspotwiasciciela nieruchomosdci objetej ksigga wieczysty Kw nr
WAS5M/00435887/1 i Kw nr WAS5M/00479268/6, polegajaca na prawie swobodnego
przechodu przez obciazony lokal do komorek i pomieszczen technicznych potozonych
na kondygnacji podziemnej przedmiotowego budynku, a takze na prawie przejazdu i
przechodu przez czgs¢ lokalu niemieszkalnego — garazu stanowigcg trakt pieszo —
jezdny do wszystkich miejsc postojowych, a ponadto w dziale tym wpisane sg: ---------
- uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi
wieczystej - ustanowiona nieodplatnie i do czasu nabycia nieruchomosci obcigzonej
przez wiasciwg jednostke samorzadu terytorialnego w charakterze drogi publicznej
stuzebno$¢ gruntowa, na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki gruntu nr ewid.
51/14 o obszarze 5214 m2 wchodzacej w sklad nieruchomosci objetej ksigga
wieczysta Kw nr WASM/00435887/1, polegajaca na prawie przejazdu i przechodu
przez calg dzialke gruntu nr ewid. 51/13 oraz na prawie wybudowania i utrzymania na
niej urzadzen infrastruktury technicznej, -
- uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale TII innej ksiegi
wieczystej - ustanowiona nieodplatnie, na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki
gruntu nr ewid. 59/5 o obszarze 2717 m2 wchodzacej w sklad nieruchomosci
gruntowej, objetej ksigga wieczysta Kw nr WA5M/00435887/1, stuzebno$¢ gruntowa
polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez calg dziatk¢ gruntu nr ewid. 59/6
oraz na prawie wybudowania i utrzymania na niej urzadzen infrastruktury technicznej,
przy czym stuzebnos¢ ta w odniesieniu do cze$ci nieruchomosci obcigzonej, ktora
zostanie nabyta przez wiasciwg jednostke samorzadu terytorialnego w charakterze
drogi publicznej jest ustanowiona do czasu nabycia tej czesci nieruchomosci
obciazonej przez taka jednostke samorzadu terytorialnego, zas w pozostalym zakresie
na czas nieoznaczony,
- uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggl
wieczystej - ustanowiona nieodplatnie na rzecz kazdoczesnego wspotwilasciciela
nieruchomodci gruntowej, objetej ksigga wieczystg Kw nr WASM/00435887/1,
stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie nadwieszenia balkonow nad dziatkag gruntu
nr ewid. 59/6, ich utrzymywania oraz wstgpu na teren nieruchomosci obcigzonej w
celu konserwacji tych balkon6w, ich remontOw i napraw, przy czym wykonywanie tej
stuzebnodci zostaje ograniczone do obszaru 0znaczonego kolorem czerwonym na
planie stanowigcym zatacznik do aktu notarialnego powolanego w podstawie wpisu,
za$ stuzebnosé ta w odniesieniu do czgsci nieruchomosci obcigzonej, ktora zostanie
nabyta przez wlasciwa jednostke samorzadu terytorialnego w charakterze drogi
publicznej jest ustanowiona do czasu nabycia tej czgéci nieruchomosci obcigzonej




przez takg jednostke samorzadu terytorialnego, zas w pozostatym zakr\esﬁ{

nieoznaczony, X

- uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III k\lgil 1GLT
wieczystej - ustanowiona nieodpfatnie i do czasu nabycia nieruchomosci obeijzon: __'*' __
przez wilasciwa jednostke samorzadu terytorialnego w charakterze drogi publicznej
stuzebnosé gruntowa, na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki gruntu nr ewid.
51/11 o obszarze 561 m2 wchodzacej w sklad nieruchomosci objetej ksiega wieczystg
Kw nr WASM/00435887/1, polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez cala
dziatke gruntu nr ewid. 51/12 oraz na prawie wybudowania i utrzymania na niej
urzadzen infrastruktury technicznej,

- uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale III ll’mEJ ksiegi
wieczystej - ustanowiona na czas nieoznaczony i nieodplatnie stuzebnos¢ gruntowa na
rzecz kazdoczesnego wspotwlasciciela nieruchomosci objetej ksiega wieczysta
WAS5M/00435887/1 polegajaca na prawie swobodnego przechodu przez obcigzony
lokal do komorek i pomieszczen technicznych potozonych na kondygnacji podziemnej
przedmiotowego budynku, a takze na prawie przejazdu i przechodu przez cz¢s$¢ lokalu
niemieszkalnego - garazu stanowigcg trakt pieszo — jezdny,

c) w dziale II powolanej powyzej ksiegi wieczystej widniejg wzmianki o
wnioskach dotyczgce zmiany udzialow wilascicieli wyodrebnionych lokali w
nieruchomo$ci wspélnej oraz wzmianki o wnioskach dotyczace wyodrebnienia lokali i
zatozenia dla nich nowych ksigg wieczystych oraz wpisu wspotwlasnosci, nie
- dotyczace przedmiotowego lokalu,

d) w dziale III powotanej powyzej ksiggi wieczystej widniejg wzmianki o
wnioskach - wykre$lenie roszczen o ustanowienie odrebnej wilasnosci lokalu i
przeniesienie tego prawa, ktdre to wzmianki nie dotycza przedmiotu niniejszej
umowy, a ponadto w dziale tym wpisano: -

(1) ograniczone prawo rzeczowe — nieodptatna i nieograniczona w czasie
stuzebnos¢ przesylu na rzecz spoilki pod firmg RWE STOEN Operator Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnos$cig z siedzibg w Warszawie polegajgca na prawie
wstepu, w tym dojazdu cigzkim sprzetem i wykorzystania z pasa gruntu celem
wybudowania i korzystania z urzadzen linii elektroenergetycznych kablowych NN
oraz SN, zlagcza kablowego oraz korzystania z pomieszczenia uzytkowego o
powierzchni 19 m2, na poziomie (parteru) budynku, w celu zainstalowania urzgdzen
stacji transformatorowej miejskiej 15/0,4 kV, a takze na prawie catodobowego dostepu
stuzb eksploatacyjnych RWE STOEN Operator Sp. z 0.0. w celu wykonywania
czynnosci zwigzanych z instalacja, eksploatacjg, naprawa, konserwacja, modernizacjg
oraz dotozeniem dodatkowych kabli i rozbudowg zlacz, jednoczesnie ograniczajgc
wykonywanie tego prawa do powierzchni o dlugosci 19 metréw, szerokosci 1,5 metra,
tj. tgcznej powierzchni 28,5 m2 przeznaczonego pod linie kablowg NN, pasa o
dlugosci 19 metréw, szeroko$ci 1,5 metra, tj. lgcznej powierzchni 28,5 m2
przeznaczonego pod lini¢ kablowa SN oraz do powierzchni 0,5 m2 przeznaczonej pod
zfgcze kablowe oraz pomieszczenia dla stacji trafo, ktérych polozenie zostalo
zaznaczone na mapie stanowigcej zatgcznik do aktu notarialnego stanowigcego
podstawg¢ wpisu, tj. o$wiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci przesylu zlozonego
przed Robertem Wréblewskim, notariuszem w Warszawie w dniu 24 lipca 2015 r., za
Rep. A nr 13784/2015;




.. (ii) ograniczone prawo rzeczowe - nicodptatna i na czas nieoznaciony
stuzebnosé przesylu na nieruchomosci gruntowej, ktorej wykonanie jest ograniczone
do dzialki gruntu nr ewid. 59/5, w czgsci zajetej na potrzeby sieci cieptownicze;j,
ograniczona do pasa gruntu o szer. 5 m wzdtuz przebiegu sieci cieptowniczej
_polegajaca na: 1) prawie Veolia Energia Warszawa S.A. lub podmiotow przez nig
upowaznionych do wstepu (wjazdu i wej$cia) na nieruchomos$¢ oraz do znajdujacych
si¢ na niej pomieszczen, w ktorych znajdowac si¢ bedg elementy sieci cieptowniczej i
wezla cieplnego w celu przegladu, konserwacji, naprawy badz wymiany sieci
cieptowniczej (w tym $rednic) lub elementow wezla, stanowigcych wlasnos¢ Veolia
Energia Warszawa S.A. 2) prawie Veolia Energia Warszawa S.A. do budowy,
dokonania przylgczefi i posiadania na czgsci nieruchomosci sieci cieplowniczej i
elementéw wezla cieplnego oraz do korzystania z nieruchomosci i czerpania z niej
pozytkow w zakresie wynikajagcym z prawa wlasnosci sieci cieptowniczej oraz
clementéw wezla cieplnego 3) zobowigzaniu wiasciciela nieruchomosci  do
powstrzymywania si¢ od nasadzania drzew i krzewow oraz wykonywania obiektéw
malej architektury w pasie eksploatacyjnym sieci cieplowniczej, jak rowniez w
miejscach utrudniajacych dostgp do niej, na rzecz Veolia Energia Warszawa S.A. z
siedziba w Warszawie, REGON 015314764, na podstawie o$wiadczenia o
ustanowieniu shuzebnosci ztozonego przed Jackiem Kud, notariuszem w Warszawie w
dniu 17 grudnia 2015 r., za Rep. A nr 10020/2015, ze zmiang objeta trescia aktu
notarialnego sporzadzonego w dniu 11 listopada 2016 roku przez Jacka Kud —
notariusza w Warszawie, za Rep. A nr 9226/2016;

