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rzeczoznawca majątkowy      
o wycena nieruchomości  
o doradztwo majątkowe 
o świadectwa charakterystyki energetycznej budynków 
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S Z A C U N K O W Y 
 
 

w sprawie określenia 
 
 

WARTOŚCI  RYNKOWEJ  PRAWA  WŁASNOŚCI  LOKALU  MIESZKALNEGO 

NR  339,  STANOWIĄCEGO  ODRĘBNĄ  NIERUCHOMOŚĆ   

O  POWIERZCHNI  UŻYTKOWEJ  51,79 m² 

 

 

LOKALIZACJA – m.st. WARSZAWA,  dzielnica  WOLA 

ul.  SZULBORSKA 3/5,  obręb  6-07-11,  os.  ULRYCHÓW 

 
 

Kw Nr WA4M/00423192/8 

Właścicielka 
nieruchomości 

lokalowej 
Joanna Górka w upadłości  

Oszacowana 
wartość rynkowa 
prawa własności, 

według aktualnego 
stanu i aktualnego 

poziomu cen 

1.001.620 zł  
jeden milion jeden tysiąc sześćset dwadzieścia złotych 

 
 

wartość dla wymuszonej sprzedaży 

751.220 zł 
siedemset pięćdziesiąt jeden tysięcy dwieście dwadzieścia złotych 

Operat  

sporządził  

 9 listopada 2025 r. 



Operat szacowania wartości rynkowej prawa własności lokalu mieszkalnego   ............. Warszawa Wola ul. Szulborska 3/5 m 339 

Wojciech Burkacki – rzeczoznawca majątkowy, biegły sądowy 
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com 

 - 2 -

SPIS TREŚCI 
1. PODSTAWY FORMALNO PRAWNE ....................................................................................................................... 4 

1.1. ZAMAWIAJĄCY ..................................................................................................................................................... 4 
1.2. WYKONAWCA ...................................................................................................................................................... 4 
1.3. PODSTAWA SPORZĄDZENIA WYCENY ................................................................................................................. 4 
1.4. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY ............................................................................................................................ 4 
1.5. CEL WYCENY ........................................................................................................................................................ 4 
1.6. DATY ZWIĄZANE Z WYCENĄ................................................................................................................................. 5 
1.7. PODSTAWY PRAWNE WYCENY ............................................................................................................................ 5 
1.8. PODSTAWY FORMALNE ....................................................................................................................................... 5 
1.9. ŹRÓDŁA DANYCH O NIERUCHOMOŚCI ................................................................................................................. 5 

2. OPIS STANU NIERUCHOMOŚCI ............................................................................................................................ 6 
2.1. STAN PRAWNY ..................................................................................................................................................... 6 
2.2. PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ................................................................................................ 7 
2.3. LOKALIZACJA ORAZ OPIS PRZEDMIOTU WYCENY ................................................................................................ 9 

3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY ...................................................................................................................... 12 
3.1. WSKAZANIE RODZAJU OKREŚLONEJ WARTOŚCI ................................................................................................ 12 
3.2. PROCEDURA SZACOWANIA ............................................................................................................................... 13 
3.3. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE CELU I SPOSOBU WYCENY ................................................. 15 
3.4. OPIS WYCENIANEGO LOKALU POD KĄTEM CECH RYNKOWYCH ........................................................................ 18 

4. WYCENA WARTOŚCI PRAWA DO LOKALU ......................................................................................................... 19 
4.1. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJĘTYCH DLA OKREŚLENIA CENY ŚREDNIEJ .................................................................. 19 

4.1.1. Obliczenie ceny średniej ............................................................................................................................ 19 
4.1.2. Określenie zakresu współczynników korygujących ................................................................................... 20 

4.2. OKREŚLENIE WAG CECH RYNKOWYCH ............................................................................................................... 20 
4.3. OKREŚLENIE WARTOŚCI JEDNOSTKOWEJ I KOŃCOWEJ ..................................................................................... 21 

