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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ zabudowana, potozona w m.st. Warszawa, dzielnicy Bielany przy
ul. Trylogii 46, sktadajaca sie z dziatki ewidencyjnej nr 44 o powierzchni 891 m? z obrebu 7-10-02 oraz
budynku mieszkalnego, jednorodzinnego, parterowego, z mieszkalnym poddaszem, podpiwniczonego,
murowanego, stawianego w latach 90-tych XX w. w zabudowie wolnostojgcej o powierzchni uzytkowej
323,24 m?, w tym dwustanowiskowy garaz.

Zakresem wyceny objete jest prawo wtasnosci udziatu 1/6 czesci w przedmiotowej nieruchomosci
zabudowanej, wg aktualnego stanu i aktualnego poziomu cen.

Uwaga!
Powierzchnie uzytkowq budynku ustalono na podstawie dokumentacji technicznej oraz pomiaréow wtasnych

Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej Kw Nr WA1M/00142596/5
prowadzonej przez Sgd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

CEL WYCENY
Okredlenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa wtasnosci udziatu w
nieruchomosci zabudowanej w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny wywotawczej do jego
sprzedazy w postepowaniu upadfosciowym, na podstawie ustawy z dnia 28.02.2003 r. Prawo
upadtosciowe.

DATY ZWIAZANE Z WYCENA

e data sporzadzenia wyceny — 19.07.2025r.
e data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny — 17.07.2025r.
e data, na ktérg okreslono wartosé — 19.07.2025r.
e data wizji lokalnej — 17.07.2025r.

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA UDZIAtU 1/6 CZESCI
577.310 zt

piecset siedemdziesigt siedem tysiecy trzysta dziesiec ztotych

WARTOSC OSZACOWAL
Wojciech Burkacki — rzeczoznawca majatkowy z zawodowymi uprawnieniami painstwowymi w zakresie
szacowania nieruchomosci nr 2957, biegty sadowy.

Elektronicznie
podpisany przez
7 WOJCIECH \ WOjCiECh Mariusz

BURKACKI

Burkacki
Data: 2025.07.21
11:33:04 +02'00"

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty 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 Stawomira Wronkowskiego w upadtosci
ul. Trylogii 46

01-982 Warszawa

PESEL: 85090900511

1.2. WYKONAWCA

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

03-287 Warszawa

1.3. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ zabudowana, potozona w m.st. Warszawa, dzielnicy Bielany
przy ul. Trylogii 46, sktadajaca sie z dziatki ewidencyjnej nr 44 o powierzchni 891 m2 z obrebu 7-10-02
oraz budynku mieszkalnego, jednorodzinnego, parterowego, z mieszkalnym poddaszem,
podpiwniczonego, murowanego, stawianego w latach 90-tych XX w. w zabudowie wolnostojacej o
powierzchni uzytkowej 323,24 m2, w tym dwustanowiskowy garaz.

Zakresem wyceny objete jest prawo wiasnosci udziatu 1/6 czesci w przedmiotowej

nieruchomosci zabudowanej, wg aktualnego stanu i aktualnego poziomu cen.

Uwaga!
Powierzchnie uzytkowg budynku ustalono na podstawie dokumentacji technicznej oraz pomiaréw wfasnych

1.4. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa wiasnosci udziatu w
nieruchomosci zabudowanej w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny wywotawczej do jego
sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym, na podstawie ustawy z dnia 28.02.2003 r. Prawo

upadtosciowe.

1.5. DATY ZWIAZANE Z WYCENA

e data sporzadzenia wyceny — 19.07.2025 r.
e data, na ktdrg okreslono stan przedmiotu wyceny - 17.07.2025 r.
e data, na ktérg okreslono wartosé - 19.07.2025 r.
e data wizji lokalnej - 17.07.2025 r.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1.6. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z
pdézniejszymi 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 pdzniejszymi zmianami);
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z
pdzniejszymi zmianami);

Ustawa z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadfosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2015, poz. 233);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147 z pdzn.
zm.);

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 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).

1.7. PODSTAWY FORMALNE

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

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

1.8. ZRODtA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

wizja lokalna przeprowadzona na miejscu w dniu 17.07.2025 r. w obecnosci wspétwiasciciela
nieruchomosci (Upadtego);

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

Urzad Dzielnicy Warszawa-Bielany;

Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, VI Wydziat Ksigg Wieczystych;

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

http://bip.warszawa.pl;

http://www.mapa.um.warszawa.pl;

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

dokumentacja techniczna otrzymana od wspédtwiasciciela oraz czeSciowe pomiary wtasne budynku;
dokumenty otrzymane od Zamawiajacego;

Uchwata Nr 585/XVIII/01 Rady Gminy Warszawa-Bielany z dnia 7 grudnia 2001 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Mtociny - czes$¢ IIb planu;

Dane zebrane z lokalnego rynku nieruchomosci zabudowanych.

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

2.1. STAN PRAWNY
Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej Kw Nr WA1M/00142596/5
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, VI Wydziat Ksiagg Wieczystych (zataqcznik).
Wspotwiascicielem nieruchomosci, w udziale 1/6 czesci, jest Stawomir Wronkowski w

upadtosci, na podstawie aktu poswiadczenia dziedziczenia z dnia 29.10.2019 r., Rep. A Nr 1942/2019
(zatacznik).

Dziat I-O ksiegi zgodny jest z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw (w zakresie nr
ewidencyjnego dziatki i jej powierzchni).

W Dziale I-Sp brak wpiséw i wzmianek o wnioskach.

W Dziale III brak wpiséw oraz istnieje jedna wzmianka o wniosku:
1. REP.C. / KOMO / 105638 / 24 - 2024-06-27, 13:02:26
1.1 DZ. KW. /WAIM/ 17621 /24 / 1 - 2024-06-27, 14:17:16 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCIJI

W Dziale IV widnieje 7 wzmianek o wnioskach:

. DZ. KW. / WAIM / 27374 / 25 / 1 - 2025-04-02, 11:34:39 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

DZ. KW. / WAIM / 27207 / 24 / 1 - 2024-10-17, 12:34:33 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ]

DZ. KW. / WAIM / 27206 / 24 / 1 - 2024-10-17, 12:32:38 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE]

DZ. KW. / WAIM / 22396 / 24 / 1 - 2024-08-27, 13:44:38 - APELACIA

DZ. KW. / WAIM / 6900 / 24 / 2 - 2024-07-05, 07:13:32 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

DZ. KW. / WAIM / 8026 / 24 / 1 - 2024-03-18, 14:09:27 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ]

DZ. KW. / WAIM / 6900 / 24 / 1 - 2024-03-07, 14:20:11 - SKARGA

oraz wpisane sq:

1. HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA w kwocie 1.272.960,00 Zt. Odsetki: ZMIENNE. KREDYT NR 15031 Z DNIA
05.05.2005 R. Termin zaptaty: 2035-08-05;

2. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 3.500.000,00 Zt - NALEZNOSC GEOWNA WRAZ Z ODSETKAMI W
WYSOKOSCI DWUKROTNOSCI ODSETEK USTAWOWYCH ZA OPOZNIENIE WYNIKAJACA Z §6 AKTU
NOTARIALNEGO - OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCJI ORAZ UMOWA PRZEWEASZCZENIA NA
ZABEZPIECZENIE, KTOREMU POSTANOWIENIEM Z DNIA 30.06.2022 R. ZOSTAtA NADANA KLAUZULA
WYKONALNOSCI, UMOWA POZYCZKI NR 367/02/2020 Z DNIA 14.02.2020 R.

N9 U AWN K~

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

sie w zatacznikach niniejszego opracowania.

W dniu 23.05.2025 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy
w sprawie o sygn. akt WA2M/GU/135/2025 ogtosit upadtos¢ Stawomira Wronkowskiego (PESEL:
85090900511) jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej (zatacznik).

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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2.2. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Szacowana nieruchomos¢ potozona jest na obszarze, w ktéorym obowigzuje Uchwata Nr 585/XVIII/01
Rady Gminy Warszawa-Bielany z dnia 7 grudnia 2001 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Miociny - cze$¢ IIb planu.

Zgodnie z ww. planem, dziatka nr 44 znajduje sie na obszarze oznaczonym symbolem 2-MN -
tereny zabudowy jednorodzinnej.

z
g

AP
W 15 24,

Zrédfo: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp/dane/Plany/Bielany/3.07_plan.pdf

§ 31. Na terenie jednostki 2- MN plan ustala:

1 Przeznaczenie terenu

1.1.| Przeznaczenie podstawowe

3 | Warunki zabudowy |
zagospodarowania terenu

Powierzchnia biologicznie Dla

b cTynna ke
2.2.| WysokosE zabudowy S:cﬁ LIS ol
iafr
2.3.| Zasady podziztu terendw
é adn zinne na z k

3.4 Zasady ksztaltowania
“7*| przestrzennego

¢ stosowanie dachédw duuspadowych o kacie nachylenia polaci 30-40%.