(iii) roszczenia o zawarcie umow ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali
mieszkalnych wynikajacych z uméw deweloperskich zawartych z nabywcami innych
lokali, niz bedacy przedmiotem niniejszej umowy, za wyjatkiem roszczen wpisanych
na rzecz Justyny Romanskiej, corki Roberta i Jolanty, PESEL 88112914024,
wynikajgcych z Umowy Deweloperskiej sporzadzonej dnia szesnastego maja dwa
tysiace siedemnastego roku (16.05.2017) przez Krzysztofa Dybalskiego - notariusza w
Warszawie, Rep. A nr 3508/2017, dotyczacych lokalu mieszkalnego o numerze
budowlanym C1-18,

iv) ograniczone prawo rzeczowe na rzecz spotki pod firma Miejskie
Przedsigbiorstwo Wodociggow i Kanalizacji w m. st. Warszawie Spotka Akcyjna z
siedziba w Warszawie (adres 02-015 Warszawa, Plac Starynkiewicza nr 5, wpisanej
do rejestru przedsigbiorcow pod numerem KRS: 0000146138), REGON 015314758 i
jej nastgpcow prawnych nicodplatna i na czas nieokre$lony stuzebno$¢ przesytu
polegajacg na prawie korzystania z nieruchomosci przez spotke pod firma Miejskie
Przedsigbiorstwo Wodociggow i Kanalizacji w m. st. Warszawie Spotka Akcyjna z
siedzibg w Warszawie lub podmioty przez nig upowaznione, w celu wybudowania
urzadzen przesylowych, dokonywania przylaczen, eksploatacji, napraw, remontow,
przebudowy, rozbudowy, konserwacji i modernizacji urzadzen przesylowych oraz
dokonywania zwigzanych z tym robot ziemnych, wraz z prawem przejazdu i
przechodu przez przedmiotowe dziatki gruntu w celu umozliwienia kazdoczesnego
dostepu do tych urzadzen spotce pod firma Miejskie Przedsigbiorstwo Wodociagow i
Kanalizacji w m. st. Warszawie Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie lub
podmiotom przez nig upowaznionym, Z obowigzkiem przywrocenia stanu
poprzedniego na koszt Spotki pod firma Miejskie Przedsiebiorstw Wodociagow |




przesylowego nie beda posadowione jakiekolwiek budynki oraz budowl
nasadzane krzewy i/lub drzewa,

v) ograniczone prawo rzeczowe na rzecz Jacka Maleszko,
76122015211, prowadzacego dzialalnos¢ gospodarcza pod nazwa ,, JMDI Jace
Maleszko” z siedzibg w Warszawie (adres 03-140 Warszawa, ulica Odkryta nr 1A),
REGON 015314758 i jego nastepcoOw prawnych odplatna i na czas nieokreslony
shuzebno§¢ przesylu polegajaca na prawie korzystania przez uprawnionego lub
podmioty przez niego upowaznione z czgsci opisanej powyzej nieruchomosci w
granicach gruntu, na ktorym jest wykonane przylacze teletechniczne do budynku,
zgodnie z zalgcznikiem graficznym, w zakresie polegajgcym na prawie do
eksploatacji, naprawy i konserwacji infrastruktury telekomunikacyjnej, urzadzen
telekomunikacyjnych oraz sieci telekomunikacyjnej wraz z prawem do ich odbudowy
w razie zniszczenia i zgodnie z ich przeznaczeniem, a takze na prawie dostepu do
nieruchomosci (w tym wejscia 1 wjazdu sprzetem) w celu wykonania czynnosci
zwigzanych z wykonaniem prac, o ktéorych mowa powyzej co do urzadzen
telekomunikacyjnych, infrastruktury telekomunikacyjnej i sieci telekomunikacyjnej,
zgodnie z przeznaczeniem tych urzadzen i sieci, przy czym rozpoczecie 1 prowadzenie
jakichkolwiek prac zwigzanych z konserwacja lub remontem urzadzen i instalacji
wymienionych powyzej wymaga uprzedniego pisemnego uzgodnienia z wiascicielem
nieruchomosci obcigzonej terminéw 1 warunkéw prowadzenia takich prac, za$ ich
prowadzenie nie moze prowadzi¢ do utrudnien w dostgpie do nieruchomosci od strony
drogi publicznej lub uzytkowania budynku, po wykonaniu prac uprawniony jest
zobowigzany przywrdci¢ nieruchomo$¢ obcigzong do stanu poprzedniego oraz
naprawi¢ wszelkie szkody powstale z winy uprawnionego,

i) ograniczone prawo rzeczowe - nieodplatna i nieograniczona w czasie
stuzebnos$¢ przesylu na dziatkach o nr 51/11, 51/14, 59/5, w czesci zajetej na potrzeby
sieci cieptowniczej, ktorej wykonywanie jest ograniczone do pasa gruntu o szer. 5 m
wzdluz przebiegu sieci cieptowniczej na dziatkach nr ew. 51/11 i 59/5, szczegdtowo
okreslona w akcie notarialnym -o$wiadczeniu o ustanowieniu stuzebnosci przesytu z
dnia 16.11.2016 r. Rep. A nr 9224/2016 — na rzecz Veolia Energia Warszawa S.A. z
siedzibg w Warszawie, REGON 015314764,

e) w dziale IV powotanej powyzej ksiegi wieczystej widniejg: a) wzmianki
o wnioskach dotyczgce wpisu roszczenia o ustanowieniu hipotek na lokalach nie
bedacych przedmiotami niniejszej umowy oraz b) wzmianka o wniosku DZ. KW./
WASM/11782/18/1 z dnia 19 kwietnia 2018 roku, godzina 10:32:05 o wykreslenie
hipoteki dotyczaca wykreslenia z dzialu IV ksiegi wieczystej Kw nr
WAS5M/00435887/1 hipoteki umownej do kwoty 87.148.000,00 zt (osiemdziesiat
siedem milion6w sto czterdziesci osiem tysiecy zlotych) ustanowionej na rzecz
mBanku Hipotecznego Spoétki Akcyjnej z siedzibg w Warszawie, 01495363400000, na
zabezpieczenie splaty kredytu: z dnia 12 czerwca 2014 roku Umowa nr 14/0015 oraz z
dnia 08 grudnia 2016 roku Umowa nr 16/0063, udzielonych spotce RED — Real Estate
Development Alpha Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy czym w razie podziatu
nieruchomosci polegajacego na ustanowieniu odrebnej whasnosci lokali, jest zgodny z
umowg o podzial hipoteki z dnia 04 wrzesnia 2014 roku, zmieniong aneksem nr 1




podpisanym w dniu 22 stycznia 2016 roku oraz aneksem nr 2 podpisanym w dniu 15 -
grudnia 2016 roku , a ponadto w dziale tym wpisane sg:
§ - hipoteka umowna do kwoty 7.148.000,00 zt (osiemdziesiat siedem
" milionéw sto czterdziesci osiem tysigcy ztotych) na rzecz mBanku Hipotecznego
Spotki Akeyjnej z siedzibg w Warszawie, 01495363400000, na zabezpieczenie splaty
kredytu: z dnia 12 czerwca 2014 roku Umowa nr 14/0015 oraz z dnia 08 grudnia 2016
roku Umowa nr 16/0063, udzielonych spétce RED — Real Estate Development Alpha
Sp. z 0.0. z siedzibg W Warszawie, przy czym w razie podziatu nieruchomosci
polegajacego na ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokali, jest zgodny z umowa O
podzial hipoteki z dnia 04 wrzeénia 2014 roku, zmieniong aneksem nr 1 podpisanym w
dniu 22 stycznia 2016 roku oraz aneksem nr 2 podpisanym w dniu 15 grudnia 2016
roku, wierzytelno$¢ hipoteczna zostala wpisana do rejestru zabezpieczenia
hipotecznych listéw zastawnych,

- roszczenie o ustanowienie, Z najwyzszym pierwszenstwem, hipoteki
umownej lacznej do kwoty 749.000,00 7zt (siedemset czterdziesci dziewigC tysiecy
zlotych) na rzecz mBanku Hipotecznego Spotki Akcyjnej z siedzibg w Warszawie,
014953634, na zabezpieczenie splaty kredytu nr KHB153225605/2017 z dnia 27
marca 2017 roku, ktora bedzie obcigzata nieruchomodci: lokal mieszkalny nr B2-61
potozony w budynku w Warszawie przy ul. Starodgby 8/ 10/12 oraz udzial w prawie

wlasnoéci lokalu niemieszkalnego- garazu, Z ktorym zwiazane bedzie prawo do
korzystania z miejsca postojowego nr 104, ktorych wiascicielami bedzie Aleksandra
Szczuka i Barttomiej Szczuka - wierzytelnosc banku ma byé wpisana do rejestru
zabezpieczenia hipotecznych listoéw zastawnych,

_roszczenie o ustanowienie, z Najwyzszym pierwszefistwem. hipoteki
umownej do kwoty 334.000,00 zt (trzysta trzydziesci cztery tysiace zlotych) na rzecz
mBanku Hipotecznego Spolki Akcyjnej z siedzibg w Warszawie, 014953634, ktora
bedzie obcigzata lokal mieszkalny nr C2-55 potozony w budynku w Warszawie przy
ulicy Starodeby C, ktorego wlascicielem bedzie Karolina Koprowska, wierzytelnos¢
banku ma by¢ wpisana do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych, ---

_roszczenie © ustanowienie, Z najwyzszym pierwszenstwem, hipoteki
umownej lgcznej do kwoty 503.000,00 zt (piecset trzy tysiace zlotvch) na rzecz
mBanku Hipotecznego Spotki Akcyjnej z siedziba w Warszawie, 014953634, na
zabezpieczenie splaty kredytu nr KHB110095522/2017 z dnia 14 czerwca 2017 roku,
ktora bedzie obcigzala nieruchomosci: lokal mieszkalny nr C1-32 polozony w
budynku C w Warszawie przy ul. Starodeby oraz udzial w prawie wiasnosci lokalu
niemieszkalnego- garazu, z ktérym zwigzane bedzie prawo do korzystania z miejsca
postojowego nr 175, ktérych whascicielem bedzie Rafal Mrozek - wierzytelnos¢ banku
ma by¢ wpisana do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych,-—--—--—-—----