5. WNIOSKI KOŃCOWE .......................................................................................................................................... 21 
6. OKREŚLENIE WARTOŚCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAŻY .................................................................................. 22 
7. UWAGI I ZASTRZEŻENIA ..................................................................................................................................... 23 
8. ZAŁĄCZNIKI ........................................................................................................................................................ 23 

 

 
 
  



Operat szacowania wartości rynkowej prawa własności lokalu mieszkalnego   ............. Warszawa Wola ul. Szulborska 3/5 m 339 

Wojciech Burkacki – rzeczoznawca majątkowy, biegły sądowy 
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com 

 - 3 -

WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO  
 

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 339 o powierzchni użytkowej 51,79 m², składający się z 
przedpokoju, jednego pokoi, salonu z aneksem kuchennym, łazienki i schowka, znajdujący się na 2 piętrze 
(3 kondygnacji), w budynku wielolokalowym, 10-klatkowym, 7-11-kondygnacyjnym. 

Nieruchomość położona jest w m.st. Warszawa, dzielnicy Wola, przy ul. Szulborskiej 3/5, w 
obrębie 6-07-11, na os. Ulrychów.  

 
Zakres wyceny – prawo własności przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z prawem własności 

ułamkowej części gruntu i współwłasności części wspólnych budynku, wg aktualnego stanu i poziomu cen. 
 
 
Właścicielka w lokalu –  Joanna Górka w upadłości. 
 Każdoczesnemu właścicielowi lokalu mieszkalnego przysługuje w 5179/3364244 częściach prawo 
własności gruntu (Kw Nr WA4M/00392348/00), na którym posadowiony jest budynek oraz w takich 
samych częściach prawo współwłasności wszelkich części budynku i innych urządzeń, które służą do 
wspólnego użytku ogółu mieszkańców. Każdoczesnemu właścicielowi lokalu nr 339 przysługuje prawo do 
korzystania z przylegającej do niego loggii o pow. 5,47 m².  

Kw Nr WA4M/00423192/8 w Sądzie Rejonowym dla Warszawy-Mokotowa, X Wydział Ksiąg 
Wieczystych.  
 
 
Cel wyceny – określenie wartości rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedaży) prawa własności 
przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z prawami związanymi w celu ustalenia przez syndyka masy 
upadłości ceny wywoławczej do jego sprzedaży w trybie przewidzianym w ustawie z dnia 28.02.2003 r. 
Prawo upadłościowe. 
 
 
Daty związane z wyceną: 
 data sporządzenia wyceny –       09.11.2025 r. 
 data, na którą określono stan przedmiotu wyceny –    03.11.2025 r. 
 data, na którą określono wartość –      09.11.2025 r. 
 data wizji lokalnej –        03.11.2025 r. 
 
 
Oszacowana wartość rynkowa: 
1.001.620 zł 
jeden milion jeden tysiąc sześćset dwadzieścia złotych 
 
 
Operat sporządził: 
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1. PODSTAWY FORMALNO PRAWNE 
1.1. ZAMAWIAJĄCY 

Wojciech Makuć – syndyk masy upadłości Joanny Górki 

ul. Szulborska 3/5 m 339 

01-104 Warszawa 

PESEL: 79111500028 

 
 
 
 
 
1.2. WYKONAWCA 

Wojciech Burkacki – rzeczoznawca majątkowy (up. zaw. nr 2957), biegły sądowy  

ul. Skarbka z Gór 15L m 12 

03-287 Warszawa 

 

 
 
 
 
1.3. PODSTAWA SPORZĄDZENIA WYCENY 

Podstawą wykonania operatu szacunkowego jest zlecenie ustne z dnia 27.10.2025 r., na wykonanie 

czynności niezbędnych dla oszacowania nieruchomości lokalowej. 

 
 
 
 
 
 
1.4. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY  

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 339 o powierzchni użytkowej 51,79 m², składający się z 

przedpokoju, jednego pokoi, salonu z aneksem kuchennym, łazienki i schowka, znajdujący się na 2 

piętrze (3 kondygnacji), w budynku wielolokalowym, 10-klatkowym, 7-11-kondygnacyjnym. 

