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Warszawa, 10.05.2024

Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci
gruntowej sktadajacej sie z dziatki ewidencyjnej oznaczone;
numerem 8/1 w obrebie Stary Konik, gmina Halinéw, powiat
minski. Powierzchnia gruntu wynosi 5236 m2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w
Minsku Mazowieckim, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
Ksiege Wieczystg nr SI1M/00064131/8.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
(oraz 1/2 udziatu w tej nieruchomosci) dla potrzeb postepowania
upadtosciowego.

Zakres wyceny

1.

1.1. prawo wiasnosci nieruchomos$ci gruntowej stanowiacej
dziatke ewidencyjng o numerze 8/1 w obrebie Stary
Konik, gmina Halinéw, powiat mifiski.

1.2. prawo wiasno$ci %2 udziatu w nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dziatke ewidencyjng o numerze 8/1 w
obrebie Stary Konik, gmina Halindw, powiat minski

2.

2.1. okre$lenie wartosci indywidualnej nieruchomosci (dla
potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej w
postepowaniu upadtosciowym

2.2. okre$lenie wartosci indywidualnej % udziatu w
nieruchomos$ci (dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy
wymuszonej w postepowaniu upadtosciowym

Data sporzadzenia operatu

Data okre$lenia wartosci

Data, na ktorg okre$lono stan przedmiotu wyceny
Data dokonania ogledzin nieruchomo$ci i wykonania
dokumentacji fotograficznej

10.05.2024
14.03.2024
14.03.2024
14.03.2024

Zastosowane podejscie

Podej$cie porownawcze, metoda poréwnywania parami.

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci

612 600
stownie: szeséset dwanascie tysiecy szeséset ztotych

Oszacowana warto$c rynkowa %z udziatu w
nieruchomosci

306 300
stownie: trzysta szes¢ tysiecy trzysta ztotych

Autorka operatu

Agnieszka Krol
Rzeczoznawczyni Majatkowa
uprawnienia zawodowe nr 5409
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Zatqgcznik. 1 Opinia indywidualna dotyczgca wartosci nieruchomo$ci i udziatu dla wymuszonej sprzedazy

Zatqgcznik. 2 Polisa ubezpieczeniowa autorki operatu



Nieruchomos¢ gruntowa, dz. ewid. 8/1
Stary Konik, gm. Halindw, powiat miriski Warszawa, 10.05.2024

1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Okreélenie nieruchomosci
— rodzaj nieruchomosci: nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana
— potozenie nieruchomosci: Stary Konik, ul. Terespolska, gmina Halinéw, powiat mifiski, dziatka ewidencyjna o nr
8/1
— powierzchnia gruntu: 5236 m?
— numer Ksiegi Wieczystej: KW nr SI1M/00064131/8

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuije:

1.1. prawo whasno$ci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke ewidencyjng o numerze: 8/1 w obrebie Stary
Konik, gmina Halindw, powiat miriski.

1.2. prawo wiasno$ci Y2 udziatu w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjng o numerze 8/1 w
obrebie Stary Konik, gmina Halindw, powiat minski

2.

2.1. okre$lenie wartosci indywidualnej nieruchomosci (dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej w
postepowaniu upadtosciowym

2.2. okre$lenie warto$ci indywidualnej /2 udziatu w nieruchomosci (dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej
w postepowaniu upadfosciowym

2. Okreslenie celu wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej praw do nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadto$ciowego.

3. Podstawy opracowania opinii
3.1. Podstawy formalne
Zlecenie wykonania operatu szacunkowego — zlecajacy syndyk Bartosz Sierakowski.
3.2. Podstawy prawne
Podstawy prawne:
= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 1774
z p6zniejszymi zmianami)

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.
U.z 2023 r., poz. 1832 z p6zniejszymi zmianami)

3.3. Zrodta danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:
= Ksigga Wieczysta o numerze SI1M/00064131/8
Wypis z rejestru gruntéw
Wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci.
Informacje dotyczace przeznaczenia nieruchomosci wedtug obowigzujacych przepiséw prawa miejscowego
Zasoby sieci Internet, www.igeomap.pl, www.mapsgoogle.pl., Google Earth, Geoportal,
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W zakresie informacii o rynku nieruchomo$ci:
= Przeglad transakcji na rynku lokalnym - dane z rejestru cen i wartosci uzyskane w Starostwie Powiatowym w
Otwocku i Minsku Mazowieckim.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 10.05.2024 roku.
Data, na ktérg okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 14.03.2024 roku.
Data, na kt6rg okre$lono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 14.03.2024 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomo$ci i wywiadu terenowego: 14.03.2024 roku.