- roszczenie o ustanowienie hipoteki umownej do kwoty 438.600.00 zl na
zecz PKO Banku Hipotecznego Spétka Akcyjna z siedziba w Gdyni, REGON
222181030 na zabezpieczenie splaty kapitatu kredytu, odsetek oraz inne kosztow od
kredytu, wynikajgcych z umowy kredytu nr 25102010680000109600590208 z dnia 12
wrzesnia 2017 roku, ktora to hipoteka bedzie obciazata lokal mieszkalny nr B2-85 |
potozony w budynku B w Warszawie przy ul. Starodgby, ktorego wiascicielami beda |
Michat Eyszkowski i Dominika Lyszkowska. '




222181030 na zabezpieczenie splaty kapitatu kredytu, odsetek oraz inn¥_kosZtow.od!
kredytu, wynikajacych z umowy kredytu nr 841012105500009496014137 <
stycznia 2018 roku, ktéra to hipoteka be¢dzie obcigzala lokal mieszkalny nr B2-71 01az
udzial wynoszacy 2/58 czesci we wspdtwlasnosci nieruchomosci typu hala garazowa
potozonych w budynku B w Warszawie przy ul. Starodgby, ktérego wilascicielem
bedzie Magdalena Dynowska i Pawel Dynowski.
Przy akcie niniejszym okazano odpis zwykly powotanej wyzej ksiggi
wieczystej, wedlug stanu na dzien 13 kwietnia 2018 roku, o godzinie 11:36:50,
sygnatura wniosku EUKW/13.4/337/2018 samodzielnie wydrukowany z Centralnej
Informacji Ksigg Wieczystych,.przez czyniacego notariusza, w trybie art. 36" ust. 4
ustawy z dnia 06 lipca 1982 roku, o ksiegach wieczystych i hipotece, posiadajacy moc
dokumentu wydawanego przez.sad bez zaopatrywania go w piecze¢¢ urzedowg i podpis
upowaznionego pracownika, Identyfikator do weryfikacji dokumentu: 041db7bb-a7ae-
4005-b5b8-9664a64303¢c6, a ponadto treSC wpisow w powolanej wyzej ksigdze
wieczystej czynigcy Notariusz potwierdzit w oparciu o wglad do podsystemu dostepu
do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych, prowadzonej przez Ministerstwo
Sprawiedliwo$ci w dniu dzisiejszym, o godzinie 09:01.
Przedstawiciel Spotki oswiadcza, ze:
a) opisana wyzej dziatka gruntu nr ewid. 51/14 powstata w wyniku podziatu
dzialki 51/1, ktorej wlasnos¢ Spoétka nabyta na podstawie umowy sprzedazy z dnia 22
stycznia 2014 roku, objetej aktem notarialnym sporzadzonym przez notariusza w
Warszawie Jacka Kud za Repertorium A Nr 821/2014,
b) opisana wyzej dzialka gruntu nr ewid. 51/11 powstata w wyniku
podziatu dziatki 51/2, ktérej wlasnos¢ Spotka nabyla na podstawie umowy sprzedazy z
dnia 15 lutego 2013 roku, objetej aktem notarialnym sporzadzonym przez notariusza w
Warszawie Jacka Kud za Repertorium A Nr 1580/2013,
c) opisana wyzej dziatka gruntu nr ewid. 59/5 powstala w wyniku podziatu
dzialki gruntu o nr ewidencyjnym 59, ktorej wlasno$¢ Spotka nabyta na podstawie
umowy przeniesienia wlasno$ci z dnia 17 wrzesnia 2007 roku, objetej aktem
notarialnym sporzadzonym przez Marka Bartnickiego notariusza w Warszawie, za
Repertorium A Nr 16218/2007, ktérego wypis przy niniejszym akcie okazano, ---------
d) powolana wyzej ksigga wieczysta Nieruchomosci nie wykazuje innych
niz wyzej opisane obcigzen, zadnych wzmianek ani zadnych ostrzezen, przedmiotowa
nieruchomo$¢ nie jest obcigzona zadnymi innymi prawami na rzecz oséb trzecich
prawnych 1 fizycznych oraz nie wchodzi w sktad masy upadtosci, przy czym w
zwigzku z uzyskaniem przymiotu ostateczno$ci przez decyzje wydang z upowaznienia
Prezydenta m. st. Warszawy nr 29/A/2017 z dnia 11 kwietnia 2017 roku o zezwoleniu
na realizacj¢ inwestycji drogowej (znak: UDI-XI-WAB-AAB.6740.104.2016 .EBE):---
(i) dziatka gruntu nr ewid. 59/7 powstata w wyniku podziatu dzialki gruntu
nr ewid. 59/6 na dziatki nr ewid. 59/7 o obszarze 0,0171 ha (sto siedemdziesiat jeden
metrow kwadratowych) oraz nr ewid. 59/8 o obszarze 0,1918 ha (jeden tysiac
dziewigéset osiemnascie metrow kwadratowych);
(i1) na mocy art. 12 ust. 4c ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku o
szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drdg




publicznych ograniczone prawa rzeczowe obcigzajace nieruchomosci stanowigce
~ dziatki.gruntu nr ewid. 51/12, 51/13, oraz 59/8 wszystkie z obrgbu 2-11-15 wygasty; --
. e) Spolka nie skladala zadnych innych wnioskéw o wpis obcigzenia
-przedmlotowej Nieruchomosci oraz wedle wiedzy Spolki, do sadu prowadzacego
powotang wyzej ksiege wieczystg nie wptyngly zadne inne wnioski o wpis obcigzenia
opisanej Nieruchomoscli,
f) na przedmiotowej Nieruchomo$ci nie cigzg zadne inne zobowigzania
cywilne ani publiczno-prawne, ktore skutkujg obecnie lub moga skutkowaé w
przysztosci ich obcigzeniem na rzecz oséb trzecich,
g) w stosunku do przedmiotowej Nieruchomo$ci nie tocza si¢ zadne
postepowania sgdowe lub administracyjne, w wyniku ktorych jej stan prawny moglby
ulec zmianie, jak rowniez nie s3 jej znane jakiekolwiek inne okolicznosci mogace
stanowi¢ podstawe roszczen oséb trzecich w tym zakresie,
h) przedmiotowa Nieruchomo$¢ nie jest przedmiotem prawa pierwokupu,
jak réwniez nie istniejg inne ograniczenia w rozporzadzaniu nia,
i) stan prawny opisane] w § 1. Nieruchomosci w chwili sporzadzenia tej
umowy odpowiada przedstawionemu wyzej,
j) przedmiotowa Nieruchomos¢ posiada dostgp do drogi publicznej od ulicy
Skoroszewskiej i ulicy Starodeby.
k) w dniu 11 kwietnia 2017 roku Prezydent m. st. Warszawy wydat decyzje

nr 29/A/2017 o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej obejmujgcej budowe
drogi gminnej ul. Starodeby, odcinek od ul. Skoroszewskiej do rejonu docelowej ul.
Tomcia Palucha (odcinek $lepy) w Dzielnicy Ursus m. st. Warszawy wraz z budowg i
przebudowg istniejagcych sieci uzbrojenia terenu oraz przebudowg fragmentow
przylegtych drog publicznych, przy czym decyzja ta stala si¢ ostateczna w dniu 10
maja 2017 roku i z tym dniem:
(i) dziatka gruntu nr ewid. 59/6 zostala podzielona na dziatki gruntu: nr
ewid. 59/7 o obszarze 0,0171 ha (sto siedemdziesigt jeden metrow kwadratowych)
oraz nr ewid. 59/8 o obszarze 0,1918 ha (jeden tysigc dziewigcset osiemnascie metrow -
kwadratowych);
(ii) dzialki gruntu: nr ewid. 51/12, nr ewid. 51/13 oraz nr ewid. 59/8 |
wszystkie z obrebu 2-11-15 staly si¢ whasnoécig Miasta Stotecznego Warszawy z
dniem, w ktorym decyzja ta stala si¢ ostateczna;
(iii) na mocy art. 12 ust. 4c ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku o
szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog.
publicznych ograniczone prawa rzeczowe obciaZajqce nieruchomosci stanowigce |
dziatki eWIdencyjne wymienione w punkcie (ii) powyzej wygasty z dniem, w ktérym -
decyzja ta stala si¢ ostateczna. :
§ 2. Przedstawiciel Spotki oswiadcza ponadto, ze:
a) Spotka na  Nieruchomosci oraz nieruchomosciach sqsiednich;f
zrealizowata przedsigwzigcie deweloperskie pod nazwa ,,Osiedle Alpha II” w postaci:
budowy zespolu trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i
garazami podziemnymi wielostanowiskowymi, oznaczonymi roboczo literami A, B i‘:T
C, wraz z infrastrukturg towarzyszacg (drogami, zjazdami, parkingami, ob1ektam11
malej  architektury, infrastrukturg  techniczna) oraz zagospodarowamem
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nieruchomosci, na ktorych zrealizowane zostato przedsigwzigcie (zwaﬁ
Inwestycja” lub ,,Przedsigwzigcie Deweloperskie™), - Y
b) Inwestycja realizowana byla na podstawie ostateczl;tej \(f' -:—
352/URS/2012 z dnia 29 listopada 2012 roku, wydanej przez Prezydﬁn i
Stolecznego Warszawy, znak: AM.WAAB.6740.116.12.WRA, mocs 1' HE\
zatwierdzono projekt budowlany i udzielono pozwolenia na budowg, zmienio
nastepnie decyzja Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy numer 390/URS/2013 z
dnia 23 grudnia 2013 roku, znak AM-WAAB-6740.278.13.WRA;
¢) Budynkowi oznaczonemu literg ,,A” nadano numer administracyjny ,,8”
przy ulicy Starodeby, ma on zrozmcowanq wysokos¢ do dziewigciu kondygnacji oraz
powierzchni¢ catkowitg 8.879,78 m’ (osiem tysigcy osiemset smdemdznemqt dziewied
calych i siedemdziesiat osiem setnych metra kwadratowego), sktada si¢ z dwoch
klatek schodowych, znajduje si¢ w nim 90 (dziewigcldziesigt) lokali mieszkalnych,
lokale ustugowo-handlowe obejmujgce calg kondygnacje ,,0” o tacznej powierzchni
1.186,36 m” (jeden tysigc sto osiemdziesigt szes¢ metrow trzydziesci sze$¢ setnych
metra kwadratowego) oraz garaz wielostanowiskowy, przy czym budynek zostal
przyjety do uzytkowania na podstawie okazanej ostatecznej Decyzji nr
110T/198/U/2016, PINB.IIOT.5121.59.2016.MP, wydanej dnia 05 maja 2016 roku
przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m. st. Warszawy,
udzielajacej pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z
ustugami,