Usta ig stosc héw g padowych o kas n ¥ I aci

2.5.| Dostepnosc komunikacyjna Od ulic: Trylogii -1a-KDL, Gonzagi - 11-KDD, Arrasowej - 9-KDD, Samogloski -8-KDD.

Potrzeby w zakresie parkowania musza byt zaspokojone na terenie wlasnym w ilosci wynikajace] ze
wskaznika: 2 m.p./1 domek/lokal.

Ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy w odleglosd 5 m od linii rozgraniczajacych ulic wyznaczonych w

planie, o ile rysunek planu nie stanowi inacze).

3 ‘Warunki ochrony srodowiska | Ustala sie ochrone wartosdowych drzew oznaczonych na rysunku planu zgodnie z ustaleniami zawartymi w
| przyrodniczego § 18 ust. 1

4. | Warunki ochrony Srodowiska | Obowigzujg uwarunkowania dotyczace posredniej strefy ochrony konserwatorskiej, zawarte w § 17 ust. 3.4,

2.6.| Parkowanie

2.7.| Linie zabudowy

[ Jkuiturowego [ |

Zrédto: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp/dane/Plany/Bielany/3.07.pdf

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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2.3. OPIS NIERUCHOMOSCI ORAZ LOKALIZACJA
Dzielnica Bielany potozona jest w pdtnocnej czesci Warszawy, na
6 lewobrzeznych tarasach Wisty. Jest jedng z najladniejszych i najbardziej
zielonych dzielnic warszawskich.
, Potozona jest w sasiedztwie Kampinoskiego Parku Narodowego, ktory
"‘:\_ jest unikatowym kompleksem lesnym w skali europejskiej. Znaczna czesc
terenu dzielnicy to obszary zieleni, ktére zajmujg ponad 28% jej powierzchni.
Charakterystycznymi elementami bielanskiego krajobrazu sa: m.in.
Lasek Bielanski, Park i Las Mfocinski oraz Las Bemowo. Lasek Bielanski o powierzchni 130 ha jest
rezerwatem krajobrazowym. Chroni on cenny starodrzew oraz bogaty Swiat owadow i ptakéw. Jest
réwniez terenem otwartym dla ruchu turystycznego zachecajacym do rekreacji i wypoczynku nie tylko
mieszkancow Bielan, lecz takze wszystkich Warszawiakow.
Na Bielany wprowadzona jest linia metra z koncowg stacjg Mtociny, biegnaca trasa wyznaczong
przez ul. Kasprowicza (zrédio: http://bip.warszawa.pl).
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lokalizacja nieruchomosci na tle dzielnicy Bielany, zrédto: https://www.google.pl/maps

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w podtnocno-wschodniej czesci dzielnicy, na
osiedlu Mtociny. Bezposrednie otoczenie stanowig grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

Bielany leza w poétnocno-zachodniej czesci Warszawy, na lewym brzegu Wisty. Granice dzielnicy
wyznaczajg od wschodu Wista, od potudnia ul. Armii Krajowej i trasa S8, a od zachodu i pétnocy granice
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Warszawy. Dzielnica charakteryzuje sie zréznicowanym krajobrazem - od obszardéw o typowo miejskiej
zabudowie, po rozlegte tereny zielone, ktdre stanowig jej znak rozpoznawczy.

Bielany s uwazane za jedng z ,najbardziej zielonych” dzielnic Warszawy. Znajdujq sie tu dwa
duze kompleksy lesne: Las Bielanski i Las Miocinski, bedace pozostatosciami dawnej Puszczy
Kampinoskiej. Te tereny petnig funkcje rekreacyjng i sq cennym zasobem naturalnym, wptywajacym na
jakos¢ zycia i atrakcyjnos¢ lokalizacji.

Granica wschodnia dzielnicy to rzeka Wista, a na jej terenie znajduja sie liczne, mniejsze
zbiorniki wodne. Teren Bielan jest stosunkowo ptaski, co utatwia rozwdj infrastruktury. Wystepujq
jednak lokalne deniwelacje, szczegdlnie w rejonie dawnych meandréow Wisty.

Bielany to dzielnica o zréznicowanej strukturze spotecznej. Wystepuje tu zaréwno starsza
zabudowa, zamieszkiwana przez dtugoletnich mieszkancéw, jak i nowe osiedla deweloperskie,
przyciagajace mtode rodziny i osoby aktywne zawodowo.

Dzielnica liczy okoto 130 tys. mieszkancow. Charakteryzuje sie dynamicznym przyrostem
ludnosci, co jest efektem nowych inwestycji mieszkaniowych oraz migracji wewnetrznej w obrebie
Warszawy.

Przewaza tu zabudowa mieszkaniowa. Dominujq bloki z wielkiej ptyty z lat 70. i 80., ale w
ostatnich dwéch dekadach pojawito sie wiele nowoczesnych, ogrodzonych osiedli o podwyzszonym
standardzie. Wystepujg takze enklawy doméw jednorodzinnych, szczegdlnie w starszych czesciach
dzielnicy.

Bielany maja dobrze rozwinietg sie¢ ustug - szkoty, przedszkola, placowki medyczne, centra
handlowe (np. Galeria Miociny). Dzielnica posiada tez rozwinietg infrastrukture sportowa i rekreacyjng
(AWF, Huta Warszawa, liczne $ciezki rowerowe i tereny sportowe na terenach zielonych).

Bielany sa bardzo dobrze skomunikowane z centrum miasta dzieki pierwszej linii metra (stacje
Stare Bielany, Wawrzyszew, Mtociny), co jest kluczowym atutem w analizie wartosci nieruchomosci.

Dodatkowo, przez dzielnice przebiegaja liczne linie tramwajowe i autobusowe.

Osiedle Mtociny, bedace czescig dzielnicy Bielany, zastuguje na osobng charakterystyke ze
wzgledu na swojg specyfike, ktéra ma bezposredni wptyw na wartos$¢ nieruchomosci w tym rejonie.

Mtociny lezg w poétnocnej czesci dzielnicy, w bezposrednim sasiedztwie Lasu Mtocinskiego.
Potozenie to nadaje osiedlu wyjatkowy charakter, taczacy dostep do miejskich udogodnien z bliskoscig
natury. Mtociny ograniczajg od wschodu Wista, od potudnia ul. Woélczynska i trasa S8, a od potnocy i
zachodu granice miasta.

Las Miocinski jest gtdownym wyréznikiem osiedla. Duzy kompleks lesny, petnigcy funkcje
rekreacyjne, stanowi naturalng bariere dla hatasu miejskiego i podnosi atrakcyjnos¢ lokalizacji, co moze
miec przetozenie na wyzsze ceny nieruchomosci.

Mtociny to obszar o dynamicznym rozwoju, szczegdlnie w ostatnich latach. Dominujg tu osiedla z
lat 70. i 80. (tzw. ,stare Miociny"), ale osiedle jest intensywnie rozwijane o nowg zabudowe
wielorodzinng w ramach inwestycji deweloperskich. Te nowe projekty czesto oferujg wyzszy standard i
przyciagaja zamozniejsza grupe nabywcow.

Najwiekszym atutem i czynnikiem cenotworczym jest wezet komunikacyjny Mtociny, obejmujacy
petle autobusowa, petle tramwajowg oraz stacje metra, ktéra jest koncowgq stacjq linii M1. Ten wezet
jest punktem przesiadkowym dla tysiecy osdb dojezdzajacych do Warszawy z okolicznych miejscowosci,

co przekfada sie na wysokag wartos$¢ terendw komercyjnych i mieszkaniowych w jego poblizu.
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Obecno$¢ Galerii Mtociny, jednego z najwiekszych centrow handlowych w tej czesci Warszawy,
istotnie podnosi atrakcyjnos¢ lokalizacji, generujac popyt zaréwno na mieszkania, jak i na powierzchnie
komercyjne.

Populacja Mtocin jest zréznicowana, ale widoczny jest naptyw mtodych oséb i rodzin, co jest

typowe dla rejonéw o dobrej komunikacji i dostepnosci do ustug.

Dziatka nr 44 znajduje sie po zachodniej stronie ul. Trylogii — drogi o znaczeniu osiedlowym
utwardzonej betonowa trylinkg. Ulica ta biegnie réwnolegle do drogi krajowej nr 7 w odlegtosci ok. 55
m, rozdzielonej sciang drzew. Hatas z trasy jest jednak odczuwalny.

Dziatka nr 44 ma ksztatt zblizony do prostokata o szerokosci ok. 20 m. Powierzchnia dziatki
wynosi 891 m2. Teren dziatki ptaski, czeSciowo utwardzony kostka brukowa (przed wjazdem do garazu i
éciezki do drzwi wejsciowych). Ogrodzenie frontowe wykonane z przeset stalowych mocowanych do
murowanych z klinkieru stupéw i cokotéw. Brama wjazdowa przesuwana bez automatyki.