5. Opis stanu
5.1. Stan otoczenia

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduije sie w migjscowosci Stary Konik, gmina Halindw

Powiat minski — powiat w Polsce (wojewddztwo mazowieckie), w aglomeracji warszawskiej, restytuowany w 1999 roku w
wyniku reformy administracyjnej. Jego siedzibg jest miasto Mirisk Mazowiecki. Nalezy do najwigkszych powiatéw ziemskich w
Polsce (27 pozycja).
Powiat jest $rednio zurbanizowany. 46% (2019) ludno$ci powiatu mieszka w miastach, podczas gdy odsetek ten dla Polski
wynosi 60%. Przy czym wystepuija tu takie dawne miasta jak Stanistawow, Kuflew i Okuniew; a takze duze wsie ktore nigdy
miastami nie byly, jak Debe Wielkie (ok. 3200 mieszkancdw) czy Stojadta (blisko 1000). Graniczy z piecioma powiatami
wojewddztwa mazowieckiego: garwolifiskim, otwockim, wotomiriskim, siedleckim i wegrowskim, a takze z Warszawa.
Wedtug danych z 31 grudnia 2019 roku powiat zamieszkiwato 154 526 osob. Natomiast wedtug danych z 30 czerwca 2020
roku powiat zamieszkiwaty 154 942 osoby.
W sktad powiatu wchodza;

—  gminy miejskie: Minsk Mazowiecki, Sulejéwek

—  gminy miejsko-wigjskie: Cegtow, Dobre, Halinéw, Katuszyn, Latowicz, Mrozy, Siennica
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—  gminy wiejskie: Debe Wielkie, Jakubdw, Minsk Mazowiecki, Stanistawow
— miasta: Cegtéw, Dobre, Halindw, Katuszyn, Latowicz, Minsk Mazowiecki, Mrozy, Siennica. Sulejéwek

Halindw — gmina miejsko-wiejska w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie minskim. W latach 1975-1998 gmina potozona
byta w wojewodztwie warszawskim. Siedziba gminy to Halinéw. Wedtug danych z korica 2014 roku gmine zamieszkiwato 15
341 osab.
Wedtug danych z roku 2002 gmina Halindw ma obszar 63,09 km?, w tym:

—  uzytki rolne zajmujg 4099 ha, czyli 65% ogdlnej powierzchni,

— lasy i zadrzewienia — 1223 ha (19,4% ogolnej powierzchni),

—  wody - 475 ha (7,5% ogdlnej powierzchni),

— tereny komunikacyjne — 110 ha (1,7% og6lnej powierzchni),

— tereny osiedlowe — 364 ha (5,8% ogoInej powierzchni),

— nieuzytki — 40 ha (0,6% ogolnej powierzchni).
Gmina stanowi 5,42% powierzchni powiatu.

Lokalizacja przedmiotu wyceny na mapie
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5.2. Charakterystyka nieruchomosci

Lp. Cecha

Charakterystyka dziatki

Oznaczenie geodezyjne i
powierzchnia gruntu

Dziatka ew. nr 8/1 obreb Stary Konik
tacznie powierzchnia terenu — 0,5236 ha; 5236 m?2

2. | Ksztatt, cechy geometryczne

Ksztatt nieregularny

3. Uksztattowanie terenu

Ptaskie

Uciazliwosci/ograniczenia w
zagospodarowaniu

Nieregularny ksztatt oraz ograniczenia wynikajace z zapisow miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (nieprzekraczalne linie zabudowy)

5. | Sposéb zagospodarowania

Obecnie wykorzystywana jako parking, cze$ciowo utwardzona ptytami betonowymi,
ogrodzenie siatka metalowa

6. Infrastruktura

Energia elektryczna

7. | Zanieczyszczenia gruntu

Brak jest informacii o istnieniu jakichkolwiek zanieczyszczen gruntu.

Analiza i ocena ewentualnych zanieczyszczen gruntu nie jest przedmiotem niniejszego
opracowania. Przy ocenie zarbwno warto$ci gruntu, jak i wartoSci rynkowej nieruchomosci
przyjeto, iz nieruchomos¢ jest wolna od jakichkolwiek zanieczyszczen.

Ewentualnie wystepujace koszty usuniecia ukrytych zanieczyszczehn gruntu i ziemi
powinien oszacowa¢ specjalista z dziedziny ochrony Srodowiska.

8. |Uwagi

Dodatkowe informacje stanowi zatagczona do niniejszego operatu dokumentacja
fotograficzna.

Ksztalt i granice przedmiotowej nieruchomosci - Dz. 8/1

\403,.']_ ~
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Dokumentacja zdjeciowa

5.3. Stan prawny

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci gruntowej okreslono na podstawie Ksiegi Wieczystej nr SI1M/00064131/8
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Minsku Mazowieckim, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR SI1M/00064131/8, STAN Z DNIA 2024-05-10 09:55
prowadzone] przez SAD REJONOWY W MINSKU MAZOWIECKIM, V WYDZIAL KSTAG WIECZYSTYCH - ST1M

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

podstawy wpisu

[Numer maziry nieruchomosci |

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. | = INr podstawy wpisu
Numer azialla 8/1 118
dzialki 5/
Obreb (numer, nazwa) 1014, STARY KONIK
Polazenie (numer / woj DOwial, gmina, miejscowodc) Jtp. 1. [MAZOWIECKIE, MINSKI, HALINOW, STARY KONIK
Sposeb korzystana T~ INNE TERENY ZABUDOWANE
00013632 /, 0,5236 HA

|nr podstawy wpisu
(Obszar cale] nieruchomosci 0,5236 HA L |

DZIAL II - WEASNOSC

wzmlankl (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
2. KW. / SI1M / 52 / 24 / 1 - 2024-01-03, 09:54:53 - WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCL

Wiasciciele

o, | — [Nr podstavy wpisu
Lista wskazah udzialow W prawie (numer udzish w prawie/ wielkos udziahy/rodzs] wspdinosci) ltp. 1. n 1/2 2.7

Osoba fizyczna (Imig prerwsze nazwisko, imig ojca, imig matki) TESEAW PAWEEKIEWICZ, JOZEF, APOLONIA

W2 | - [N podstawy wpisu
Usta wskazan udziakdw w prawie (numer udziahs w prawie/ wielkosc udeiatu/rodza) wspdinosci) JLp. 1. 2 L/2 [ .7

0soba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, PESEL] JOLANTA MIROSEAWA PAWELKIEWICZ, 60070500068

DZIAL II - WEASNOSC

wzmlankl (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
DZ. KW. / SI1M / 52 / 24 / 1 - 2024-01-03, 09:54:53 - WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCL

Wiasciciele
W1 | [N podstawy wpisu
Lista wskazah udzialow W prawie (numer udzish w prawie/ wielkos udziahy/rodzs] wspdinosci) ltp. 1. n Ve 2.7
Osoba fizyczna (Imig prerwsze nazwisko, imig ojca, imig matki) TESEAW PAWEEKIEWICZ, JOZEF, APOLONIA
. 2. | -— |Nr podstawy wpisu
Usta wskazan udziakdw w prawie (numer udziahs w prawie/ wielkosc udeiatu/rodza) wspdinosci) JLp. 1. 2 L/2 = 3.7
0soba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, PESEL) bI)LANTA MIROSEAWA PAWELKIEWICZ, 60070500068
Aelalo i v lan e e A e e, e
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DZIAE III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wemiank (rumer wemiank, churia Zamieseczenia, oot wemianki)
REP.C. / KOMO / 158522 / 23 - 2023-10-16, 11:46:29

1.1 DZ. KW. / ST1M / 28542 / 23 / 1 - 2023-10-16, 15:03:58 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCIT
2. lIEP.C. / uuuo .' 154590 / 23 - 2023-10-09, 09:44:42
KW. / SI1M / 28172 / 23 / 1 - 2023-10-09, 12:31:00 - WYKRESLENIE WSZCZECIA EGZEKUCIT
3. nEp.c. / lnm: /154559 / 23 - 2023-10-09, 09:28:10
3.1 DZ. KW. [ ST1M / 28169 / 23 / 1 - 2023-10-09, 12:29:25 - WYKRESLENIE WSZCZECIA EGZEKUCIT
DZ. KW. / SI1M / 33020 / 23 / 1 - 2023-12-18, 09:44:00 - WP1S OGLOSZENIA UPADLOSCL