d) Budynkowi oznaczonemu literg ,,B” nadano numer administracyjny
,10”, zas Budynkowi oznaczonemu literg ,,C” nadano numer administracyjny
»12” przy ulicy Starodeby, kazdy z nich: ma zr6znicowang wysokos¢ do dziewigciu
kondygnacji sktada si¢ z dwoch klatek schodowych, o tagcznej powierzchni uzytkowe;j
lokali mieszkalnych i ustugowych wynoszacej 9.919,80 m’ (dziewie¢ tysiecy
dziewigéset dziewietnascie calych i osiemdziesigt setnych metra kwadratowego) oraz
garaz wielostanowiskowy, przy czym budynki zostaly przyjete do uzytkowania na
podstawie okazanej ostatecznej Decyzji nr 110T/454/U/2017,
PINB.IIOT.5121.185.2017.MKR, wydanej dnia 22 grudnia 2017 roku przez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m. st. Warszawy, udzielajace;
pozwolenia na uzytkowanie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami,--

e) wszystkie budynki zrealizowane w ramach Przedsigwzigcia
Deweloperskiego stanowig jedng wspdlnot¢ mieszkaniowg w rozumieniu ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r., nr 880, poz.
903 — z pézn. zm.); dla calej Inwestycji zostaly zrealizowane wspolne dojazdy do drog
publicznych, laczne ogrodzenie terenu z dwiema bramami wjazdowymi i
wyjazdowymi oraz wspolne odcinki sieci wewngetrznych uzbrojenia terenu, przy czym
ogrodzenie nieruchomosci od strony poinocnej zapewnia wilasciciel nieruchomosci
sgsiedniej (Spotka za$ zastrzega konieczno$¢ partycypowania w kosztach utrzymania
takiego ogrodzenia na zasadach przewidzianych w przepisach prawa — art. 154 § 2
k.c.); 2 (dwa) oddzielne lokale stanowigce garaze podziemne zlokalizowane; jeden pod
budynkiem przy ulicy Starodeby nr 8, drugi pod budynkami przy ulicy Starodeby nr
10 i nr 12 i s3 one wzajemnie skomunikowane, a wjazd i wyjazd jest realizowany za
posrednictwem garazu wielostanowiskowego znajdujgcego si¢ pod budynkiem nr 8 na



talice - Skoroszewskg), a takze za posrednictwem garazu wielostanowiskowego
znajdu_]qcego si¢ pod budynkami przy ulicy Starode¢by nr 10 i nr 12 na ulice Starodeby:
" f) Budynki nr 10 i 12 na ulicy Starodeby realizowane byly wylacznie przez
-Spotke w ramach prowadzonej dziatalnos$ci gospodarczej, jako dotychczasowego
wiadciciela Nieruchomosci w rozumieniu art. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wilasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r., nr 880, poz. 903 — z pézn. zm.), na
nieruchomosci w5polnej, powierzchnie tych budynkow obejmujgce niewyodrebnione
lokale wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i pomocniczymi nie stanowig 1 nie bgdg
stanowi¢ nieruchomos$ci wspolnej,
g) z tytulu umow objetych niniejszym aktem na podstawie odr¢gbnych
przepisow reprezentowana przez nig Spoétka jest podatnikiem podatku od towaréw i
ustug w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od
towardw i ushug (tekst jedn. Dz. U. z 2017 roku, poz. 1221). ]
h) budynek oznaczony literg ,,B” przy ulicy Starodeby nr 10 posiada od 8

(o$miu) do 9 (dziewigciu) kondygnacji nadziemnych, od 7 (siedmiu) do & (osmiu)
pieter oraz obejmuje 87 (osiemdziesiat siedem) lokali mieszkalnych, 4 (cztery) lokale:
ustugowe oraz kondygnacje¢ podziemnag;
i) budynek oznaczony litera ,,C” przy ulicy Starodeby nr 12 posiada od

8 (0$miu) do 9 (dziewigciu) kondygnacji nadziemnych, od 7 (siedmiu) do 8 (o$miu)
pieter oraz obejmuje 93 (dziewigédziesigt trzy) lokale mieszkalne, 5 (pig¢) lokali
ustugowych oraz kondygnacje podziemna - garaz; i
j)taczna  powierzchnia  uzytkowa lokali  mieszkalnych, lokali
niemieszkalnych oraz pomieszczen przynaleznych w wybudowanych budynkach przy
ulicy Starodeby nr 8, nr 10 i nr 12 wynosi 21.485,17 m” (dwadziescia jeden tysiecy
czterysta osiemdziesigt pigc tysiecy siedemnascie setnych metra kwadratowego), ------ :
k) dla lokalu mieszkalnego nr 18 przy ulicy Starode¢by nr 12 zostalo

wydane $wiadectwo charakterystyki energetycznej nr SCHE/9072/1958/2018 wazne
do dnia 20 marca 2028 roku, sporzadzone przez Krystiana Kucy, Nr uprawmen
MTBiGM/SE/2715/2011, ;
1) czgsci wspolne budynkéw i urzadzenia, ktdre stuzag do wspolnego uzytku
wladcicieli poszczegélnych lokali stanowia: fundamenty, elementy konstrukcyjne
budynku, dach, $ciany zewng¢trzne, elewacje wraz z balkonami, tarasami i loggiami
ogrodki, dojazdy do budynku oraz wejscia do klatek schodowych budynku, klatk
schodowe, ciggi komunikacyjne, windy i1 szyby windowe, instalacje i szyb)’
instalacyjne, pomieszczenia administracyjno-gospodarcze, plac zabaw, 1
m) zgodnie z § 24 ust. 3 umowy Spélki na nabycie 1 zbycie prawt

wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci albo udzialu v
nieruchomosci przez Spolke, za wyjatkiem zgody Zarzadu, nie jest wymagana zgod{
zadnego z organow reprezentowanej przez nia Spoiki.
§3.1.Przy akcie niniejszym okazano w koplach notanalml_
poswiadczonych:
a) wypis z rejestru gruntéw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej gruntow

wydany z upowaznienia Prezydenta m.st. Warszawy, wedlug stanu na dzien 2
stycznia 2018 roku, Nr: BG-UE-E-1.6621.276.2018.APO, z tresci ktoérego miedz
innymi wynika, ze dzialki gruntu o numerach ewidencyjnych: 51/11 (pi¢édziesif
jeden przez jedena$cie), identyfikator dziatki 146512 8.1115.51/11, o obszarz
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0,0561 ha (pigéset szescdziesiat jeden metrow kwadratowych), 51/14;’;’ ./ >~

jeden przez czternascie), identyfikator dzialki 146512_8.1115.51/14\&2{ﬁ TS
0,5214 ha (pig¢ tysiecy dwiescie czternascie metrow kwadratowyeh#® Y
(pigcdziesiat dziewi¢é przez piec), identyfikator dziatki 146512 8.11 LHY 34 1
obszarze 0,2717 ha (dwa tysiace siedemset siedemnascie metrow kwadratowyc‘gl)’;\
ktérych sposob korzystania zostal okreslony jako B — tereny mieszkanioWé”,"
polozone s3 w wojewoddztwie mazowieckim, m.st. Warszawa, miejscowosci
Warszawa, jednostce ewidencyjnej 146512 8, Dzielnica Ursus, obrebie 1115, nazwie
obrgbu 2-11-15, przy ulicy Starodeby nr: 8 (osiem), 10 (dziesig¢) 1 12 (dwanascie),
59/7 (pigédziesiat dziewi¢¢ lamane przez siedem), identyfikator dzialki
146512 8.1115.59/7, o obszarze 0,0171 ha (sto siedemdziesiat jeden metrow
kwadratowych), ktorej sposob korzystania zostat okreslony jako ,B — tereny
mieszkaniowe”, majg aczny obszar 0,8663 ha (osiem tysigcy szescset szes¢dziesiat
trzy metry kwadratowe),
b) wypis z kartoteki budynkéw, wydany z upowaznienia Prezydenta m.st.
Warszawy, wedlug stanu na dzien 02 marca 2018 roku, Nr: BG-UE-E-
1.6621.984.2018.PBO, pozycja kartoteki budynkéw 146512_8.1115.G171, z tresci
ktérego miedzy innymi wynika, Ze opisane wyzej dzialki gruntu zabudowane sa
budynkami mieszkalnymi, adres budynkdéw Starodgby 10 i Starodeby 12, identyfikator
budynku: 146512_8.1115.59/5.2 BUD, dziesigciokondygnacyjnym, w ktérym
- znajduje si¢ 190 (sto dziewiecdziesiat) samodzielnych lokali, o powierzchni uzytkowej
wraz z powierzchnia pomieszcezen przynaleznych 13.740,09 m> (trzynascie tysiecy
siedemset czterdziesci catych i dziewie¢ setnych metra kwadratowego),-----------numx
¢) Wypis z kartoteki lokali wedtug stanu na dziefi 02 marca 2018 roku, Nr:
BG-UE-E-1.6621.984.2018.PBO, pozycja kartoteki lokali
146512 8.1115.59/5.2 BUD, z tresci ktérego wynika, ze:
- W budynku przy ulicy Starodeby nr 12 w Warszawie, wojewodztwie
- mazowieckim, powiecie m.st. Warszawa, miejscowosci Warszawa, jednostce
ewidencyjnej 146512 8, Dzielnica Ursus, obrgbie 2-11-15, znajduja si¢ migdzy
innymi lokal mieszkalny nr 18 (osiemnas$cie), identyfikator lokalu Id
lok:146512_8.1115.59/5.2_BUD.118__LOK, polozony na 4 (czwartej) kondygnacji,
- ktory sklada si¢ z 3 (trzech) izb, a jego powierzchnia uzytkowa wynosi 57,94 m’
- (pigcdziesiat siedem calych i dziewiecdziesiat cztery setne metra kwadratowego),-
d) pismo mBanku Hipotecznego Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie z
. dnia 16 kwietnia 2018 roku, z tresci ktorego wynika, ze zobowigzania spoiki pod firmg
' Red-Real Estate Development Alpha spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
- siedziba w Warszawie, wynikajgce z Umowy Kredytu nr 14/0015 z dnia 12 czerwea
+ 2014 roku wygasly z dniem 13 kwietnia 2018 roku,
l . ©) zgod¢ na wykreslenie hipoteki mBanku Hipotecznego Spétki Akcyjnej
| z siedzibg w Warszawie, REGON 014953634 z dnia 16 kwietnia 2018 roku, z tresci
- ktorej wynika miedzy innymi, ze w zwiazku ze splata wierzytelnosci  Banku
- wynikajacych z Umowy Kredytu nr 14/0015 z dnia 12 czerwca 2014 roku, Bank
E wyraza zgode na wykreslenie z dziatu IV ksiggi wieczystej Kw nr WA5M/00435887/1
~ | hipoteki umownej do kwoty 87.148.000,00 zt (osiemdziesigt siedem miliondw sto
%czterdzies’ci tysigcy ztotych), -