Na nieruchomosci posadowiony jest budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie

wolnostojacej. Pozostatg cze$¢ dziatki stanowi niewielki ogrédek od strony potudniowo-zachodniej.
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zrédto: https://mapa.um.warszawa.pl

Budynek parterowy z mieszkalnym poddaszem, pod catoscig podpiwniczony, z dwustanowiskowym
garazem w jednej bryle o powierzchni uzytkowej 323,24 m2. Budynek wykonany w technologii
tradycyjnej, murowanej. Obiekt wybudowany w pofowie lat 90-ch XX w. Zewnetrzng elewacje stanowi
tynk akrylowy potozony na styropianie. Dach wielospadowy, kryty dachowka. Stropy betonowy. Okna w
stolarce drewnianej, dwuszybowe. Grzejniki c.o. stalowe. Schody na poddasze w konstrukcji drewnianej,

wykonczone trepami debowymi. Wszystkie media z sieci.

Podczas ogledzin nieruchomosci przeprowadzono czeséciowe pomiary pomieszczen (gtdwnie
piwnicy) oraz udostepniono rzuty poziome, z ktorych ustalono powierzchnie uzytkowg budynku na

poziomie 323,24 m2.

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



Operat szacowania wartosci rynkowej udziatu w nieruchomosci zabudowaneii................... Warszawa, Bielany ul. Trylogii 46 -11 -

Piwnice (h = 2,56 m) - wejsécie z parteru oraz niezalezne wejscie zewnetrzne. Zagtebione w catosci
ponizej poziomu terenu.
o korytarz, aneks kuchenny i tazienka - 12,12 m2 - terakota, w tazience glazura p[od sufit, prysznic,
kompakt, umywalka,
o kottownia - 5,75 m?2 - terakota,
o ‘tazienka - 3,74 m2 - terakota, glazura pod sufit, prysznic, kompakt, umywalka,
o pokdj pracowniczy (obecnie podzielony na dwa pokoje) - 29,28 m2 - terakota, i deska podtogowa,
o pokdj pracowniczy — 44,74 m2 - gresy.
Razem - 95,63 m?2

Parter -
o hall - 24,86 m2 - terakota,
o garderoba - 6,14 m=2 - terakota,
o Wwc - 3,42 m2 - terakota, glazura do wys. 1,6 m, umywalka, kompakt,
o kuchnia - 14,8 m2 - terakota, glazura miedzy szafkami,
o aneks jadalny - 14,8 m2 - terakota,
o salon - 46,98 m2 - klepka,
o garaz - 35,1 m2 - terakota,
o schowek - 2,38 m2 - terakota.
Razem - 148,48 m=2

Poddasze -
o korytarz - 6,92 m2 - deska podtogowa,
o pokdj - 13,8 m2 - deska podtogowa,
o garderoba - 2,73 m2 - deska podtogowa,
o strych - 3,23 m2 - deska podfogowa,
o tazienka - 12,94 m=2 - terakota, glazura, okno dachowe, wanna narozna, dwie umywalki, kompakt;
o pomieszczenie gospodarcze - 1,7 m2 - deska podtogowa,
o sypialnia - 19,31 m2 - deska podfogowa,
o garderoba - 1,9 m2 - deska podtogowa,
o sypialnia - 13,85 m2 - deska podtogowa,
o garderoba - 2,75 m2 - deska podtogowa.
Razem - 79,13 m?2

Rzuty poszczegolnych kondygnacji znajduja sie w zatacznikach niniejszej wyceny.

Na podstawie ogledzin wtasnych przyjeto, ze stan techniczny budynku jest na poziomie dobrym,

standard wykonczenia - Srednim.
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3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY
3.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

W toku niniejszej wyceny okreslona bedzie wartos$¢ rynkowgq dla aktualnego sposobu uzytkowania = jest
to wartos$¢ rynkowa nieruchomosci, ktéra w dalszym ciggu bedzie wykorzystywana zgodnie z aktualnym
sposobem jej uzytkowania. Oznacza to, iz najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci
jest:

= fizycznie mozliwe,

= odpowiednio uzasadnione,

= prawnie dopuszczalne,

= ekonomicznie optacalne,

= zapewniajace najwyzszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci gruntowej.

Zgodnie z Krajowymi Standardami Wyceny (KSW) PFSRM, dla szacowanej nieruchomosci
optymalny sposdb uzytkowania jest jednoczesnie aktualnym sposobem uzytkowania, wiec dla tego

sposobu zostanie dokonane oszacowanie wartosci rynkowej.

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

zamiar zawarcia umowy,
= uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow

umowy.

Interpretacja definicji wartosci rynkowej:

o najbardziej prawdopodobna cena oznacza wyrazong w pieniadzu kwote, ktérg rozsadnie biorac,
mozna uzyskac w transakcji rynkowej w dniu, na ktéry zostata okreslona wartosé,

. mozliwa do uzyskania na rynku oznacza, iz wartos¢ dziatki zabudowanej jest wielkoscig szacowang,
a nie kwotg Scisle okreslong z gory lub faktycznie zaptacong cena,

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

uwarunkowania istniejgce na date okreslenia wartosci.

Zgodnie z art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji

przymusowej.

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

zwigzanych z nig podatkow i optat.
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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, ktéry brzmi: Wyboru wifasciwego 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, stopien
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
wilasnosci do nieruchomosci zabudowanej), w celu okreslenia wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu
uzytkowania zastosowano:

e podejscie poréwnawcze,
e metode korygowania ceny $redniej.

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

Istotq podejscia pordwnawczego jest to, ze racjonalnie myslacy inwestor nie zapfaci za
nieruchomos$¢ wiecej od sumy, za ktérg mogitby naby¢ nieruchomosc¢ o takich samych lub zblizonych
cechach.

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

wspdlnych z nieruchomoscig podlegajacg 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 pordwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg 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 wspoétczynnikami korygujacymi
wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdinych
cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cenq minimalng i

ceng maksymalng.

Na podstawie danych wymienionych w pkt. 1.8. niniejszego operatu, a przede wszystkim
informacji o cenach uzyskanych z analizy aktéow notarialnych dotyczacych umoéw sprzedazy
zabudowanych dziatek gruntu przeprowadzono nizej opisang procedure wyceny z zastosowaniem
metody korygowania ceny sSredniej:

1. Ustalono rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢, w szczegdlnosci poprzez
okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen:
- rodzaj rynku: rynek prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,

- obszar rynku: dzielnica Bielany, obreb 7-10-02 i obreby sasiednie,
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- okres badania cen transakcyjnych: lata 2024-2025 (transakcje dostepne do daty okreslenia
wartosci).

2. Ustalono cechy rynkowe wptywajgce w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku dziatek
zabudowanych.

3. Okreslono liczbe i wagi cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z rynku lokalnego.

Przyjeto zatozenie, iz warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci miesci sie pomiedzy ceng
minimalng (Cnin) @ ceng maksymalng (Cnax), jakie znajdujg sie w zbiorze transakcji przyjetym do
poréwnania, a ponadto:
=  przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowac nalezy w procesie szacowania ogding

metode interpolacji,
= w przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech dziatki o
cenie maksymalnej, lub gorsze od cech dziatki o cenie minimalnej, nalezy stosowa¢ metode
ekstrapolacji.
4. Opisano wyceniang nieruchomos¢ pod katem cech rynkowych.
5. Opisano nieruchomos$¢ o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomos¢ o cenie maksymalnej (Cmax) W
kontekscie cech rynkowych.
6. Okreslono cene srednig (Cs) z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy czynnikéw korygujacych:
R c
Cer T Gy

Powyzszy zakres zapewni, ze wartos¢ rynkowa znajduje sie pomiedzy Cmin i Crmax.
7. Okreslono zakres wspoétczynnikow korygujgcych poszczegdlnych cech.

Poszczegdlne wspotczynniki korygujgce okresla sie osobno dla kazdej cechy rynkowej podajac zakres ich

dopuszczalnych wartosci w nastepujacy sposéb:

Crui C
waga; X ( mm) < u; < waga; X ( max)
Cs"r Cs"r
8. Okreslono jednostkowg wartos¢ rynkowa wg wzoru:
n
Wy = Cs X Zui X K
i=1
gdzie:
W, - warto$¢ rynkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku,
U; - wartoséci wspdtczynnikow odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych, oznacza

wielkos¢ i-tego wspodtczynnika korygujacego,

C¢r - $rednia cena transakcyjna 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku,

n - liczba wspoétczynnikéw odpowiadajaca okreslonej wczesdniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci zabudowanych
lub gruntowych;

K - wspétczynnik korekcyjny (z zakresu 0,9 - 1,1) stosowany w przypadku szczegdlnych cech rynkowych

nieruchomosci szacowanej, wykraczajacych poza zbiér.

Nalezy podkreslic, ze liczba wspodtczynnikow jest réwna okreSlonej wczesniej liczbie cech

rynkowych dziatek zabudowanych na danym rynku lokalnym.
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Zakres sumy wspotczynnikéw korygujacych wynika z koniecznosci zachowania zatozenia
moéwigcego, ze warto$¢ szacowana powinna znalez¢ sie pomiedzy:
Cmin < WX < Cmax

Po uwzglednieniu wzoru:

otrzymamy:

Cmin < Cs'r X Z u; < Cmax

i=1
Dzielac obie strony nieréwnosci przez Cs ograniczamy zakres sumy wspoétczynnikow korygujacych, co

przedstawia ponizszy wzor:

n
Cmin < Z w < Cma
= S

Cs'r = Cs'r

Ostateczna warto$¢ prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowanej obliczona zostanie wg wzoru:

Wey = Wy X P
gdzie:
Wy -  warto$¢ rynkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku,
P - powierzchnia uzytkowa budynku (323,24 m2).

4. WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANE]

4.1. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE CELU I SPOSOBU WYCENY
Analizy rynku dokonano na podstawie posiadanych danych rynkowych, dotyczacych transakcji i ofert
sprzedazy nieruchomosci zabudowanych na wolnym rynku. Analizie poddano obszar dzielnicy Bielany.
W metodzie korygowania ceny $redniej postuzono sie wybranymi transakcjami z bazy danych.
W celu przeprowadzenia wyceny zgromadzono nastepujace dane wyjsciowe:
¢ informacje o cenach nieruchomosci zabudowanych na terenie rynku lokalnego,
e informacje z istniejacej w aktach dokumentacji oraz wizji lokalnej dotyczacej lokalizacji, sgsiedztwa,
ksztattu i wielkosci dziatki, stanu technicznego i standardu budynku oraz innych elementéw

cenotworczych.

1. Charakterystyka ogdlna dzielnicy Bielany

Bielany, potozone w pétnocno-zachodniej czesci Warszawy, sq jedng z najbardziej pozadanych
dzielnic mieszkalnych. Charakteryzuja sie zrdznicowana zabudowa, od przedwojennych willi po
nowoczesne osiedla deweloperskie. Atuty dzielnicy to m.in. duza ilo$¢ terenéw zielonych (m.in. Las
Bielanski, Las Mtocinski, Kampinoski Park Narodowy na obrzezach), rozwinieta infrastruktura miejska
(komunikacja publiczna, w tym linia metra M1, szkoty, przedszkola, obiekty sportowe i handlowe) oraz

prestiz. Stanowi to solidng baze dla wysokiego popytu na nieruchomosci.
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2. Analiza popytu (strona kupujacych).

Popyt na domy jednorodzinne na Bielanach utrzymuje sie na wysokim poziomie, napedzany
przez kilka grup nabywcow:

Zamozne rodziny z dzieémi: poszukujg wiekszej przestrzeni, bliskosci terenéw zielonych i dobrej
infrastruktury edukacyjnej. Bielany sq postrzegane jako bezpieczna i prestizowa lokalizacja.

Osoby cenigce spokdj i prywatnosé: dzielnica oferuje ucieczke od zgietku centrum, przy
zachowaniu tatwego dostepu do udogodnien miejskich.

Inwestorzy: domy w dobrych lokalizacjach mogg stanowi¢ atrakcyjng inwestycje pod wynajem
(np. dla kadry menadzerskiej) lub dtugoterminowg lokate kapitatu, ze wzgledu na stabilny wzrost
wartosci.

Popyt koncentruje sie na domach:
W dobrym stanie technicznym, niewymagajacych duzych naktadéw finansowych.
Zlokalizowanych w poblizu stacji metra lub gtéwnych arterii drogowych.
O powierzchni od 150 do 250 m2, z dziatkami o powierzchni 400-800 m?2.

3. Analiza podazy (strona sprzedajacych).

Podaz doméw jednorodzinnych na Bielanach jest ograniczona, co jest jednym z kluczowych
czynnikdw wptywajacych na wysokie ceny.

Niewielka rotacja: wiele nieruchomosci jest w posiadaniu ich pierwotnych witascicieli od wielu lat,
co ogranicza liczbe transakcji.

Dominacja rynku wtdérnego: rynek pierwotny jest marginalny, z uwagi na brak dostepnych
gruntéw pod nowe inwestycje. Nowe domy pojawiajg sie gtdéwnie w wyniku podziatu wiekszych dziatek
lub jako tzw. ,plomby".

Wysoka jakos¢ oferty: sprzedawane domy czesto reprezentujg wysoki standard, zaréwno jesli
chodzi o budownictwo z lat 90. i 2000., jak i o nowsze, luksusowe projekty.

4. Trendy Cenowe i Srednie Ceny

Trend wzrostowy: ceny nieruchomosci na Bielanach od lat wykazujg stabilny trend wzrostowy.
Mimo wahan koniunkturalnych, wartos¢ tych nieruchomosci jest odporna na spadki, co wynika z
ograniczonej podazy i statego popytu. Wzrosty sg podyktowane inflacjg, wysokim popytem i ogdlnym
wzrostem cen na rynku warszawskim.

Srednie ceny transakcyjne: na podstawie danych z ostatnich transakcji, $rednie ceny domoéw
jednorodzinnych na Bielanach oscylujqg w przedziale od 10.000 do 15.000 zt/m2, w zaleznosci od
standardu, lokalizacji i wielkosci dziatki.

Domy do remontu/o nizszym standardzie: mogg osiagac¢ ceny blizsze dolnej granicy, np. 9.000 -
11.000 z#/m?2.

Domy nowoczesne, o podwyzszonym standardzie: ceny moga przekracza¢ 15.000 PLN/m2, a w
przypadku domoéw luksusowych, w prestizowych lokalizacjach, nawet 20.000 zt/m?2,

Wartos$¢ bezwzgledna: ceny domoéw zaczynajg sie od okoto 2,5 — 3,0 min zt, a $rednia wartos¢
transakcyjna wynosi okoto 3,5 - 4,5 min zi.

5. Perspektywy rynku na najblizsze lata.
Stabilny wzrost wartosci: ze wzgledu na state atuty dzielnicy, takie jak dostep do metra, tereny
zielone i dobra infrastruktura, mozna przewidywac, ze wartos¢ nieruchomosci na Bielanach bedzie nadal

rosta.
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Ograniczona podaz: brak perspektyw na pojawienie sie wiekszej liczby nowych inwestycji
deweloperskich oznacza, ze podaz pozostanie ograniczona, co bedzie wspiera¢ utrzymywanie sie
wysokich cen.

Nowe projekty infrastrukturalne: rozbudowa linii metra lub inne inwestycje miejskie mogq
dodatkowo zwiekszy¢ atrakcyjnos$c¢ konkretnych lokalizacji.

Potencjalne ryzyka: wptyw na ceny moga mie¢ zmiany w polityce kredytowej i ogdlna sytuacja
makroekonomiczna, jednak z uwagi na stabilny popyt, dzielnica Bielany jest relatywnie odporna na
krétkoterminowe wahania.

Rynek doméw jednorodzinnych na Bielanach charakteryzuje sie bardzo silnym popytem,
ograniczong podazg i wyraznym trendem wzrostowym, co czyni go jednym z najbardziej stabilnych i

prestizowych segmentéw rynku nieruchomosci w Warszawie.

6. Charakterystyka Dzielnicy Bielany z Perspektywy Rynku Nieruchomosci

Bielany to jedna z bardziej zielonych i spokojnych dzielnic Warszawy, co czyni jq atrakcyjng dla
0s0b poszukujgcych doméw jednorodzinnych. Jej zalety to:

Zielen i rekreacja: blisko$¢ Puszczy Kampinoskiej, Lasu Bielanskiego, Lasku Lindego oraz
licznych parkéw.

Dobra komunikacja: liczne linie autobusowe i tramwajowe, a przede wszystkim linia M1 metra
(stacje: Mtociny, Wawrzyszew, Stare Bielany, Stodowiec), zapewniajace szybki dojazd do centrum
miasta.

Infrastruktura: rozwinieta sie¢ edukacyjna (szkoty, przedszkola), placowki medyczne, punkty
handlowo-ustugowe (galerie handlowe, mniejsze sklepy).

Prestiz i spokdj: dzielnica uznawana za bezpieczng i przyjazna rodzinom, z przewaga zabudowy

mieszkaniowej.

7. Analiza popytu na domy jednorodzinne na Bielanach
Popyt na domy jednorodzinne na Bielanach ksztattowany jest przez kilka czynnikow:

Grupa docelowa: gtdwnymi nabywcami sg rodziny z dzie¢mi, osoby poszukujace wiekszej
przestrzeni i zieleni, a jednoczesnie cenigce sobie dobry dojazd do centrum. Czesto sg to osoby o
stabilnej sytuacji finansowej, dla ktérych zakup domu to inwestycja dtugoterminowa i poprawa komfortu
zycia.

Czynniki demograficzne: rosngca liczba gospodarstw domowych poszukujacych doméw poza
$cistym centrum, zwitaszcza po doswiadczeniach pandemii, gdzie dostep do ogrodu i wiekszej przestrzeni
stat sie priorytetem.

Dostepnos¢ kredytéw: popyt jest silnie skorelowany z warunkami kredytowymi. Nizsze stopy
procentowe i tagodniejsze kryteria kredytowe zwiekszajg dostepnos¢ finansowania, co napedza popyt.
Obecnie, mimo ostatnich obnizek stép, zdolno$¢ kredytowa pozostaje wyzwaniem dla wielu
potencjalnych nabywcéw.