. [N podstawy wpisu
Numer wpisu

[+, 5.6, 8,9, 10,11, 12,
Rodzaj wpisu 13,14, 20
Trese wpisu
Rodzaj zmiany W POLU 3.4.5 UJAWNIONO, ZE DO EGZEKUCI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE) TA KSIEGA WIECZYSTA PRZECIWKD
IDLUZNIKOWI JOLANCIE PAWELKIEWICZ PRZVLACZYL SIE WIERZYCIEL SEWERYN KALUSKI, NA PODSTAWIE TYTULU
Lp. 1. (WYKONAWCZEGO AKTU NOTARIALNEGO SYGN.AKT SAD. REP. A NR 1311/2009 Z DNIA 20.10.2009, TYTULU
WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO DLA WARSZAWY PRAGI POLUDNIE W WARSZAWIE SYGN.AKT SAD. II CO
1538/14 Z DNIA 10.10.2014R, SYGN. AKT KM 361/15
W POLU 3.4.3 UJAWNIONO, ZE DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBJETE) TA KSIEGA WIECZYSTA PRZECIWKOD
0.2 IDLUZNIKOWI JOLANCIE PAWELKIEWICZ PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL MIASTO STOLECZNE WARSZAWA, NA
e PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU OKREGOWEGD WARSZAWA PRAGA W WARSZAWIE Z DNIA 24-06-2014
R., SYGN. AKT II C 1308/10
W POLU 3.4.1.2 UJAWNIONO ZMIANE TRESCI WPISU W TEN SPOSOB,ZE UJAWNIONG IZ EGZEKUCIA PROWADZONA
5. 3. JEST 2 UDZIALU 1/2 CZESCI W NIERUCHOMOSCI OBJETE) TA KSIEGA A NIE 2 CALE) NIERUCHOMOSCI A TAKZE W
[TYM POLU ORAZ W PODRUBRYCE 3.4.5 JAKO WIERZYCIELA UJAWNIONOC KRZYSZTOFA WITKOWSKIEGO W MIEISCE
ISTANISLAWA SZPERLIKA
W POLU 3.4.4 UJAWNIONO, ZE DO EGZEKUC)I Z UDZIALU 1/2 CZESCI W NIERUCHOMOSCI DBIETE) TA KSIEGA
WIECZYSTA PRZECIWKD DLUZNIKOWI JOLANCIE MIROSLAWIE PAWELKIEWICZ PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL
[ASEKURACIA SP. Z 0.0. W SOPOCIE DZIALAJAC NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO DLA
WARSZAWY PRAGI POLUDNIE W WARSZAWIE Z DNIA 8-05-2012 R., SYGN. AKT II NC 608/12 OPATRZONY KLAUZULA
WYKONALNOSCI W DNIU 18-07-2012 R.; SYGN. AKT KM 960/16
W POLU 3.4.4 UJAWNIOND, ZE DO EGZEKUCI Z UDZIALU 1/2 CZESCI W NIERUCHOMOSCI OBJETE] TA KSIEGA,
WIECZYSTA PRZECIWKC DLUZNIKOWI JOLANCIE MIROSEAWIE PAWELKIEWICZ PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL
[ASEKURACIA SP. Z 0.0. W SOPOCIE DZIALAJAC NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO DLA
WARSZAWY PRAGI POLUDNIE W WARSZAWIE Z DNIA 13-06-2012 R., SYGN. AKT IT NC 555/12 OPATRZONY KLAUZULA|
[WYKONALNOSCI W DNIU 8-12-2014 R.; SYGN. AKT KM 959/16
W POLU 3.4.4 UJAWNIONO, ZE DO EGZEKUC) Z UDZIALU 1/2 CZESCI W NIERUCHOMOSCI OBJETE) TA KSIEGA
WIECZYSTA PRZECIWKO DLUZNIKOWI JOLANCIE MIROSLAWIE PAWELKIEWICZ PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL
IMIEJSKIE PRZEDSIEBIORSTWO WODOCIAGOW [ KANALIZACIL W M.ST. WARSZAWA NA PODSTAWIE TYTULU
WYKONAWCZEGO SADU REIONOWEG DLA WARSZAWY PRAGL POLUDKIE W WARSZAWIE Z DHIA 2006-04-29
SYGN. AKT 1 NC 4267/08 DPATRZONY KLAUZULA WYKONALNOSCI W DNIU 1
i PODRUBRYCE 3.4.4 UAWNIONG, 7E DO EGZEKUCI 2 UDZIALU 172 CZESCH W NIERUCHOMOSCT OBJETE] TA
SIEGA WIECZYSTA P W1 JOLANCIE Z PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL
W 1 KANALIZACII W M.ST. WARSZAWIE SPOLKA AKCYINA NA PODSTAWIE|
VTt W SADU DLA PRAGI POLUDNIE W WARSZAWIE Z DNIA 2013-05-
08, SYGN. AKT If NC 1391/13
[W PODRUBRYCE 3.4.4 UJAWNIONO, ZE DO EGZEKUCII Z UDZIALU 1/2 CZESCI W NIERUCHOMOSCI OBJETE) TA
[KSIEGA WIECZYSTA PRZECIWKO JOLANCIE PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL
[KOMORNIK w)owv PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY PRAGI POLUDNIE - MAREK Poumsn NA
PRZY SADZIE PRAGI
OLUDNIE MARKA POLANSKIEGO 2 DNTA 201505 09, SYGN. AKT KM 876/15, SYGN. AKT KM xsza/n
[W PODRUBRYCE 3.4.4 UJAWNIONO, ZE DO EGZEKUC) Z UDZIALU 1/2 CZESCI Z NIERUCHOMOSCI 0BJ
[KSIEGA WIECZYSTA PRZECIWKO DEUZNIKOWI JOLANCIE MIROSLAWIE PAWELKIEWICZ PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL
5.5 [MIEJSKIE PRZEDSIEBIORSTWO WODOCIAGOW 1 KANALIZACH W M.ST. WARSZAWIE SPOLKA AKCYINA NA PODSTAWIE,
s LU W EGO SAD! PRAGI POLUDNIE W WARSZAWIE Z DNIA 25-04~
2015R., SYGN. AKT Il HC 1106/15 OPATRZONY xuuzuu\ WYKONALNOSCI W DNIU 17-09-2015 R. SYGN. AKT KM
64/17
w PODRUBRYCE 3.4.5 UJAWNIONO, ZE DO EGZEKUC)I Z UDZIALU 1/2 CZESCI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE) TA
CSIEGA WIECZYSTA FRZECIWKD DLUZNIKOWE JOLANGIE MIROSLAWIE PAWELKIEWICZ PRIVLACZYL SIE WIERZYCIEL
Lp. 10. ZTOF WITKOWSKI T EWA W] oU
WARSZAWA PRAGA Il WYDZIAL CYWILAY 2 DNIA 17,06, zoz&m SYGN. AKT I1 C 535/14 OPATRZONY KLAUZULA
[WYKONALNOSCI W ONIU 27.09.2021R. SYGN. AKT KM 157/22
(zwiazek Nazwa, siedzibs, REGON) p. 1. [MIASTO STOLECZNE WARSZAWA, WARSZAWA, 015253640
nna 0soba prawina lub jednostka niebedaca 0s0ba prawna (nazwa, siedziba, REGON) |Lp. 1. [ASEKURACIA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, SOPOT, 150125137
nna osoba prawna lub jednostka niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) |Lp. 2. o 0SCIA, SOPOT, 190129137
inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca 0soba prawna (nazwa, siedziba, REGON, |,
IKRS) e
Inna os0ba prawna lub Jednostka organizacy]na niebedaca 0soba prawna (nazwa, sieaziba, REGON, | 4 MIEJSKIE PRZEDSIEBIORSTWO WODOCIAGOW T KANALIZACIT W M.ST. WARSZAWIE SPOEKA AKCYINA,
KRS) bt WARSZAWA, 015314758, 0000146138
inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) [Lp. 5.
Inna 0s0ba prawna lub jednostka organizacy)na niebedaca 0saba prawna (nazwa, siedziba, REGON, |, g MIEJSKIE PRZEDSIEBIORSTWO WODOCIAGOW T KANALIZACIT W M.ST. WARSZAWIE SPOLKA AKCYINA,
{k=s) i WARSZAWA, 015314758, 0000146138
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL)
[EWA WITKOWSKA , 55111300965
DZIAE IV - HIPOTEKA
Numer hipoteki 1 15,16, 17, 18
|Rodza) hipoteki [HIPOTEKA PRZYMUSOWA
[Suma (slownie), waluta 146002,00 (STO CZTERDZIESCI SZESC TVSIECY DZIEWIECDZIESIAT DWA) ZE
Udzial (numer udzialu w prawie) Lp- 1. 2
|ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI OBJETYCH NAKAZEM ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM
[Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnesc) Lp. 1. i [Z DNIA 13.06.2012 R. W SPRAWIE II NC 859/12 WYDANYM PRZEZ SAD REJONOWY DLA WARSZAWY
|PRAGI POLUDNIE W WARSZAWIE 1T WYDZIAL CYWILNY
[Wierzyciel hipoteczm
[ivna osoba prawna fub Jednstka organizacyjno hiebedaca esaba prawna (nazwa, Siedcis, REGON. | 3 SPOLKA Z TALNOSCIA, SOPOT, 190129137, 0000149560
Numer hipoteki (roszczenia 12
Rodzaj hipoteki (roszczenia) [HIPOTEKA PRZYMUSOWA
[Suma (slownie), waluta 150000,00 (STO PIECDZIESIAT TYSIECY) Zt
Udzial (numer udzialu w prawie) Lp. 1. z
[WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z PRZEDWSTEPNE) UMOWY SPRZEDAZY Z DNIA 20 PAZDZIERNIKA 2009
|Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzyteinosci / wierzyteinosc) Lp. 1. 1 IR. SPORZADZONE) PRZED NOTARIUSZEM PAWLEM MATUSIAKIEM W KANCELARII NOTARIALNE) W
[WARSZAWIE ZA REF. A NR 1311/2009 0 ZWROT ZADATKU WRAZ Z USTAWOWYMI ODSETKAMI
Wierzydiel
|Osaba €2na (Imi ierwsze nazwisko, ojca, imig¢ matki, PESEL) |Lp 1. ISEWERYN KALUSKI, ANDRZ \NNA, 87041810256
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Wypis z ewidencji gruntow ] ) ]
U[JI"GSZCZGI'I}-' WYpPIsS Z I"EJ'EStI'LI gruntow
Jednostka rejestrowa gruntdw GA43
Obreb ewidencyjny: STARY KONIK (141207 _5.0014)
Jednostka ewidencyjna: HALINOW - OBSZAR WIE)SKI
Powiat: miniski
Waojewddztwo: mazowieckie
Grupa rejestrowa: 7