2
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Attt f) pismo mBanku Hipotecznego Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawiez
:dma 16 kwietnia 2018 roku, z tresci ktérego wynika, ze zobowigzania sp6iki pod firma
“Red-Real Estate Development Alpha spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
‘siedziba w Warszawie, wynikajagce z Umowy Kredytu nr 16/0063 z dnia 08 grudnia
2016 roku wygasty z dniem 13 kwietnia 2018 roku,
g) zgode na wykreslenie hipoteki mBanku Hipotecznego Spotki Akcyjnej
z siedzibg w Warszawie, REGON 014953634 z dnia 16 kwietnia 2018 roku, z tresci
ktorej wynika miedzy innymi, ze w zwigzku ze splata wierzytelnosci Banku
wynikajagcych z Umowy Kredytu nr 16/0063 z dnia 08 grudnia 2016 roku, Bank.
wyraza zgode na wykreslenie z dziatu IV ksiegi wieczystej Kw nr WASM/00435887/1
hipoteki umownej do kwoty 87.148.000,00 z} (osiemdziesigt siedem milionéw sto
czterdziesci tysigey zlotych),
h) Zaswiadczenie Nr 64/URS/2018, wydane z upowaznienia Prezydenta m.
st. Warszawy w dniu 16 lutego 2018 roku, znak: AM.WAAB.7120.15.18.WRA,
sprostowane postanowieniem Nr 166/URS/2018, znak AM-AB.7120.15.18. WRA,
wydanym w dniu 28 lutego 2018 roku z upowaznienia Prezydenta m.st. Warszawy,
stwierdzajace, ze: -
(a) w budynku polozonym przy ulicy Starode¢by nr 10 w Warszaw1e
usytuowanym na opisanych wyzej dziatkach powstato: 58 (piecdziesiat osiem) 10kall_;
mieszkalnych o numerach 1, 4, 6, 8, 9,11, 12, 13, 14, 15, 18, 20, 21, 22, 23, 25, 26, 27,
28, 29, 30, 32, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 47, 48, 49, 50, 54, 55, 57,
58, 59, 60, 62, 64, 67, 68, 70, 73, 74, 77, 78, 79, 83, 84, 85 1 87 oraz 29 (dwadziescia
dziewie¢) lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, o numerach;
2.8.5; 7, 10, 16, 17, 19, 24, 31.'35,46, 51, 52, 53, 56, 61.63,65, 66. 69. TL. 7275
76, 80, 81, 82 1 86, 4 (cztery) lokale uslugowe oznaczone numerami 8, 9, 9A 1 10, -----
(b) w budynku potozonym przy ulicy Starodeby nr 12 w Warszawxe
usytuowanym na opisanych wyzej dziatkach powstato: 51 (pigcdziesigt jeden) lokali
mieszkalnych o numerach 6, 8, 9,10, 12, 15, 16, 18, 19, 21, 22, 23, 25, 27, 28, 33, 35,
36, 37, 38, 39, 40, 41, 44, 47, 48, 50, 52, 53, 56, 59, 60, 63, 64, 66, 70, 74, 75, 76, 77,
78, 80, 81, 82, 83, 84, 88, 89, 90, 92 i 93 oraz 42 (czterdziesci dwa) lokale mieszkalne
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, o numerach: 1, 2, 3, 4, 5, 7, 11, 13, 14, 17,
20, 24,26, 29, 30, 31, 32, 34, 42,43, 45, 46, 49, 51, 54, 55, 57, 58, 61, 62, 65, 67, 68
69, 71, 72, 73, 79, 85, 86, 87 i 91, 4 (cztery) lokale ustugowe oznaczone numeramf
12, 12A, 131 13A, 1 (]eden) lokal ustugowy nr 11 wraz z magazynem, oraz 1 (]eden
lokal garazowy,
ktére w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o whasnosci lokal
sg samodzielnymi lokalami,
Przy akcie niniejszym okazano ponadto: ;
a) zawiadomienie wydane w dniu 18 stycznia 2018 roku z upowazmemg
Prezydenta m.st. Warszawy, BG-N-NP.6624.127.2018.MRA, z tresci ktérego wyn1k§
miedzy innymi, Ze na podstawie art. 47a ust. 1 pkt 1 i ust. 5 Ustawy z dnia 17 majl
1989 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2017 roku, poz. 2101 z p6zi
zm.) dla budynku mieszkalnego usytuowanego na dzialkach ewidencyjnych nr ni
51/11, 51/14, 59/5 1 59/7 w dzielnicy Ursus m.st. Warszawy, dla ktorych prowadzoxﬁ
Jest ksu;ga wieczysta Kw nr WAS5SM/00435887/1 ustala sie zgodnie ze szkicem numer
porzadkowe 10 i 12 od ulicy Starodeby,- -
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b) wyciagi aktéw notarialnych dokumentujace nabycie p ¢7
nieruchomosci opisanej w § 1. pkt I powyzej: Rep. A Nr 821/2014 z dn'q A28
2014 roku, Rep. A Nr 1580/2013 z dnia 15 lutego 2013 roku oraz, Reép#