Nieruchomość położona jest w m.st. Warszawa, dzielnicy Wola, przy ul. Szulborskiej 3/5, w obrębie 6-

07-11, na os. Ulrychów. 

 

Zakresem wyceny objęte jest prawo własności przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z 

prawem własności ułamkowej części gruntu i współwłasności części wspólnych budynku, wg aktualnego 

stanu i poziomu cen. 

  
 

 
 
 
 
1.5. CEL WYCENY 

Określenie wartości rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedaży) prawa własności przedmiotowego 

lokalu mieszkalnego wraz z prawami związanymi w celu ustalenia przez syndyka masy upadłości ceny 

wywoławczej do jego sprzedaży w trybie przewidzianym w ustawie z dnia 28.02.2003 r. Prawo 

upadłościowe. 
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1.6. DATY ZWIĄZANE Z WYCENĄ 

 data sporządzenia wyceny –        09.11.2025 r. 

 data, na którą określono stan przedmiotu wyceny –     03.11.2025 r. 

 data, na którą określono wartość –       09.11.2025 r. 

 data wizji lokalnej –         03.11.2025 r. 
 

 
1.7. PODSTAWY PRAWNE WYCENY 

 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z 

późniejszymi 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 późniejszymi 

zmianami), 

 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postępowania Cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z 

późniejszymi zmianami), 

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

 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. 

poz. 1984), 

 Ustawa z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadłościowe (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 794), 

 Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny 

nieruchomości (Dz. U. 2023 poz. 1832), 
 Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie biegłych sądowych 

(Dz. U. Nr 15 z dnia 26.01.2005 r., poz. 133). 

 
 
 
 
1.8. PODSTAWY FORMALNE 

 Krajowe Standardy Wyceny (KSW) PFSRM,  

 „Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia porównawczego” – Mieczysław Prystupa, wyd. 

Polska Federacja Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych. 

 
 
 
 
1.9. ŹRÓDŁA DANYCH O NIERUCHOMOŚCI 

 oględziny nieruchomości przeprowadzone w dniu 03.11.2025 r.; 

 Informacje i dokumentacja otrzymana od Zamawiającego; 

 Urząd Miasta st. Warszawy, Biuro Geodezji i Katastru, Dział Rejestru Cen i Wartości Nieruchomości, 

ul. Sandomierska 12; 

 Sąd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, X Wydział Ksiąg Wieczystych; 

 http://ekw.ms.gov.pl; 

 http://bip.warszawa.pl; 
 https://mapa.um.warszawa.pl; 

 https://warszawa.e-mapa.net; 

 Uchwała Nr LVI/1669/2009 Rady Miasta stołecznego Warszawy z dnia 28 maja 2009 r. w sprawie 

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Olbrachta; 

 Informacje zebrane z lokalnego rynku nieruchomości lokalowych. 
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2. OPIS STANU NIERUCHOMOŚCI 
2.1. STAN PRAWNY 

Nieruchomość lokalowa nr 339 położona przy ul. Szulborskiej 3/5, uregulowana jest w księdze 

wieczystej Kw Nr WA4M/00423192/8, prowadzonej przez X Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu 

Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa (załącznik). 

Według Działu II księgi właścicielami nieruchomości, na zasadach wspólności ustawowej 

małżeńskiej, są Joanna i Tomasz małż. Górka, na podstawie umowy ustanowienia odrębnej własności 

lokalu oraz sprzedaży tego lokalu wraz ze związanymi z nim prawami, podziału do korzystania i 

pełnomocnictwo z dnia 24.11.2010 r., Rep. A Nr 8020/2010 (załącznik). 

Tomasz Górka zmarł w dniu 19.04.2021 r., a spadek po nim nabyła z mocy ustawy z 

dobrodziejstwem inwentarza w całości żona Joanna Patrycja Górka, co stwierdzone zostało aktem 

poświadczenia dziedziczenia z dnia 24.04.2025 r., Rep. A Nr 1382/2025 (załącznik).  
 