Prawa i formy wiasnosci

Rodzaj prawa,
Lp. | wladania lub Udziat Podmiot Udziaty zwiazane Dau“:g::is:a“a
gospodarowania

PAWELKIEWICZ
JOLANTA MIROSLAWA
Mdres: DZIECIELINY BA,
04-745 WARSZAWA
1. whasnosd 12 Plet: zefiska , PESEL:
BO0T0500068
Aodzice: ALEKSANDER ,
MIECZTSLAWA,
Status osoby: Zyjaca
PAWELKIEWICZ
WIESLAW

1 Mdres: SASKA 57 m. 25,
< wiasnodt 12 03-048 WARSZAWA
Pled: meska
Rodzice: JOZEF , APOLOMIA

Dziatka ewidencyjna

Dziatka o identyfikatorze: 141207 5.0014.8/1 Klasouiytki na dziatce

Mumer dzialki: 8/1 Jednostka rejestrowa: G43 Opis Qzn. Pow. (ha)

Ksiega wieczysta: SILM/00064131/8 inmy teren zabudowany i 0.5236
1. |Adres: STARY KONIK

Uwadgi: -

Dodatkowe informacje: -

Dakumenty potwierdzajace wiasnodd: Umowa sprzedaky Nr Rep. A Powierzchnia dziatki| 0.5236

16463/90 z dnia 07.11.1990r. Powierzchnia klasouzytkdw | 0.5236

Zapisy w ksiedze wieczystej i ewidencji gruntéw sg zgodne

6. Wskazanie przeznaczenia

Przeznaczenie nieruchomoéci ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami:

W przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji 0 warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogéinego
gminy.