16218/2007 z dnia 17 wrzesnia 2007 roku, --- - rpoti-d- e
¢) kopi¢ ostateczng decyzje nr 29/A/2017 z dnia 11 kwietnia 20%?5351 0
zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, wydang z upowaznienia Prezydenta m.
st. Warszawy (znak: UDI-XI-WAB—AAB.6740.104.2016.EBE), z ktorej miedzy
innymi wynika, ze:
(1) dzialka gruntu nr ewid. 59/6 zostala podzielona na dzialki gruntu: nr
ewid. 59/7 o obszarze 0,0171 ha (sto siedemdziesigt jeden metrow kwadratowych)
oraz nr ewid. 59/8 o obszarze 0,1918 ha (jeden tysigc dziewigéset osiemnascie metrow
kwadratowych); :
(i1) dziatki gruntu: nr ‘ewid. 51/12, nr ewid. 51/13 oraz nr ewid. 59/8
wszystkie z obrgbu 2-11-15 staly sig wlasnoscig Miasta Stotecznego Warszawy z
dniem, w ktorym decyzja ta stala si¢ ostateczna;
(iii) na mocy art. 12 ust. 4c ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku o
szczegllnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych ograniczone prawa rzeczowe obcigzajace nieruchomosci stanowigce
dziatki ewidencyjne wymienione w punkcie (i) powyzej wygasty z dniem, w ktérym
decyzja ta stala sie ostateczna,
d) wypis aktu notarialnego dokumentujacego  umowe sprzedazy,
sporzadzonego przez Jacka Kud — notariusza w Warszawie w dniu 13 czerwca 2017
roku, za Repertorium A nr 4207/2017, na podstawie ktorego dzialka gruntu nr ewid.
59/7 zostata dotgczona do Nieruchomosci w trybie art. 32a w zw. z art. 22 ust. 2 i3 pkt
6a) ustawy o wlasnosci lokali,
e) kopi¢ uchwaly Zarzadu Spolki pod firmg RED — Real Estate
Development ALPHA Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w
Warszawie z dnia 25 maja 2016 roku podjeta na podstawie art. 208 Kodeksu spotek
handlowych w zwiazku z §24 ust. 3 umowy spolki wyrazajgcg zgode na
wyodrebnienie i sprzedaz na rzecz oséb trzecich prawa odrebnej wiasnosci lokali lub
udzialow w tych prawach wraz z udziatami w  nieruchomosci  wspolne;j,
wyodrebnianych z opisanej w § 1 niniejszego aktu Nieruchomosci,
1) odpis zwykty ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci opisanej
w § 1 pobrany w dniu 13 kwietnia 2018 roku, -
g) kopi¢ wyjasnienia wydanego przez Zastepee Dyrektora Biura Polityki
Lokalowej i Rewitalizacji Urzedu Miasta Stolecznego Warszawy w dniu 01 marca
2018 roku (opublikowanego na stronie
internetowe;j m.st. Warszawy pod adresem: www.rewitalizacja.um.warszawa.pl, V4
tresci ktérego wynika, ze Rada m.st. Warszawy nie podjela uchwaly w Sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na podstawie art. 8
ustawy o rewitalizacji z dnia 09 pazdziernika 2015 roku (Dz. U. z 2015 roku, poz.
1777) ani uchwaty w sprawie ustanowienia na obszarze rewitalizacji Specjalnej Strefy
Rewitalizacji na podstawie art. 25 ww. ustawy, do ktérego wiasciwej gminie
- przystugiwalo by prawo pierwokupu w zwigzku z art. 11 ust. 5 pkt 1 oraz z art. 39,
pkt. 3 ustawy o rewitalizacji z dnia 09 pazdziernika 2015 roku (Dz. U. z 2015 roku,
poz. 1777), miasto stoleczne Warszawa realizuje dzialania rewitalizacyjne w oparciu
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‘o Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku, przyjety
uchwatg nr XVII/367/2015 Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 17 wrze$nig
12015 roku, w zwigzku z tym obecnie miastu stolecznemu Warszawie nie przystuguj
prawo pierwokupu do nieruchomosci polozonych na obszarze rewitalizacji, moze t
nastapi¢ dopiero po podjeciu  uchwaty Rady Gminy wyznaczajacej obszal
zdegradowany 1 obszar rewitalizacji oraz ustanowieniu na obszarze rewitalizacj
Specjalnej Strefy Rewitalizacji.
2. Do aktu niniejszego zalaczono rzut kondygnacji wraz z rzutem lokall
mieszkalnego nr 18 (numer budowlany C1-18) o powierzchni uzytkowe; 57,94 m” v
budynku przy ulicy Starodeby nr 12 w Warszawie, z ktorego wynika, ze loka
mieszkalny usytuowany jest 3 (trzecim) pigtrze, 4 (czwartej) kondygnacji naziemnejii;
sklada sie z salonu z kuchnig, dwéch pokoi, przedpokoju i tazienki, do ktoreg|
przylega balkon o powierzchni 9,75 m? (dziewig¢ catych 1 siedemdziesiat pie¢ setnycl
metra kwadratowego),-
Przedstawiciel Spotki zapewnia, Ze przedmiotowy lokal mieszkalny woln
jest od wszelkich roszczen 0sob trzecich. .
§ 4. Przedstawiciel Spotki oswiadcza, 7€ wyodrebnia z budynki
wielolokalowego potozonego przy ulicy Starodeby nr 12 w Warszawie, znajdujaceg
si¢ na nieruchomosci objetej ksigga wieczystg Kw Nr WAS5M/00435887/1, opisany
§ 3 tego aktu samodzielny lokal mieszkalny nr 18, 0 powierzchni uzytkowej 57,94 m
w celu ustanowienia jego odrebnej wlasnosci i sprzedaje ten lokal wraz z udziatet
Wynoszacym 5794/2148517 (pigé tysigcy siedemset dziewiecdziesiagt cztery tamar
przez dwa miliony sto czterdziedci osiem tysigcy pigéset siedemnascie) czesci |
nieruchomosci wsp6lnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynkow i urzadzenia, kto1
nie shiza wytgcznie do uzytku whascicieli lokali Justynie RomansKiej za cer
388.198,00 zl (trzysta osiemdziesiat osiem tysigcy sto dziewieédziesiat osiel
zlotych), a Justyna Romanska o$wiadcza, ze lokal ten wraz z prawami z i
zwiazanymi za wskazang ceng kupuje.-
Okreslona wyzej cena zawiera podatek od towarow i ustug w stawt
obowigzujacej. -
§ 5.1. Przedstawiciel Spolki zapewnia, ze cala cena za lokal mieszkali
zostala wplacona przez Kupujacego na rzecz Spotki przed podpisaniem tego aktu
niniejszym odbidr jej kwituje. :
2. Strony o$wiadczaja, ze€ W wyniku powstania réznicy w metra
przedmiotowego lokalu nr 18 oraz obowigzku zwrotu na rzecz Kupujacego powsta!
réznicy, Spotka Sprzedajgca zobowiazana jest zwrdcic Justynie Romanskiej, |
rachunek bankowy wskazany na piSmie przez Justyng Romanska kwotg w wysokot
1.742,00 z} (jeden tysigc siedemset czterdziesci dwa zlote), w terminie 3 (trzech) dr
od doreczenia tego pisma. - 1

§ 6. Wydanie Kupujacemu przedmiotowego lokalu mieszkalnego
wylacznego posiadania nastapito w dniu trzynastego kwietnia dwa tysie
osiemnastego roku (13.04.2018). -
§ 7. 1. Przedstawiciel Spotki oraz Kupujacy ustalaja, ze Kupujacemu 0!