Każdoczesnemu właścicielowi lokalu mieszkalnego przysługuje w 5179/3364244 częściach 

prawo własności gruntu, na którym posadowiony jest budynek oraz w takich samych częściach prawo 

współwłasności wszelkich części budynku i innych urządzeń, które służą do wspólnego użytku ogółu 

mieszkańców. Każdoczesnemu właścicielowi lokalu nr 339 przysługuje prawo do korzystania z 

przylegającej do niego loggii o pow. 5,47 m². 

 
W Dziale III widnieją wzmianki o wnioskach: 

1. REP.C. / KOMO / 143423 / 25 - 2025-09-09, 11:49:26 

1. 1 DZ. KW. / WA4M / 68407 / 25 / 1 - 2025-09-09, 12:34:18 - WPIS WSZCZĘCIA EGZEKUCJI 

2. REP.C. / KOMO / 80773 / 25 - 2025-05-21, 15:19:28 

2. 1 DZ. KW. / WA4M / 41958 / 25 / 1 - 2025-05-22, 10:23:21 - WPIS WSZCZĘCIA EGZEKUCJI 

3. REP.C. / KOMO / 80756 / 25 - 2025-05-21, 15:11:17 

3. 1 DZ. KW. / WA4M / 41953 / 25 / 1 - 2025-05-22, 10:19:21 - WPIS WSZCZĘCIA EGZEKUCJI 

4. DZ. KW. / WA4M / 86452 / 25 / 1 - 2025-10-23, 12:06:12 - WPIS OGŁOSZENIA UPADŁOŚCI 

5. DZ. KW. / WA4M / 80907 / 25 / 1 - 2025-10-09, 13:37:31 - ZMIANA ROSZCZENIA O ROCZNĄ OPŁATĘ 

PRZEKSZTAŁCENIOWĄ Z TYTUŁU PRZEKSZTAŁCENIA UŻYTKOWANIA WIECZYSTEGO WE WŁASNOŚĆ 

6. DZ. KW. / WA4M / 37613 / 25 / 1 - 2025-04-29, 12:06:45 - WPIS OSTRZEŻENIA O NIEZGODNOŚCI TREŚCI KW 

Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM 

oraz wpis: 

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WŁAŚCICIELA GRUNTU O OPŁATĘ PRZEKSZTAŁCENIOWĄ W ODNIESIENIU DO 

KAŻDOCZESNEGO WŁAŚCICIELA NIERUCHOMOŚCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O 

PRZEKSZTAŁCENIU PRAWA UŻYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTÓW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W 

PRAWO WŁASNOŚCI TYCH GRUNTÓW. 

 
W Dziale IV w[pisana jest jedna wzmianka o wniosku: 

1. DZ. KW. / WA4M / 32286 / 25 / 1 - 2025-04-08, 14:30:38 - ZMIANA HIPOTEKI UMOWNEJ 

oraz: 

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA do kwoty 572.169,75 ZŁ - ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOŚCI BANKU 

WYNIKAJĄCYCH Z UMOWY KREDYTU, UMOWA KREDYTU HIPOTECZNEGO NR DK/KR-HIP/37203/10 Z DNIA 23 

CZERWCA 2010 ROKU WRAZ Z PÓŹNIEJSZYMI ZMIANAMI. Rodzaj zmiany: W ZWIĄZKU Z ANEKSEM Z DNIA 15 

LIPCA 2011 ROKU DO UMOWY KREDYTU W POLU 4.4.1.2 ZMIENIONO SUMĘ HIPOTEKI, W POLU 4.4.1.3 SUMĘ 

SŁOWNIE, W POLU 4.4.1.5.A RODZAJ ODSETEK, A W POLU 4.4.1.8 WIERZYTELNOŚĆ I STOSUNEK PRAWNY. 

 

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

się w załącznikach niniejszego opracowania. 
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 W dniu 21.10.2025 r. Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydział 

Gospodarczy, w sprawie o sygn. akt WA2M/GU/1327/2025 ogłosił upadłość dłużnika, którym jest 

Joanna Górka, PESEL 79111500028, jako osoby fizycznej nieprowadzącej działalności gospodarczej 

(załącznik). 