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw:

Art. 64.

2. Do dnia wej$cia w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszg ustawg, z
wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych sie do planu ogdlnego gminy, przez plan ogélny gminy nalezy
rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania
plandw ogoinych gminy.

3. Do dnia utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie, w
przepisach ustawy zmienianej w art. 15, art. 19 oraz w art. 12 ustawy zmienianej w art. 37 odnoszacych si¢ do strategii
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rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, przez strategie rozwoju gminy lub strategie rozwoju ponadlokalnego
nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Art. 65.

1. Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia w zycie
planu ogoinego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje sie do nich przepisy
dotychczasowe.

Akt planistyczny Miei | q . i dla miei i St
1 okreslajacy przeznaczenie iejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Stary
terenu Konik (uchwata nr XX1X/188/02 z 2002-05-06).

MN/MR/U - Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
dopuszczeniem zabudowy siedliskowej, funkcji rolniczej i ustugowej

Przeznaczenie okreslone w
1.1 akcie planistycznym
wskazanym powyzej

KUGP- Tereny ulic gtéwnych

2, Pozostate informacje Ograniczenia w zabudowie zgodnie z rysunkiem ponizej

Legenda
dla planu zatwierdzonego uchwatg nr XXIX/1858/02 z dn. 06.05.2002 .
OGOLNE
’
/‘ Granica planu / MNieprzekraczalna linia zabudowy

PRZEZNACZENIA TERENU

Teren drogi dojazdowej Teren drogi lokalnej KUZ|  Teren drogi zbiorezej

Teren zabudowy mieszkaniowej
l@l jednoredzinne] z dopuszczeniem

'l IZJ .
zabudovry siediiskows], funkeji S=i|  Tereny lesne

Tereny ogrodow dziatkowych
relniczej | ushugowej.

Tereny przemystowo-ustugowy Tereny ulic glavinych I::L?Snggjhudow mieszkaniowo-

11
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7. Metodyka oszacowania wartosci nieruchomosci
7.1. Rodzaj okreslanej wartosci
Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:

‘Warto$c rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakgq w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomoSc w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majq stanowczy
Zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey.’

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztéw transakcji kupna—sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg
podatkow i optat.

7.2. Wybér podejscia i metody wyceny

Sposdb wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny niezbedna jest
znajomos$¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos$¢ rynku jest rozumiana
zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.
Wyboru sposobu okre$lenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
= Cel wyceny
Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym
Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci
Zakres wyceny
Dostepnos¢ danych o nieruchomo$ciach podobnych i ich otoczeniu
Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny
Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode pordwnywania parami, ktéra w tym przypadku oddaje aktualng warto$¢ rynkowg przedmiotu
wyceny.

Zgodnie z § 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci ,Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna
jest znajomosc cen transakcyjnych nieruchomo$ci podobnych do nieruchomo$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomo$ci wplywajacych na poziom ich cen.”

§ 8, ust. 1: ,Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomo$c bedacq przedmiotem wyceny, ktdrej cechy
sg znane, kolejno z nieruchomoSciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomoéci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomoS$ci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych
dokonuje sie na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
poréwnan okreslonych w przyjetych skalach”.

W badanym segmencie rynku i przedziale czasowym zmiana cen na rynku nieruchomosci podobnych nie zostata
stwierdzona. W zwigzku z tym ceny transakcyjne nie byty aktualizowane o trend czasowy.

8. Analiza rynku lokalnego

Z uwagi na uwarunkowania planistyczne oraz cechy fizyczne dziatki dla potrzeb wyceny poszukiwano transakcji ‘z wada’,
tj. nieruchomosci, ktére miaty ograniczenia w zabudowie i racjonalnym wykorzystaniu terenu. Odnaleziono transakcje z
przebiegiem gazociggu lub linii napowietrznej wysokiego napigcia wraz z pasem oddziatywania lub cze$ciowo
potozonych na terenach zalewowych, gdzie zabudowa byta niemozliwa. Analiza wykazata, ze ceny takich nieruchomosci
znaczaco rdznig sie od tych bez wad o podobnym przeznaczeniu.
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Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujace cechy rynku lokalnego:

Rodzaj rynku: nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa/ustugowg,

Rodzaj prawa: prawo wtasnosci,

Obszar rynku: gminy Halinéw i Wigzowna

Okres badania cen: od grudnia 2023 do dnia wyceny

W wyniku tego uzyskano zbior 4 transakcji nieruchomo$ciami najbardziej podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej:

1. 04.03.2024  1968/24 Zanecin, Wigzowna 2079 105 000 51
2. 29.01.2024  373/2024 Jozefin, Halinow 867 50 000 58
3. 15.03.2024  867/2024 Dtuga Koscielna, Halindw 2000 235000 118
4. 05.12.2023 8166/23 Boryszew, Wigzowna 2961 500 000 169