Wzrost zamoznosci: ogdlny wzrost zamoznosci spoteczenstwa, cho¢ spowolniony inflacjg, sprzyja
poszukiwaniu drozszych i wiekszych nieruchomosci.

Preferencje dotyczace lokalizacji: Bielany sag atrakcyjne ze wzgledu na réownowage miedzy
bliskoscig natury a dostepem do miejskich udogodnien. Popyt jest zréznicowany — od 0séb szukajacych
doméw na duzych dziatkach w starszej zabudowie (np. Stare Bielany, Wawrzyszew), po te

zainteresowane nowszymi szeregowcami czy segmentami.

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



Operat szacowania wartosci rynkowej udziatu w nieruchomosci zabudowaneii................... Warszawa, Bielany ul. Trylogii 46 -18 -

8. Analiza podazy domow jednorodzinnych na Bielanach
Podaz doméw jednorodzinnych na Bielanach jest specyficzna i ograniczona:

Ograniczenia terenowe: Bielany sa dzielnica w duzej mierze juz zabudowang. Brakuje duzych,
niezabudowanych gruntéw pod nowe inwestycje deweloperskie w segmencie doméw jednorodzinnych
wolnostojacych. Nowe projekty to czesto mniejsze enklawy segmentéw, blizniakédw Ilub domoéw
jednorodzinnych na dziatkach po starszych, wyburzonych budynkach.

Struktura zabudowy: dominujg domy wolnostojace z lat 60., 70. i 80., czesto wymagajace
remontu lub modernizacji. Istnieje réwniez zabudowa z lat 90. oraz poczatku XXI wieku, a takze
nowoczesne, luksusowe rezydencje.

Rynek wtoérny: stanowi gtéwny trzon podazy. Wiasciciele sprzedajg nieruchomosci z réznych
powodow (zmiana miejsca zamieszkania, zmniejszenie metrazu, podziat majatku). Stan techniczny i
standard wykonczenia sg bardzo zréznicowane.

Ceny gruntéw: wysokie ceny dziatek budowlanych na Bielanach (spowodowane ograniczong
podazg i atrakcyjnoscia lokalizacji) sprawiajg, ze budowa nowych domdw wolnostojacych jest
kosztowna, co ogranicza podaz deweloperska.

9. Trendy na Rynku Domoéw Jednorodzinnych na Bielanach
Obserwuje sie nastepujace trendy:

Wzrost znaczenia efektywnosci energetycznej: wzrost Swiadomosci ekologicznej i rosngce koszty
utrzymania napedzajq popyt na domy energooszczedne lub wymagajace termomodernizacji. Nabywcy
coraz czesciej zwracajg uwage na klasy energetyczne budynkdw.

Domy z gotowymi rozwigzaniami: popyt na domy ,do wejscia" lub po generalnym remoncie
przewyzsza zainteresowanie nieruchomosciami wymagajacymi duzych naktadéw finansowych i
czasowych.

Popyt na mniejsze domy/segmenty: wzrost cen sprawia, ze klienci coraz czesciej rozwazajq
zakup mniejszych doméw, segmentédw lub blizniakéw jako alternatywy dla duzych, wolnostojacych
nieruchomosci.

Rosngce oczekiwania co do standardu: nabywcy poszukuja domdéw z nowoczesnymi
rozwigzaniami (np. systemy smart home, rekuperacja, panele fotowoltaiczne), a takze z
zagospodarowanym ogrodem i miejscem do pracy zdalnej.

Spowolnienie transakcji: wzrost stop procentowych i ogoélna niepewno$¢ gospodarcza w
ostatnich latach spowodowaty spowolnienie na rynku. Transakcji jest mniej, a ceny stabilizujq sie lub
rosng wolniej niz w poprzednich latach.

Wzrost zainteresowania najmem premium: niektorzy, ktérzy nie mogg pozwoli¢ sobie na zakup,

szukajg doméw do wynajecia w wyzszym standardzie.

10. Perspektywy rynku doméw jednorodzinnych na Bielanach

Stabilizacja cen z tendencjg wzrostowa: pomimo spowolnienia, ceny domdéw na Bielanach, ze
wzgledu na ograniczong podaz i atrakcyjnosc lokalizacji, prawdopodobnie utrzymajg stabilny poziom z
tendencja do umiarkowanych wzrostéw w dituzszej perspektywie. Potencjalne obnizki stop procentowych
mogg ozywic¢ popyt i wywotac¢ kolejny cykl wzrostéw.

Nadal wysoki popyt na dobre lokalizacje: domy w cichych, zielonych okolicach z dobrym
dojazdem do metra i infrastruktury beda cieszy¢ sie niestabngcym zainteresowaniem.

Kierunek remontéw i modernizacji: wobec ograniczonej podazy nowych domow, rosngé bedzie

wartos¢ nieruchomosci po generalnym remoncie lub termomodernizacji.

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



Operat szacowania wartosci rynkowej udziatu w nieruchomosci zabudowaneii................... Warszawa, Bielany ul. Trylogii 46 -19 -

Rozwoj segmentdw i blizniakdw: nowe inwestycje deweloperskie, z uwagi na brak duzych
dziatek, beda koncentrowacé sie na budowie mniejszych kompleksow segmentédw Iub blizniakdw, co
pozwoli na zaspokojenie popytu na bardziej dostepne cenowo domy.

Inwestycje w infrastrukture: rozwdj infrastruktury drogowej, oswiatowej czy rekreacyjnej na
Bielanach bedzie dodatkowo wzmacniat atrakcyjnos$c¢ dzielnicy i wspierat warto$¢ nieruchomosci.

Wptyw polityki mieszkaniowej: ewentualne programy wsparcia zakupu nieruchomosci (np.
~Kredyt na start”) moga wptyna¢ na zwiekszenie popytu i ozywienie rynku.

Rynek domoéw jednorodzinnych na Bielanach jest rynkiem dojrzatym, charakteryzujacym sie
ograniczong podazg i stabilnym, cho¢ wrazliwym na warunki makroekonomiczne, popytem. Lokalizacja,
zielen i rozwinieta infrastruktura czynig Bielany atrakcyjnym miejscem do zycia, co w dtuzszej
perspektywie bedzie wspiera¢ wartos¢ nieruchomosci. Kluczem do sukcesu na tym rynku jest
zrozumienie specyficznych potrzeb nabywcéw oraz umiejetnosé wiasciwej oceny wartosci domoéw, biorac

pod uwage ich stan techniczny, standard i potencjat modernizacyjny.

Do analizy wybrano kilkanascie transakcji przeprowadzonych w roku 2024 dotyczacych
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w zabudowie blizniaczej i szeregowej,
zlokalizowanych na obszarze obrebdow 3-13-... dzielnicy Wawer. Obecnie ceny ofertowe gruntow
zabudowanych ksztattujg sie w przedziale od 9.000 zt do nawet 14.000 zt za 1 m?2 powierzchni
uzytkowej budynku. Nie ma to jednak odzwierciedlenia w cenach transakcyjnych. Tu ceny zawierajq sie
miedzy 7.900 a 13.100 zt za 1 m2 p.u. Stwierdzono, ze popyt na dziatki zabudowane i niezabudowane
na analizowany terenie w ostatnim roku nie wykazywat trendéw wzrostowych i z tych powoddw nie

zachodzi koniecznos¢ dla aktualizacji cen transakcyjnych.

W wyniku badania zaleznosci ceny transakcyjnej od cech rynkowych nieruchomosci sprzedanych
na wolnym rynku ustalono, ze nabywcy uzalezniajg cene m.in. od powierzchni dziatki, wieku budynku,
jego architektury i standardu wykonczenia, ale przede wszystkim od lokalizacji, czyli potozenia

wzgledem siedziby dzielnicy, waznych tras komunikacyjnych.

4.2. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to takie atrybuty, co do ktérych mozna stwierdzi¢, ze wptywajg na
poziom cen na danym rynku nieruchomosci. Kryteria wyboru tych cech wynikajg zatem z rynkowych
cech nieruchomosci.

Dobér cech dostosowany zostat do najistotniejszych i najwazniejszych rdéznic miedzy
nieruchomoscig szacowang a nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Zastosowane cechy najlepiej
oddajg wptyw na szukang wartos$¢ w zestawieniu z rodzajem nieruchomosci sprzedanych.

Analizujac zespdt cech nieruchomosci zabudowanych wyodrebniono te, ktoére rdznicujg
nieruchomosci, i ktére, jak wynika z zachowan kupujacych, majq najistotniejszy wptyw na wartosc¢
nieruchomosci, bedacej przedmiotem wyceny.
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Cechy te mozna uporzadkowac i opisa¢ nastepujaco:
1. Lokalizacja - atrakcyjno$¢ potozenia, odlegto$¢ od punktéw handlowych, ustugowych i
komunikacyjnych:

(@) bardzo atrakcyjna - ciche, prestizowe rejony z zabudowg willowgq w poblizu Lasu Bielanskiego i
Starych Bielan, z doskonalym dostepem do metra i petnej infrastruktury miejskiej;

(b) atrakcyjna - typowe, dobrze skomunikowane osiedla mieszane, gdzie domy jednorodzinne sasiadujg z
zabudowg wielorodzinng, charakteryzujace sie umiarkowanym hatasem i standardowym dostepem do
ustug;

(c) przecietna - obszary potozone w bezposrednim sasiedztwie ucigzliwych obiektéw przemystowych lub

gtéwnych, ruchliwych arterii komunikacyjnych, z wysokim poziomem hatasu i zanieczyszczen.