jego nastgpcom prawnym przystuguje w ramach przyshigujgcego mu udzialu
wspotwlasnosci w nieruchomosci wspolnej zwigzanego z lokalem mieszkalnym nr
prawo do wylgcznego korzystania z przylegajacego do tego lokalu wyzej opisant
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balkonu o powierzchni 9,75 m” oznaczonej na rzucie lokalu, stanowiz&wrﬁ‘ :
“do niniejszego aktu.-- =
: 2. Kupujgey oswiadcza, ze w pelni akceptuje i potwierdsa,
- sposobu korzystania z nieruchomo$ci wspélnej, objete; ksiega wieczystg
- WA5M/00435887/1, polegajacego na tym, ze whascicielom lokalj zlokalizowanych!)
- budynkach bedzie przystugiwa¢ prawo do wylacznego korzystania z przyleglych do
tych lokali balkonow/tarasow/logii, a takze wlascicielom niektorych lokali
(potozonych na parterze) moze przystugiwa¢ prawo do wylacznego korzystania z
' tarasow wraz z ogrodkami badZ samych ogrodkow - z dostepem od strony tych lokali.
‘Kupujacy wyraza zgode na zawieranie dalszych uméw o okreslenie sposobu
%korzystania z nieruchomosci wspolnych, moca ktorych wilascicielom poszczegblnych
“lokali bedzie przystugiwaé prawo do wylgcznego korzystania z przyleglych do tych
lokali balkonéw/tarasow/logii, tarasow wraz z ogrodkami oraz samych ogrédkéw, z
zastrzezeniem, ze kazdoczesny wiasciciel lokalu bedzie we wlasnym zakresie ponosit
‘koszty zwigzane z takim korzystaniem i nie bedzie mial prawa dokonywania
Jakichkolwiek zmian w przedmiocie korzystania, a w tym budowlanych czy
przestrzennych, ktére w jakikolwiek sposob utrudniatyby korzystanie lub dostep do
‘przedmiotowej Nieruchomosci badz negatywnie oddzialywatyby na jej stan, - ___
3. Kupujgcy oswiadcza, ze udziela Spotce petnomocnictwa do zawierania,
W powyzszym zakresie, uméw o podzial do wylacznego korzystania, jednoczesnie
zrzeka si¢ roszczen do uzytkowania balkonéw, taraséw, logii, ogrodkéw, o ktorych
‘mowa powyzej, wskazanych do wylacznego korzystania osobom trzecim. —-----eemwo__..
' Kupujgcy wyraza nieodwotalng zgode i zobowigzuje si¢ do tego, by
‘nastepcom prawnym wiascicieli lokali przystugiwato wylaczne prawo do korzystania z
Ww. czesei nieruchomosci wspélnych w takim samym zakresie jak poprzednikom
prawnym lokali.
§ 8. 1. Przedstawiciel Spotki oraz Kupujacy os$wiadczaja, ze Kupujacy
zostat poinformowany oraz akceptuje, iz w zwigzku z tym, ze na parterze budynkéw
znajduja si¢ lokale niemieszkalne — uzytkowe przeznaczone na prowadzenie réznego
gﬁﬂl dzialalno$ci gospodarczej (Wlaczajgc w to gastronomie) Kupujacy wyraza
iniejszym zgode na:
- prowadzenie w budynkach, zgodnie z wymogami wynikajagcymi z
‘obowigzujgcych przepisow i pod warunkiem uzyskania stosownych zezwolen,
'dziatalnosci w ramach ktorej wykonywane beda zwyczajowe czynno$ci zwiazane z
ofertowaniem towaréw i ushug, w tym réwniez napojow alkoholowych, ------eemeeeeeo_
- bezplatne umieszczanie na budynkach lub na czgsciach wspolnych
INieruchomosci  wylotéw klimatyzatorow wraz z niezbedng instalacja oraz
infrastruktury systeméw grzewczo-wentylacyjno-klimatyzacyjnych oraz szyldéw lub
tablic informacyjnych w obrysie elewacji tych lokali, w miejscu przewidzianym przez
iprojektanta budynku o wymiarach okreslonych przez projektanta i przyjmuje do
Wwiadomosci fakt, iz nabywcy lokali ustugowych poza kosztami zwigzanymi z
-- mieszczeniem, zmiang oraz utrzymaniem klimatyzatoréw, oraz infrastruktury
Systemow grzewczo-wentylacyjno-klimatyzacyjnych oraz szyldu reklamowego lub
tablicy informacyjnej nie beda ponosili dodatkowych oplat z tym zwigzanych przez
podmioty prowadzace dziatalnogé gospodarcza w tych lokalach.
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2:Kupujacy wyraza zgode na prowadzenie przez Spotke w budynku lub na -
Nieruchomosci akcji promocyjnych dla nabywcéw, w tym na umieszczenie na czesci
nieruchomosci wspolnych informacji dla zainteresowanych, zwiazanych z akCJaml
promocyjnymi. :
§ 9. 1. Kupujacy oswiadcza, ze zapoznal si¢ z lokalizacja, prolektemf
przedmiotowego lokalu, jak réwniez z projektem budynku, znany jest mu Stan:'_
techniczno-uzytkowy lokalu 1 budynku.
2. Strony zgodnie ustalaja, ze:
1) Kupujacemu przyshuguje regkojmia za wady fizyczne i prawne
przedmiotowego lokalu i nieruchomosci wspolne;j.
2) Spétka ponosi odpowiedzialnos¢ z tytulu wad prawnych i fizycznych:
lokali i cze$ci budynkow stanowigcych element nieruchomos$ci wspdélnej na zasadach
ogblnych wynikajgcych z Kodeksu cywilnego.
3) Przedstawiciel Spotki oswiadcza, ze reprezentowana przez nig Spélk
udziela Kupujacemu gwarancji zwigzanej z wykonaniem Budynku:
a) na konstrukcje Budynku przez okres 5 (pigciu) lat; :
b) na roboty budowlano — montazowe 1 roboty instalacyjne z osprzete L_f
przez okres 2 (dwoch) lat;
c¢) na okna przez okres 3 (trzech) lat;
4) Termin gwarancji biegnie od dnia Odbioru Techmczneg'
przedmiotowego lokalu mieszkalnego, to jest od dnia trzynastego kwietnia dwa tysigcd
osiemnastego roku (13.04.2018). Warunki gwarancji w tym szczegélowy zakres |
sposOb wykonywania obowigzkéw i uprawnien obu stron okresla odrebny dokument -
Instrukcja uzytkowania lokalu mieszkalnego oraz cz¢sci wspdlnych, ktére Spo%k_
przekazala Kupujagcemu w dniu Odbioru Technicznego lokalu potwierdzonegg
protokotem zdawczo-odbiorczym.
§ 10. Kupujacy oswiadcza, ze jego roszczenia wzgledem Spdlki z tytuh
wybudowania lokalu mieszkalnego bgdacego przedmiotem niniejszej umowy zostal;
na dzien dzisiejszy w calo$ci zaspokojone.
§ 11. 1. Przedstawiciel Spotki oswiadcza, ze dnia 06 czerwca 2016 rok
zostala zawarta umowa o zarzadzanie nieruchomoscia wspolng, objeta akter
notarialnym sporzadzonym przez Jacka Kud — notariusza w Warszawie, 2
Repertorium A Nr 4634/2016, a ponadto, ze stosownie do tresct art. 18 ust. 2 ustawy
wilasnosci lokali — postanowienia wymienionej umowy odnosza skutek do kazdeg
wspotwlasciciela nieruchomosci wspolnej.
2. Zmiana sposobu zarzadu nieruchomosciag wspolng moze nastapic |
kazdym czasie na podstawie uchwaly wiascicieli lokali zaprotokolowanej pra
notariusza w trybie art. 18 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci loka
(tekst jedn. Dz.U. z 2000 r., nr 880, poz. 903 —z péZn. zm.). -
§ 12. 1. Wobec zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalt
sprzedazy, umowy o sposobie korzystania dokumentowanych niniejszym aktem or
powotanych dokumentéw, Strony zadaja, aby notariusz dzialajac na podstawie art.
pkt 8a i art. 92 ust. 4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie, dokot
czynnosci polegajacej na zlozeniu za posrednictwem systemu teleinformatyczne
wniosku wieczystoksiegowego do Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa
Warszawie, XIII Wydzial Ksigg Wieczystych obejmujacego nastepujace zadania:---
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Warszawie, wojewodztwie mazowieckim, powiecie m. st. Warszawa, jed u.
ewidencyjnej 146512_8, D21elmca Ursus, obrebie 1115, nazwa 2-11- 15, \ 0
powierzchni uzytkowej 57,94 m’® skladajacy sie z salonu z kuchnia, dwéch pokm
tazienki i przedpokoju, zatozyl dla niego nowg ksigge wieczystg, b) wpisal w dziale I-
Sp nowozalozonej ksiegi wieczystej dla lokalu mieszkalnego nr 18, ze z wiasnoscig
tego lokalu zwiazany jest udzial wynoszacy 5794/2148517 czgsci we wspdtwlasnosci
nieruchomos$ci wspoélnej, ¢) w dziale II nowozalozonej ksiegi wieczystej dla lokalu
mieszkalnego nr 18 dokonal wpisu jako wiasciciela Justyny Romanskiej, cérki
Roberta i Jolanty, PESEL 88112914024,
II. wykreslil z dzialu III Kw Nr WASM/00435887/1 roszczenia wpisane
na rzecz Justyny Romanskiej, corki Roberta i Jolanty, PESEL 88112914024,
wobec zawarcia umowy objetej niniejszym aktem.
Whnioskodawcy oswiadczaja, ze nie sg im znane jakiekolwiek ograniczone
prawa rzeczowe obcigzajace lokal mieszkalny, ani jakiekolwiek ograniczenia w
rozporzadzaniu nim.
Whioskodawcy zalaczaja do wmosku rzut lokalu nr 18 wraz z jego
umiejscowieniem na kondygnacji budynku.
Whnioskodawcy o$wiadczajg, ze do aktu notarialnego sporzadzonego dnia
18 kwietnia 2018 roku, sporzgdzonego przez Jacka Kud notariusza w Warszawie za
Rep. A nr 2860/2018 zataczono:
- WypIs z rejestru gruntOw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej gruntéw,
wydany z upowaznienia Prezydenta m.st. Warszawy, wedlug stanu na dzien 29
stycznia 2018 roku, Nr: BG-UE-E-1.6621.276.2018.APO,
- wypis z kartoteki budynkéw, wydany z upowaznienia Prezydenta m.st.
'Warszawy, wedlug stanu na dzien 02 marca 2018 roku, Nr: BG-UE-E- -
’ 16621 .984.2018.PBO,
- Wypis z kartoteki lokali wedtug stanu na dzien 02 marca 2018 roku, Nr:
BG-UE-E-1.6621.984.2018.PBO, pozycja kartoteki lokali
'146512_8.1115.59/5.2 BUD,
- poswiadczong notarialnie kopi¢ - Zaswiadczenie Nr 64/URS/2018,
wydane z upowaznienia Prezydenta m. st. Warszawy w dniu 16 lutego 2018 roku,
znak: AM.WAAB.7120.15.18. WRA,
: - zgode na wykreslenie hipoteki mBanku Hipotecznego Spotki Akcyjnej z
'siedzibq w Warszawie, REGON 014953634 z dnia 16 kwietnia 2018 roku, z tresci
‘ktorej wynika miedzy innymi, ze w zwigzku ze splata wierzytelnosci Banku
‘wynikajacych z Umowy Kredytu nr 14/0015 z dnia 12 czerwca 2014 roku, Bank
swyraza zgode¢ na wykreslenie z dziatu IV ksiegi wieczystej Kw nr WASM/00435887/1
thipoteki umownej do kwoty 87.148.000,00 zt (osiemdziesiat siedem milionéw sto
[czterdziesci tysigey ztotych),
- zgode¢ na wykreslenie hipoteki mBanku Hipotecznego Spoiki Akcyjnej z
gsiedzibg w Warszawie, REGON 014953634 z dnia 16 kwietnia 2018 roku, z tresci
tél‘f.:j wynika miedzy innymi, ze w zwiazku ze splata wierzytelnosci Banku
nikajacych z Umowy Kredytu nr 16/0063 z dnia 08 grudnia 2016 roku, Bank
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wyraza zgodg na wykreslenie z dzialu IV ksi¢gi wieczystej Kw nr WA5M/00435887/1
hipoteki umownej do kwoty 87.148.000,00 zi (osiemdziesigt siedem milionéw sto
czterdziesci tysigcy ztotych).

2. Strony o$wiadczaja, ze nie wystepujg inni uczestnicy postgpowania
wieczystoksiggowego wszczetego na podstawie wniosku o ktérym mowa w ust. 1
niniejszego paragrafu.

3. Strony wskazuja nastgpujace adresy do dorgczen:

- Spotka: 00-697 Warszawa, Aleje Jerozolimskie 53 lok. 120,

- Kupujacy: 02-495 Warszawa, ulica Skoroszewska nr 7 m. 39.---------------

4. Notariusz poinformowal Stawajace o brzmieniu art. 626° Kodeksu
postepowania cywilnego, W szczegOlnoseli o tym, ze W przypadku wnioskow
sktadanych przez notariusza obowiazek poprawienia lub uzupelnienia wniosku
spoczywa na Stronie czynnosci notarialnej.

5. Oplata sadowa pobrana przy niniejszym akcie bedzie zarejestrowana w
Repertorium A pod numerem ztozonego wniosku wieczystoksiggowego. —-=--==-==---==--

§ 13. Notariusz poinformowat Stawajace: -

- 0 skutkach przewidzianych w ustawie z dnia 10 wrzesnia 1999 roku —
Kodeks karny skarbowy (Dz.U. nr 83, poz. 930, z pozn. zm.), w szczegdlnosci art. 56,
w razie podania nieprawdy lub zatajania prawdy, przez co podatek narazony jest na
uszczuplenie;

- o tresci art.15 i nastepnych ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku
od towaréw i ustug (Dz.U. Nr 54, poz. 535),

_ o tredci art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 roku o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych (tekst jednolity z 2010 roku, Dz..U. Nr 101, poz. 649 ze
zm.), :

_ o tredci art. 76 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

_o tresci art. 11 i nastgpnych ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 roku o
charakterystyce energetycznej budynkow,

_ 0 art. 548 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny (Dz. U.
Nr 16 poz. 93 ze zm.),
- - o tredci art. 7 ust. 2, 13, 18, 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o |
wlasnosci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.).

§ 14. Przedstawiciel Spotki informuje ponadto, ze:

- zgodnie z art. 13 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony 0s6b fizycznych w zwiazku z
przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych
oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogélne rozporzadzenie o ochronie danych):—

e Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest RED Real Estate |
Development z siedziba w Warszawie, Aleje Jerozolimskie 53, 00-001Warszawa,— -
e Kontakt z Inspektorem Ochrony Danych Osobowych - odo@red-
development.pl, ;

e Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu realizacji umowy —
na podstawie art. 6 ust. 1 lit. b ogélnego rozporzadzenia o ochronie danych osobowwch |
z dnia 27 kwietnia 2016 roku, '

e Odbiorcami pani/Pana danych osobowych beda podmioty uczestniczace |
w realizacji umowy,
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e Pani/Pana dane osobowe przechowywane b¢dg w oparciu o uzasadniony
interes realizowany przez Administratora (dane przetwarzane beda przez 6 lat od dnia
zakonczenia realizacji umowy), :

e Posiada Pani/Pan prawo do zadania od Administratora dostepu do
danych osobowych, ich sprostowania, usuniecia lub ograniczenia przetwarzania,-----

® Przyshuguje Panu/Pani prawo wmes1ema skargl do orga.nu nadzorczego
tj. Urzgdu Ochrony Danych Osobowych,

¢ Podanie danych jest dobrowolne, jednakze odmowa podania danych
moze skutkowa¢ odmowa zawarcia umowy.