W wyniku dalszej analizy ustalono, ze cechami rynkowymi majacymi wptyw na przedziat cenowy sa: powierzchnia dziatki,
lokalizacja, ksztatt dziatki i dostep do mediow:

Przy okre$laniu wielkosci wag rynkowych positkowano sie analiza wykonang za pomoca regresji liniowej,
doswiadczeniem na innych rynkach nieruchomo$ci gruntowych oraz analizg preferenciji nabywcéw nieruchomosci

Okreslono nastepujace cechy rynkowe majace wptyw na cene nieruchomosci gruntowych:

1 Powierzchnia dziatki 40%
2 Lokalizacja 20%
3 Dostep do mediow 40%

Suma 100%

Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztattowanie cen transakcyjnych

2
1 Powierzchnia dziatki  40% 1 Wplyw nalwartosc ma pOW|erzchn'|al dziatki — im wieksza dziatka
tym cena jednostkowa za 1 m? roénie
0
2 Przy ocenie tej cechy w szczegoinosci wzigto pod uwage:
- pofozenie na lokalnym rynku wzgledem centrum,
2 Lokalizacja 10% 1 - odlegtos¢ do gtdwnych ulic, komunikacji,
- odlegtos¢ od placdwek handlowo-ustugowych i uzytecznosci
0 publicznej.
2
4 Dostep do mediéw 40% 1 Petny dostep do mediéw lub wybrane
0

2 - najlepszy stan cechy, 0— najgorszy stan cechy

13
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9. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
9.1. Okreslenie wartosci nieruchomosci

Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw nieruchomosci porownawczych

Powierzchnia dziatki 1 1 0 1 1
Lokalizacja 1 1 1 1 1
Dostep do mediow 1 0 1 1 1

Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej w podejsciu poréwnawczym

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m2 powierzchni dziatki. Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci
okreslono podej$ciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Cene minimalng Cmin = 51 ztim?
Cene maksymalng Cmax = 169 zi/m?

AC = Crax = Crmin = 169 z/m2- 51 zl/m?= 118 zlim?

Rdznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi

Udziat cechy w AC Poprawki
Cechy Zakres kwotowy Liczb dziats
(wagi) udziatu cechy w AC | H'6ZPa prze ;,'a OW | Skok poprawki [2]
(] poprawki
Powierzchnia dziatki 40% 47 2 24
Lokalizacja 20% 24 2 12
Dostep do mediow 40% 47 2 24
Suma 100% 118

W przedstawionej tabeli warto$ci podane sq w zaokragleniu do petnych ztotych

Biorac pod uwage zbior praw do nieruchomosci bedacych przedmiotem poréwnan oraz przypisane im cechy — procedura
okre$lenia warto$ci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli:
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Powierzchnia dziatki 40% 47 47 0 47 0 0
Lokalizacja 20% 24 12 0 0 0 0
Dostep do mediéw 40% 47 24 24 0 0 0
Suma 100% 118 24 47 0 0
Cena zl/im? 51 58 118 169
Cena z uwzgl. poprawek zt/m?2 75 105 118 169
Wartos$¢ rynkowa 1 m2 (zt/m?) 117
Powierzchnia uzytkowa wycenianego gruntu (m?) 5236
Warto$¢ rynkowa wycenianego prawa wlasnosci 612 612
nieruchomosci gruntowej (zf)

Przyjeto:
612 600
stownie: sze$cset dwanascie tysiecy szescset ztotych

9.2. Okreslenie wartos$ci - udziatu

Ustalania warto$ci utamkowej czesci nieruchomosci dokonano zgodnie z trescig art. 1009 kpc, ktory stanowi, ze: ,w razie
Skierowania egzekucji do utamkowej czesci nieruchomo$ci opisowi i oszacowaniu podlega cafa nieruchomos¢”, a ,sumg
oszacowania takiej czesci jest odpowiednia cze$S¢ sumy oszacowania cafej nieruchomosci.” (Art. 313.6 Prawa
upadtosciowego: do sprzedazy utamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majq przepisy art. 1004, art.
1009, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego)

Dlatego tez warto$¢ rynkowa udziatu wielkoSci 2 cze$ci w prawie wiasno$ci nieruchomosci okreslono jako iloczyn
warto$ci rynkowej okreslonej w punkcie 9.1. operatu oraz wielko$ci udziatu:

612 600 zt * 2 = 306 300 zt

Przyjeto:
306 300
stownie: frzysta szesSc tysiecy trzysta ztotych

15
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10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Warto$é rynkowa nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z dziatki o nr ewid. 8/1, o powierzchni 5236 m2,
potozonej w miejscowosci Stary Konik, gmina Halinéw, powiat minski, wynosi w zaokragleniu:

612 600
stownie: szes¢set dwanascie tysiecy szeséset ztotych

Warto$¢é rynkowa udziatu wynoszacego ¥z cze$ci nieruchomosci wynosi w zaokragleniu: ;
W 7
/

306 300 |
stownie: trzysta szes¢ tysiecy trzysta ztotych /

11. Klavzule i ograniczenia

1)  Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ jest okre$lona na dzieh 14 marca 2024 roku.

2) Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w dniu 14 marca 2024 roku, wtedy takze autorka dokonata
ogledzin nieruchomosci.

3) Przyjeto, ze wszystkie udzielone wyceniajacej informacje sg zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed nig
zadnych faktdw mogacych wptyngé na wynik niniejszej opinii 0 wartosci.

4)  Autorka nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach wieczystych.

5)  Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12 miesigcy od
daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapityby okolicznoéci, o ktérych mowa w art. 154 ust.1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

6) Aktualno$¢ opinii moze potwierdzi€ jej autorka zgodnie z art. 156 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

7)  Wyceniajaca o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w procesie
sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w cato$ci lub w cze$ciach dostarczonych jej dokumentow.

8)  Okre$lona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen nieruchomosci.

9) Warto$¢ prawa ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT

10) Od dnia przekazania operatu szacunkowego autorka wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci za udostepnienie
osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie danych poufnych oraz danych osobowych wynikajacych
bezposrednio, jak tez posrednio z tego opracowania..

Opinig o wartosci wykonata:
Agnieszka Krol
Rzeczoznawczyni Majagtkowa
uprawnienia zawodowe nr 5409




Nieruchomos¢ gruntowa, dz. ewid. 8/1
Stary Konik, gm. Halindw, powiat miriski Warszawa, 10.05.2024

ZALACZNIKNR 1

Opinia indywidualna dotyczaca wartosci nieruchomosci i %2 udziatu w nieruchomosci
dla wymuszonej sprzedazy

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy okre$la warto$¢ - kwote pieniezna, ktérg mozna otrzymaé z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w okoliczno$ciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod presjq konieczno$ci sprzedazy.
Przy okre$laniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage to, ze zbywca znajduje sie w sytuacii
przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt krétki, aby mozna byto
uzyskac cene rynkowa.
Warto$¢ ta réwniez powinna odzwierciedlag:

— kwote, jakg gotdw jest zaakceptowac sprzedajacy przy sprzedazy wymuszonej;

— konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy majatkowemu, a nie okoliczno$ci, w jakich

dziatatby hipotetyczny sprzedajacy wedtug definicji wartosci rynkowej.

Warto$¢ te okreslono na podstawie wartosci rynkowej oraz wspdiczynnika wyliczonego na bazie $rednich kwot
odzyskiwanych w toku egzekuciji nieruchomosci. Licytacja nieruchomos$ci w postepowaniu egzekucyjnym odbywa sie z
ceng wywotawcza wynoszaca ¥ warto$ci. Jezeli pierwsza licytacja nie doszta do skutku, wyznaczana jest druga z ceng
wywotawczg wynoszacg 2/3 wartosci oszacowania. Z przedstawionej procedury wynika, iz wartos¢ dla sprzedazy
wymuszonej wynosi najczesciej powyzej 2/3 wartosci i rzadko przekracza % wartosci oszacowania. W zwigzku z
powyzszym zakres zmiennosSci dla wymuszonej sprzedazy okre$lono pomiedzy 0,66 a 0,85 wartosci rynkowe;.

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, iz na wysoko$¢ ceny nabycia majg wptyw takie okolicznosci jak:
—  koniunktura na rynku nieruchomosci
—  aktywnos¢ lokalnego rynku
—  atrakeyjno$¢ lokalizacii
—  rodzaj nieruchomosci
Dla kazdej z tych cech okreslono wage oraz oceniono wyceniang nieruchomo$¢ w kontekscie ww. cech.
Wspdtczynnik okreslono na poziomie 0,70.
Przyjeto zatem spodziewang warto$¢ nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci Stary Konik, gmina Halindw,
sktadajacej sie z dziatki ewidencyjnej oznaczonej numerem 8/1, w sytuacji wymuszonej sprzedazy

612 600 zt - 0,70 = 428 820 zt

Po zaokragleniu:
428 800 zt
stownie: czterysta dwadziescia osiem tysiecy osiemset ztotych

Spodziewana warto$¢ w sytuacji wymuszonej sprzedazy ¥ udziatu:
306 300 zt * 0,70 = 214 410 zt

Po zaokragleniu:

214 400 zt
stownie: dwiescie czternascie tysiecy czterysta ztotych

Podana wyzej warto$¢ udziatu w sytuacji wymuszonej sprzedazy dotyczy zaréwno sytuacji sprzedazy catej
nieruchomosci, jak i sprzedazy tylko udziatu. W obrocie rynkowym sprzedaz udziatow wystepuje w ograniczonym
zakresie i dotyczy zwykle transakcji pomiedzy osobami spokrewnionymi (sprzedaz udziatéw migdzy cztonkami rodziny,
spadkobiercami) lub nabycie udziatu w drodze. W obu tych przypadkach transakcije te nie majg charakteru rynkowego i
nie moga by¢ podstawa do ustalenia zaleznosci, czy utamek udziatu odpowiada jego realnej wartosci rynkowej. Sytuacja,
analogiczng do niniejszego postepowania moze by¢ nabycie udziatu w drodze licytacji komorniczej, gdzie cena
wywotawcza odpowiada % warto$ci wyliczonego przez rzeczoznawce udziatu.
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