2. Wielko$¢ dziatki -
(@) bardzo dobra - powierzchnia powyzej 1.000 m?2
(b) dobra - powierzchnia od 500 do 1.000 m2;

(c) staba - powierzchnia ponizej 500 m2;

3. Standard i funkcjonalno$¢ budynku -

(a) wysoki - nowoczesna architektura bryty budynku oraz nowoczesne elementy wykonczenia
zewnetrznego i wewnetrznego, ochrona obiektu, automatyka bram i garazy;

(b) $redni - budynek w tradycyjnej architekturze z typowymi elementami wykorczenia, brak ochrony;

(c) niski - budynek o typowej architekturze, stawiany w latach wczes$niejszych, dawne (pierwotne)

elementy wyposazenia i wykonczenia;

4. Stan techniczny budynku -

(@) bardzo dobry - obiekt nowy lub bardzo dobrze utrzymany, nie wymagajacy zadnych prac remontowych;
(b) dobry - budynek wymagajacy przeprowadzenia podstawowych prac remontowych, utrzymywany w

sposob prawidtowy;

5. Powierzchnia uzytkowa -

(@) odpowiednia - budynek do 150 m2,
(b) duza - budynek od 150 m2 do 200 m2,
(c) bardzo duza - budynek ponad 200 m?=.

4.3. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI POD KATEM CECH RYNKOWYCH

1. Lokalizacja, atrakcyjna - nieruchomos¢ potozona w pétnocno-wschodniej czesci dzielnicy, na os.
Mtociny. W poblizu brak lokalnych punktéow handlowych i ustugowych. Liczne tereny zalesione.
Wielkos$¢ dziatki, dobra - powierzchnia gruntu to 891 m2;

Standard i funkcjonalnos$¢ budynku, sredni - budynek wykonczony materiatami typowymi.
Stan techniczny budynku, dobry - budynek wykazuje zuzycie techniczne (ok. 29 lat).

u ~h W N

Powierzchnia uzytkowa, bardzo duza - obiekt o p.u. 323,24 m?2,
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4.4. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ

Tabela 1

Nr aktu POV\_IIEI;(ZChI’]B Powierzchnia Cena Ce;a A

L.p. | Data transakcji Obreb notarialnego lIJDZyt owa dziatki transakcyjna transa 2chna

Rep. A Nr udynku (m2) (zh) za 1 m2 pow.

(m2) uzytkowej (zh)
1. 11.01.2024 7-04-01 126/24 110,0 220 1.355.000 12.318
2. 29.01.2024 7-10-04 273/24 261,8 810 3.250.000 12.414
3. 07.02.2024 7-10-01 137/24 200,2 429 2.600.000 12.987
4. 02.04.2024 7-04-02 2357/24 214,6 339 2.600.000 12.115
5. 02.04.2024 7-05-03 9304/24 162,0 248 2.500.000 15.432
6. 15.04.2024 7-04-08 2526/24 62,1 876 990.000 15.942
7. 25.04.2024 7-10-01 1872/24 105,3 1.011 1.212.000 11.510
8. 06.06.2024 7-04-02 9363/24 186,7 222 2.645.000 14.167
9. 24.06.2024 7-05-12 3425/24 156,4 165 1.890.000 12.084
10. 15.07.2024 7-05-05 1710/24 282,6 441 2.750.000 9.731
11. 15.07.2024 7-10-03 4398/24 314,5 2.403 4.000.000 12.719
12. 26.08.2024 7-04-09 10686/24 170,0 300 2.300.000 13.529
13. 07.11.2024 7-04-08 4233/24 212,5 327 2.445.000 11.506
14, 18.11.2024 7-05-13 1964/24 140,4 181 1.900.000 13.533
15. 22.11.2024 7-05-13 32013/24 135,0 176 2.200.000 16.296
16. 11.12.2024 7-10-04 3185/24 236,3 752 2.800.000 11.849
17. 30.01.2025 7-10-01 317/25 550,0 1.531 6.750.000 12.273
18. 30.01.2025 7-10-02 527/25 218,0 727 1.940.000 8.899
19. 13.05.2025 7-04-13 14281/25 207,0 341 3.100.000 14.975
20. 27.05.2025 7-05-02 2436/25 190,5 248 2.800.000 14.698
21. 16.06.2025 7-10-02 2757/25 192,1 801 2.900.000 15.096

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.

Na podstawie powyzszej

reprezentacyjnej:
Cmin = 9.731 zt/m?2
Cmax = 15.942 zi/m?2

tabeli

4.4.1. Obliczenie ceny sredniej

_C1+C2+ +C19

$r

Cs = 13.099 zt/m?2

Potozenie ceny Sredniej w przedziale:

gdzie:

19

Cioi=Cos
, — _“$r~Ctmin
Peg=——"—

Pc$ - potozenie ceny $redniej w przedziale

Cér - cena $rednia ze zbioru nieruchomoéci podobnych

Cmax—Cmin

Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomoéci podobnych

Cmax - cena maksymalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

13.099 —9.731

Pes =I5 0429731~

0,54

okreslono cene minimalng oraz cene maksymalng w prébce
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4.4.2.

Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych

Granica dolna (Gd) =

)

Granica gorna (Gg) =

4.5. OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH

Wagi cech ustalono na podstawie badania preferencji nabywcdéw, uzyskane w toku analiz wtasnych oraz

od posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.

min __

Tabela 2
PROCENTOWY WPLYW NA WARTOSC
L.p. CECHY RYNKOWE NIERUCHOMOSCI
(WAGI CECH)
1. Lokalizacja 30
2. Wielkos¢ dziatki 10
3. Standard i funkcjonalno$¢ budynku 25
4. Stan techniczny budynku 20
5. Powierzchnia uzytkowa 15
RAZEM 100
Tabela 3
PARAMETRY CECH RYNKOWYCH
L.p. CECHY RYNKOWE NIERUCHOMOSCI SZACOWANE]J
1. Lokalizacja atrakcyjna
2. Wielkos¢ dziatki dobra
3. Standard i funkcjonalno$¢ budynku $redni
4. Stan techniczny budynku dobry
5. Powierzchnia uzytkowa bardzo duza
4.6. OKRESLENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWE]
Tabela 4
Waga Zakres Wartosc¢
L.p. Cechy rynkowe wspodtczynnika | wspdtczynnikéw wspoétczynnika
(%) korygujacych (u)
1. Lokalizacja 30 0,222 - 0,366 0,300*
2. Wielkos¢ dziatki 10 0,074 - 0,122 0,100**
3. Standard i funkcjonalno$¢ budynku 25 0,185 - 0,305 0,250***
4. Stan techniczny budynku 20 0,148 - 0,244 0,148
5. Powierzchnia uzytkowa 15 0,111 - 0,183 0,111
RAZEM 100 0,74 - 1,22 0,909
*0,366 - 0,222 = 0,144 *x( 122 - 0,074 = 0,048 *x%(0 305 - 0,185 = 0,120
0,144 x 0,54 = 0,078 0,048 x 0,54 = 0,026 0,120 x 0,54 = 0,065
0,222 + 0,078 = 0,300 0,074 + 0,026 = 0,100 0,185 + 0,065 = 0,250
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Na podstawie powyzszej tabeli okreslono wartos¢ rynkowa 1 m2 pow. uzytkowej budynku wraz z
gruntem (wspétczynnik K = 1,0). Dodatkowy wspoétczynnik korekcyjny K przyjeto na poziomie 0,9 z racji
tego, iz przedmiotem szacowania jest udziat 1/6 czesci w nieruchomosci zabudowanej, ktora jest
przedmiotem postepowania upadto$ciowego. Szacujac warto$¢ nieruchomosci nalezy zwroci¢ uwage na
warunki opisane w art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére okreslaja, iz wartosc
rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej. Sprzedaz jedynie udziatu w nieruchomosci
obarczony jest dos$¢ istotng wadq - drastyczne ograniczenie potencjalnych nabywcéw, co wyraznie

wptywa na relacje pomiedzy popytem a podaza.

n

WX =Cs"r qui X K

i=1

Wy = 13.099 zt/m2 x 0,909 x 0,9 = 10.716 z{/m?2 pow. uzytkowej

4.7. USTALENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIAtU W NIERUCHOMOSCI
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci udziatu 1/6 czesci w nieruchomosci zabudowanej, potozonej w
Warszawie przy ul. Trylogii 46, wg aktualnego stanu i aktualnego poziomu cen wynosi:
Wen = 10.716 zt/m2 x 323,24 m2 x 1/6
Weny = 577.306,64 zt

Wartos$¢ rynkowgq udziatu w nieruchomosci ustalono na poziomie —

W, =577.310 zt

stownie: piecset siedemdziesigt siedem tysiecy trzysta dziesie¢ ztotych

6. WNIOSKI KONCOWE

Oszacowana wyzej kwota jest wartoscig rynkowg prawa wiasnosci udziatu 1/6 czesci w nieruchomosci
zabudowanej, rozumiang jako najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do osiggniecia na wolnym
rynku. Ustalona zostata przy wykorzystaniu metody korygowania ceny s$redniej, na podstawie cen
transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych jakie uzyskane zostaty w wyniku transakcji
wolnorynkowych.