§ 15. Koszty niniejszego aktu ponosi Kupujacy. -

§ 16. Pobrano gotéwka i zarejestrowano, poza oplatz; sqdowq, o
Repertorium A pod numerem powotanym na stronie pierwszej niniejszego aktu:--- '

- oplate sagdowa (art. 44 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z art. 42 ust. 1 i ust. 2,
46 w zwigzku z art. 42 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sqdowych
sprawach cywilnych, Dz. U. z 2016 roku, poz. 623) 435,00

- takse notarialng (§ 3, §5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dma '
28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej - Dz. U.z

2018 roku, poz. 272) 1.100,00 zi,
- 23% podatku od towar6éw 1 ustug (art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca

2004 roku o podatku od towaréw i ustug Dz. U. z 2017 roku, poz. 1221)----- 253,00 z1.
¥.gcznie pobrano jeden tysigc siedemset osiemdziesiat osiem ztotych---1.788,00 zi.
Podatku od czynnosci cywilnoprawnych od umowy sprzedazy nie pobrano

na podstawie art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 roku o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (tekst jednolity Dz.U. z 2017 r. poz.1150).
Powyzsze optaty nie obejmuja:

- kosztow wypisow tego aktu, ktore wraz z powolaniem podstawy prawnej

ich pobrania zostang podane na kazdym z wypiséw oddzielnie,
- wynagrodzenia notariusza za zlozenie wniosku wieczystoksiegowego

wraz z naleznym podatkiem VAT - lacznie 246,00 zt (dwiescie czterdziesci szesS¢
zlotych). -—--
AKt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany.

Na oryginale wlasciwe podpisy Stawajacych i Notariusza.
Repertotium A nr 4927/2018.
Warszawa, dnia 14 czerwca 2018 roku.
Wypis wydano Stromie. ---------—mmmmmmmmmmm e

Pobrano:

- taksy notarialnej (§12 rozporzadzenia z dnia 28 czerwca 2004 roku, Dz. U. z 2018 roku, poz.
272) ztotych - e -60,00,
- podatku od towaréw i ustug (wedlug stawki 23%) zlotych =---13,80.
Facznie pobrano zlotych 73,80.

Krzysztof Dybalski

1 notatiusz| W\
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Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW. / WA5M / 45886 / 25 / 1 - 2025-06-04, 13:48:39 - SPROSTOWANIE OZNACZENIA / OBSZARU NIERUCHOMOSCI
Nr podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci |1 2,3
Lokal
Nr podstawy
wpisu
Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, gmina, miejscowosc, 2,3
dzielnica) Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA, URSUS
Ulica |Numer budynku Numer lokalu STARODEBY 12 ‘18
Identyfikator lokalu 146512_8.1115.59/5.2_BUD.118_LOK
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) SALON Z KUCHNIA - 1, POKO) - 2, LAZIENKA - 1, PRZEDPOKO) - 1
Kondygnacja 4,0
Przy}qczerlne - numer ksiegi wieczystej (nieruchomos¢, z ktérej Lp.1. \WASM / 00435887 / 1
wyodrebniono lokal)
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomos¢) TAK
Pole povwerzchnl uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen 57,9400 M2
przynaleznych
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
2 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WLASNOSCI LOKALU | SPRZEDAZY LOKALU, UMOWA O SPOSOBIE KORZYSTANIA ORAZ PELNOMOCNICTWO REP.A

4924/2016, 2018-06-14, KRZYSZTOF DYBALSKI - NOTARIUSZ W WARSZAWIE, EARSZAWA; 5-16

(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA5M/00016001/18/001, 2018-06-14 12:11:00, 2018-10-22-16.07.33.628040, NIE, 1

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

3 IWYPIS Z KARTOTEKI LOKALI, 2018-03-02, PREZYDENT M.ST.WARSZAWY, WARSZAWA; 31-35, WA5M/00486084/4

(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./WA5M/00016001/18/001, 2018-06-14 12:11:00, 2018-10-22-16.07.33.628040, NIE, 1

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)




Dziat -0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Ill |Dziat IV |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wtasnoscig

Lp. 1. Nr podstawy
wpisu

Numer prawa 1 1

Rodzaj prawa UDZIAt ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej, ktérg stanowi grunt

oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do Lp. 1. 5794 /2148517

uzytku wiascicieli lokali

Numer udziatu w prawie w

ksiedze, z ktdrej wyodrebniono WAS5M /00435887 / 1 193
lokal

Numer ksiegi wieczystej, z ktorej
wyodrebniono lokal

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WLASNOSCI LOKALU | SPRZEDAZY LOKALU, UMOWA O SPOSOBIE KORZYSTANIA ORAZ PELNOMOCNICTWO, 4924/2018,
2018-06-14, KRZYSZTOF DYBALSKI, WARSZAWA; 5-16

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

DZ. KW./WA5M/00016001/18/001, 2018-06-14 12:11:00, 2018-10-22-16.07.33.628040, NIE, 1

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

[Powrot]




Dziat I-O0

Dziat I-Sp Dziat II Dziat III Dziat IV |

DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele
Lp.1. ‘ Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 1
. . P Lp. 1. 1 11
udziatu/rodzaj wspdélnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) JUSTYNA ROMANSKA, ROBERT, JOLANTA, 88112914024

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WLASNOSCI LOKALU | SPRZEDAZY LOKALU, UMOWA O SPOSOBIE KORZYSTANIA ORAZ PELNOMOCNICTWO, 4924/2018,
2018-06-14, KRZYSZTOF DYBALSKI, WARSZAWA; 5-16

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA5M/00016001/18/001, 2018-06-14 12:11:00, 2018-10-22-16.07.33.628040, NIE, 1

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




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL Ill - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW

[Powrst]




Dziat -0 | Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Ill Dziat IV |
DZIAL IV - HIPOTEKA
Lp. 1. Nr Podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 4
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA tACZNA
Suma (stownie), waluta 510000,00 (PIECSET DZIESIEC TYSIECY) ZL
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / Lo 1 1 KAPITAL KREDYTU, ODSETKI ORAZ INNE KOSZTY OD KREDYTU, UMOWA
wierzytelnos¢, stosunek prawny) Pt KREDYTU NR FZB115652614/WKZ/2021 Z DNIA 19-07-2021 ROKU
Ksiega wspdtobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej WA5M /00486085 / 1
Nr hipoteki 21
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg 2
Lp. 1. MBANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA, 001254524, 0000025237
prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS) P 1

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

4

OSWIADCZENIE BANKU, 2021-07-19, MBANK S.A.; 26

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; potoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA5M/00025926/21/001, 2021-07-20 12:23:00, 2022-10-11-11.21.37.123607, NIE, 24

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

[Powrst]




Warszawa, /7‘/] listopada 2023 roku

Prezes
Sadu Okregowego w Warszawie

ADM-5111-529/23

Decyzja

Na podstawie § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005 . w sprawie biegtych sadowych (Dz. U. Nr 15, poz. 133) ustanawiam Pana Wojciecha
Burkackiego biegtym sadowym przy Sadzie Okrggowym w Warszawie w dziedzinie wyceny
nieruchomosci od dnia 2 stycznia 2024 r. do dnia 31 grudnia 2029 r.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki 9 paZzdziernika 2023 r. wni6st o ponowne ustanowienie
Go bieglym sadowym w dziedzinie wyceny nieruchomosci. Ze ziozonych dokumentow
wynika, ze ww. spelnia wymogi formalne zawarte w § 12 powotanego wyzej rozporzadzenia

Ministra Sprawiedliwosci w zwigzku z tym nalezato orzec jak w sentencji decyzji.

A Z wup. Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie
T el WICEPREZES;

Pouczenie

Od powyiszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,
ktore mozna wnie$¢é w terminie 14 od dnia doreczenia decyzji, za poSrednictwem Prezesa
Sadu Okregowego w Warszawie (art. 129 § 1 i 2 kpa).

Otrzymuja:
1. Pan

Wojciech Burkacki
2. aa.

ul. Plocka 9, 01-231 Warszawa, tel. 22-440-80-46
bip.warszawa.so.gov.pl




Prezes
Sadu Okregowego Warszawa-Praga
w Warszawie

ADM-5110-22/21
Warszawa, dnia // lutego 2021 r.

Decyzja

Na podstawie art. 157 § 1 ustawy z dnia 27 lipca 2001r. Prawo o ustroju sadow
powszechnych oraz § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005r. w sprawie bieglych sadowych, ustanawiam Pana Wojciech Burkacki bieglym
sadowym przy Sadzie Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie z zakresu: wycena

nieruchomosci, na okres do dnia 31 grudnia 2025 roku.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki pismem 2z dnia 14 stycznia 2021 roku wnidst
o ustanowienie bieglym sadowym z wyzej wymienionego zakresu.

Ze zlozonych dokumentéow wynika, iz ww. spelnia wymogi formalne zawarte
w § 12 powolanego wyzej rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci.

Od powyzszej decyzji przysluguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,

ktore mozna wnieé¢ w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji, za posrednictwem

Prezesa Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie.

e -

z up. Prezesa 5adu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie
Wiceprezes

Jacelt.abuda /
e /

Przyrzeczenie zgodnie z § 4 rozporzq’dzenia Ministra Spraw'/ dliwosci z dnia 24 stycznia

iu: 18 pazdziernika 2005 roku.

2005 r. w sprawie bieglych sadowych, zostalo zlozone w

z up. Prezesa Sadu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawic
Wiceprezes

/ var g /
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Saga-Dom Wojciech Burkacki

03-287 Warszawa, Skarbka z Gor 15L / 12

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017519

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

na okres: 15/01/2025 - 14/01/2026
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 327.00 PLN

idi iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidia chalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
. F 02-001 Warszawa
Starszy ds Ubezpioczed KRS 0000426530, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

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