Oszacowana warto$¢ uwzglednia m.in. potozenie nieruchomosci, wielkos$¢ gruntu i budynku, stan
techniczny budynku i jego standard. Ze wzgledu na dostepnosci do sprzedazy jedynie udziatu,
zastosowany zostat wspotczynniki K = 0,9. Wartos$¢ jednostkowa nieruchomosci ze wzgledu na swoje

parametry cech rynkowych, zawiera sie w przedziale AC [Cyin., Cmax] i Zzblizona jest do ceny minimalnej.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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7. OKRESLENIE WARTOSCI WYMUSZONE]J

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

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

Przedmiotowy udziat w nieruchomosci moze by¢ przeznaczony do sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym, zatem nie beda spetnione warunki definicji wartosci rynkowej.

W przypadku udziatu w przedmiotowej nieruchomosci, uwzgledniajac charakter i lokalizacje na
rynku lokalnym, warto$¢ wymuszong dla sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym mozna przyjaé na

poziomie 75% oszacowanej wartosci rynkowej, w mysl art. 965 kpc:

WRW = 577.310 zt x 75% = 432.980 zt

stownie: czterysta trzydziesci dwa tysigce dziewieéset osiemdziesigt ztotych

OPRACOWAL -

Elektronicznie
e podpisany przez
(@/ V S Wojciech Mariusz
< Burkacki
Data: 2025.07.21
11:33:29 +02'00'

WOJCIECH
BURKACKI
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8. UWAGI I ZASTRZEZENIA

9. ZALACZNIKI

operat zawiera 25 ponumerowanych stron,

operat sporzadzony zostat w 1 egzemplarzu z podpisem kwalifikowanym, wytacznie dla celu okreslonego w
punkcie 1.4.,

niniejsze opracowanie sporzadzit rzeczoznawca majatkowy posiadajacy numer uprawnien 2957,

rzeczoznawca potwierdza, ze posiada wystarczajaca wiedze o rynku wiasciwym dla przedmiotu wyceny, rozumie
przedmiot i cel wyceny oraz posiada odpowiednie umiejetnosci wymagane do tego, aby wykona¢ wycene w
sposdéb kompetentny,

rzeczoznawca potwierdza, ze w celu zapewnienia obiektywnej wyceny dziatat w sposdb niezalezny i bezstronny,
autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne zatajone fakty dotyczace stanu prawnego nieruchomosci,
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 oséb 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
nieruchomosci zabudowanych;

ustalona warto$¢ udziatu w nieruchomosci nie uwzglednia podatkéw i optat, jakie potencjalny nabywca bytby
zobowigzany zapfaci¢ w zwigzku z jego nabyciem;

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

wysokos¢ oszacowanej wartosci zalezy od czynnikédw zewnetrznych, a w szczegélnosci od sytuacji panujacej na
lokalnym rynku doméw jednorodzinnych. Kwota oszacowania jest zatem kwotg wyliczong na konkretng date i w
przypadku odniesienia jej do innej daty powinna podlega¢ odpowiedniej aktualizacji;

operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami

Wyceny, opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Elektronicznie
podpisany przez
Wojciech Mariusz

CINANCA M“/ﬁ;
@

WOJCIECH 4
BURKACKI =

Ve // Burkacki
(1315) 55
Lienin W7 Data: 2025.07.21

11:33:45 +02'00'

postanowienia o ogtoszeniu upadtosci;

odpis z ksiegi wieczystej wygenerowany ze strony http://ekw.ms.gov.pl;
akt poswiadczenia dziedziczenia z dnia 29.10.2019 r., Rep. A Nr 1942/2019;
rzuty poziome;

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

polisa OC rzeczoznawcy majatkowego;

dokumentacja fotograficzna.

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

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
METRYKA OBWIESZCZENIA

Numer obwieszczenia 20250523/00572
Sygnatura postepowania WA2M/GU/135/2025
Data obwieszczenia 23.05.2025

PODMIOT

Imie Stawomir
Nazwisko Wronkowski
Miejsce zamieszkania Warszawa, Polska / POLAND
Rodzaj podmiotu Osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej
PESEL 85090900511
NIP 1181766082

TRESC OBWIESZCZENIA

Sad Rejonowy dla m.st.Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy, ul. Czerniakowska 100a, 00-454 Warszawa, obwieszcza, ze
postanowieniem z dnia 23 maja 2025 roku wydanym w sprawie o ogtoszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej, ktora jest Stawomir Wronkowski, PESEL 85090900511, sygnatura akt WA2M/GU/135/2025, postanowit:

1. ogtosi¢ upadtosc dtuznika, ktérym jest Stawomir Wronkowski, PESEL 85090900511, NIP 1181766082, miejsce zamieszkania:
Warszawa, adres Trylogii 46, 01-982 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 ktérych 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, ktérym przystugujg prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzgce na nieruchomosci nalezgcej do upadtego,
jezeli nie zostaty ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej, do ich zgtaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sagdowe 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
wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, wskaza¢ adres do
zgtoszenia praw oraz praw osobistych i roszczen cigzacych na nieruchomosci syndykowi: Przasnyska 7 lok. 143, 01-756
Warszawa ;

4. wyznaczy¢ syndyka, ktérego funkcje bedzie petni¢: Wojciech Maku¢ (numer licencji 37);

5. wskazag, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okreslonym w art. 491" ust. 1 Prawa upadtosciowego;

6. wskaza¢, ze podstawg jurysdykcji sadéw polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015
/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie postepowania upadtosciowego (Dz. U. UE. L. 2 2015 r. Nr 141, str. 19 z p6zn. zm.), a
postepowanie ma charakter gtéwny;

7. przyznac syndykowi, ktérego funkcje bedzie petni¢: Wojciech Maku¢ (numer licencji 37) zaliczke na pokrycie kosztéw
postepowania w kwocie 3000,00 (trzy tysigce ztotych zero groszy) oraz zarzadzi¢ jej niezwtoczng wyptate tymczasowo ze
$rodkéw Skarbu Panstwa - Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie na rachunek bankowy syndyka o numerze: 43
1050 1054 1000 0090 6047 7099.

Sygnatura akt w korespondencji dla syndyka: WA2M/GUp-s/797/2025.

Numer obwieszczenia: 20250523/00572 Strona 1z2
krz.ms.gov.pl



Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il

Dziat Il Dziat IV

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci

1

Dziatki ewidencyjne

Nr podstawy
wpisu

Lp. 1. -
Numer dziatki 44

Obreb ewidencyjny (numer) 7-10-02

Potozenie (numer porzqdkowy / gmina) |Lp. 1. 1 WARSZAWA BIELANY
Ulica TRYLOGII NR. 46

Sposoéb korzystania

NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA

Numer ksiegi dawnej |Lp. 1.

"WILLA MEOCINY NR NR 959 1 971"

1

Nr podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci |891,0000 M2 1
Budynki
Lp.1. Nr podstawy
wpisu
Potozenie (numer porzqdkowy / gmina) Lp. 1. 1 |WARSZAWA BIELANY 1
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku TRYLOGII 46

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Whpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére
zawierajg tre$¢ nie objeta strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw
przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

KSEROKOPIA/, K. 17.

PODSTAWA OZNACZENIA JEST TAKZE PISMO URZEDU DZIELNICY-GMINY
WARSZAWA ZOLIBORZ Z DNIA 27 KWIETNIA 1994 ROKU /POSWIADCZONA

Ostatni numer aktualnego lub wykre$lonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej

3

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW; 16
(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00002456/97/, 1997-03-07, 1997-05-21, NIE

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

[Powrst]




Dziat -0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Ill |Dziat IV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

[Powrst]



Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il

Dziat III Dziat IV |

DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele

Lp.1. ‘ Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 4,6

. . P Lp. 1. 2 4/6

udziatu/rodzaj wspdélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) EWA MARIA WRONKOWSKA, ZENON, ANNA, 58103003981

lp.2. ‘ N Nr Podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 6

udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Lp. 1.

3 1/6 -

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)

SLAWOMIR tUKASZ WRONKOWSKI, RYSZARD, EWA, 85090900511

Lp. 3. ‘

Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdélnosci)

Lp. 1.

4 1/6 -

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)

DANIEL RAFAL WRONKOWSKI, RYSZARD, EWA, 82060200433

6

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy

wpisu

4 UMOWA SPRZEDAZY, 2442/2005, 2005-05-16, GRAZYNA BEATA SOCHA, WARSZAWA; 37-40
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1M/00009095/05/001, 2005-05-16 14:17:00, 2005-09-01-10.08.03.315172, NIE, 37-40
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

6 AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 1942/2019, 2019-10-29, EWA BRZEZINSKA, WARSZAWA; 73
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1M/00004650/24/001, 2023-04-03 00:00:00, 2024-02-19-13.21.26.995645, NIE, 60-64, 90-94
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C./ KOMO / 105638 / 24 - 2024-06-27, 13:02:26
1.1 DZ. KW./WA1M / 17621/ 24 / 1 - 2024-06-27, 14:17:16 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykre$lonego wpisu w danym dziale w

1
dotychczasowej ksiedze wieczystej

[Powrst]




Dziat I-O

Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”

DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW./WA1M / 27374 / 25/ 1 - 2025-04-02, 11:34:39 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE])

2. DZ. KW./ WA1M / 27207 / 24 / 1 - 2024-10-17, 12:34:33 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE)

3. DZ. KW./WA1M / 27206 / 24 / 1 - 2024-10-17, 12:32:38 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE)

4. DZ. KW./WA1M / 22396 / 24 / 1 - 2024-08-27, 13:44:38 - APELACJA

5. DZ. KW./WA1M /6900 / 24 / 2 - 2024-07-05, 07:13:32 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE)

6. DZ. KW./ WA1M / 8026 / 24 / 1 - 2024-03-18, 14:09:27 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE)

7. DZ. KW./WA1M /6900 / 24 / 1 - 2024-03-07, 14:20:11 - SKARGA

Lp.1. Nr podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 1 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta

1272960,00 (JEDEN MILION DWIESCIE SIEDEMDZIESIAT DWA TYSIACE
DZIEWIECSET SZESCDZIESIAT) Zt

Odsetki (rodzaj) ZMIENNE

W‘lerzytelm?%c i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / p.1. 1 KREDYT NR 15031 Z DNIA 05.05.2005R.

wierzytelnosc)

Termin zaptaty 2035-08-05

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna Igbjednostka organizacyjna niebedgca osobg p. 1. GETIN BANK S.A. DOM ODDZIAL W £0DZI, KATOWICE

prawng (hazwa, siedziba)

lp. 2. N Nr podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 2 7,8

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 3500000,00 (TRZY MILIONY PIECSET TYSIECY) Zt

Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 1. 3

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnos¢, stosunek prawny)

NALEZNOSC GEOWNA WRAZ Z ODSETKAMI W WYSOKOSCI
DWUKROTNOSCI ODSETEK USTAWOWYCH ZA OPOZNIENIE WYNIKAJACA
7 § 6 AKTU NOTARIALNEGO - OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE

Lp. 1. 1 EGZEKUCJI ORAZ UMOWA PRZEWEASZCZENIA NA ZABEZPIECZENIE,
KTOREMU POSTANOWIENIEM Z DNIA 30.06.2022 R. ZOSTALA NADANA
KLAUZULA WYKONALNOSCI, UMOWA POZYCZKI NR 367/02/2020 Z DNIA
14.02.2020 R.

Wierzyciel hipoteczny

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

MONUMENT F SPV2 SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,

Lp- 1. KRAKOW, 368037966, 0000690748

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
5 OSWIADCZENIE BANKU, 2005-05-05, GETIN BANK S.A. DOM ODDZIAL W £ODZI; 49
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; potoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1M/00009048/05/001, 2005-05-16 14:16:01, 2005-09-01-11.44.26.568913, NIE, 47-48
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
7 OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUC)JI ORAZ UMOWA PRZEWLASZCZENIA NA ZABEZPIECZENIE, 1047/2020, 2020-02-14, LIDIA WOJEWODZKA,
WARSZAWA; 75-83
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1M/00004650/24/002, 2023-04-03 00:00:00, 2024-02-19-13.21.26.995645, NIE, 60-64, 90-94
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
8 POSTANOWIENIE O NADANIU KLAUZULI WYKONALNOSCI, Il CO 639/22, 2022-06-30, SAD REJONOWY DLA WARSZAWY ZOLIBORZA W WARSZAWIE || WYDZIAL

CYWILNY, WARSZAWA; 74

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1M/00004650/24/002, 2023-04-03 00:00:00, 2024-02-19-13.21.26.995645, NIE, 60-64, 90-94

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




Repertorium A nr 1942/2019

AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA

Dnia dwudziestego dziewigtego pazdziernika roku dwa tysigce dziewigtnastego
(29.10.2019 r.)",'\ja, notariusz Ewa Brzeziniska, prowadzaca Kancelari¢ Notarialng w Warszawie
przy ulicy Przy Agorze 28 m. 41, dzialajac na podstawie art. 95a ustawy z dnia 14 lutego
1991 roku Prawo o notariacie, po sporzadzeniu w dniu dzisiejszym, to jest w dniu 29

pazdziernika 2019 roku aktu notarialnego — protokotu dziedziczenia za Repertorium A Nr

1941/2019:

POSWIADCZAM, ZE

§ 1. Spadek po Ryszardzie Janie Wronkowskim, synu Jézefa i Elzbiety, urodzonym dnia 17
(siedemnastego) grudnia 1958 (tysige dziewigéset pigédziesiatego 6smego) roku w Miloradzu,
PESEL 58121703830, zmarlym dnia 18 (osiemnastego) lipca 2019 (dwa tysigce
dziewietnastego) roku w Warszawie, ostatnio zamieszkalym przy ulicy Trylogii nr 46
w Warszawie, ktdre to miasto bylo ostatnim miejscem jego zwyklego pobytu w chwili $mierci,
na podstawie ustawy nabyli wprost w udzialach wynoszjcych po 1/3 (jednej trzeciej) czgsci:

- Ewa Maria Wronkowska, corka Zenona i Anny, urodzona 30 pazdziernika 1958 roku w

Warszawie,

- Slawomir Lukasz Wronkowski, syn Ryszarda i Ewy, urodzony 09 wrzesnia 1985 roku w

Warszawie,
- Daniel Rafal Wronkowski syn Ryszarda i Ewy, urodzony 02 czerwca 1982 roku w

Warszawie.

§ 2. Przy sporzadzeniu niniejszego Aktu Poswiadczenia Dziedziczenia obecni byli: ------------

- Ewa Maria Wronkowska, legitymujaca si¢ polskim dowodem osobistym CAW 378053,

waznym do 13 sierpnia 2025 roku

- Slawomir Lukasz Wronkowski, legitymujacy si¢ polskim dowodem osobistym AVX
224240, waznym do 31 grudnia 2022 roku.

Zeskanowane w CamScanner



- Daniel Rafal Wronkowski legitymujacy si¢ polskim dowodem osobistym CAW 828798,
waznym do 11 sierpnia 2025 roku.

§ 3. Koszty sporzadzenia niniejszego Aktu ponosza Spadkobiercy.

§ 4. Pobrano gotéwka:

- taksg¢ notarialna, na podstawie § 10a pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz.U. z 2018 roku,
poz.272 ze zm.) 50,00 zt

(piecdziesigt zlotych),
- 23 % VAT na podstawie ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug
(Dz.U. z 2017 roku, poz.1221 ze zm.) 11,50 zt
(jedenascie zlotych pigédziesiat groszy).

Razem pobrano: 61,50 zt (szes¢dziesiat jeden zlotych pigédziesigt groszy).

Podana powyzej kwota nie obejmuje pobranej optaty w wysokosci 5,00 zl (pig¢ zlotych) za
dokonanie wpisu w Rejestrze Spadkowym na podstawie rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 07 wrzesnia 2016 roku w sprawie sposobu uiszczania i wysokosci oplat
za wpisy dokonywanie w Rejestrze Spadkowym przez notariusza albo sad (Dz.U. z 2016 poz.
1420).

Akt ten zostal odczytany i podpisany przez Notariusza.

Na oryginale podpis Notariusza.
Repertorium A nr A3UF/2019
przeznaczony dla Stawajacych
Tytutem wynagrodzenia notarialnego, zgodnie z §
12 rozp. Min. Spraw. z dnia 28 czerwca 2004 r.
(Dz.U. z 2018 roku, poz.272) pobrano kwote 12,00 zt.-
Tytutem podatku VAT 23% na podstawie ustawy z
il _ PR dnia 11 marca 2004 r o podatku od towaréw i ustug
B i T (Dz.U. z 2017 roku, poz.1221 ze zm.) pobrano kwote 2,76 z.-
U 2l Warszawa, dnia 29 paidziernika 2019 roku.

Niniejszy Akt Poswiadczenia Dziedziczenia zostat zarejestrowany w Rejestrze Spadkowym, w dniu
29 paidziernika 2019 roku, o godz. 14:28, pod numerem 1128585 i zgodnie z art. 95 j ustawy z
dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie ma skutki prawomocnego postanowienia sqdu o

stwierdzeniu nabycia spadku.

Zeskanowane w CamScanner
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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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