 

 

Budynek nr 3/5 posadowiony jest na działkach ewidencyjnych nr: 3/3 (1.745 m²) i 6/1 (8.824 

m²) z obrębu 6-07-11 m.st. Warszawy o łącznej powierzchni 10.569 m², stanowiących nieruchomości 

gruntową, której stan prawny uregulowany jest w Kw Nr WA4M/00392348/0.  

 
 
źródło: mapa.um.warszawa.pl 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.2. PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 

Działki nr 3/3 i 6/1 położone są na obszarze, w którym obowiązuje Uchwała Nr LVI/1669/2009 Rady 

Miasta stołecznego Warszawy z dnia 28 maja 2009 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Olbrachta. 

Zgodnie z rysunkiem planu działki znajdują się na obszarze oznaczonym symbolem 58 MW(U) - 

tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub usługowej. 
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źródło: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp/dane/Plany/Wola/17.01_2_plan.pdf 

 

 

 
źródło: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp/dane/Plany/Wola/17.01.pdf 
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2.3. LOKALIZACJA ORAZ OPIS PRZEDMIOTU WYCENY 

Wola jest jedną z osiemnastu dzielnic m.st. Warszwy. Zajmuje obszar 19,26 

km². Jej granice stanowią południowo-zachodnie tereny Żoliborza 

Przemysłowego, północna strona obwodowej linii kolejowej ze stacją 

Warszawa Gdańska, Al. Jana Pawła II, Al. Jerozolimskie, linia WKD, 

południowa strona linii kolejowej na odcinku Warszawa Włochy - Warszawa 

Zachodnia, zachodnia strona Lasku na Kole oraz północno-zachodnia strona 

Al. Armii Krajowej. 

Na Woli mieszka 139 tysięcy osób. Wola, to dzielnica wypełniona po brzegi historią. Spotyka się 

ją niemal na każdym kroku; przypominają o niej pomniki, cmentarze, ulice oraz miejsca owiane 

legendą. Tutaj, u zbiegu obecnych ulic: Elekcyjnej, Obozowej i Okopowej, mniej więcej przed 400 laty 

odbywały się wolne elekcje, na których szlachta wybierała kolejnych królów polskich. Piękną 

patriotyczną kartę w historii Woli zapisał generał Józef Sowiński, który broniąc Warszawy w 1831 roku 

przez wojskami rosyjskimi, zginął na Reducie Wolskiej.  

 W czasach gdy Wola była przemysłowym przedmieściem Warszawy, w jej krajobrazie 

dominowały wiatraki, fabryki, browary, gorzelnie i cegielnie. Z biegiem czasu pojawił się przemysł 

ciężki.  

Już w dwudziestoleciu międzywojennym prawdziwymi potentatami były: Towarzystwo Aukcyjne 

„Norblin”, Bracia Buch, Fabryka Taboru Kolejowego, Tramwajowego i Samochodowego Towarzystwa 

Przemysłowego Zakładów Mechanicznych „Lilpop, Rau i Loewenstein”. To dzięki nim dzisiejsze wolskie 

zabytki są przede wszystkim zespołami przemysłowymi. 

Przez ostanie lata Wola zmieniła swoje oblicze. Likwidowane są powoli zaniedbania 

architektoniczne. Dzielnica obecnie przeżywa swój renesans. Z ośrodka przemysłowego nabiera 

znaczenia centrum biznesu, handlu i usług. Część dawnych zakładów przemysłowych upadła, a budynki 

po nich i tereny, które zajmowały całkowicie zmieniają swój charakter. W miejscu byłych Zakładów 

Radiowych im. M. Kasprzaka dziś mają siedziby: Bank Gospodarki Żywnościowej i Kredyt Bank (źródło: 

http://bip.warszawa.pl). 

 
lokalizacja nieruchomości na tle dzielnicy, źródło: https://www.google.pl/maps 
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Przedmiotowa nieruchomość zlokalizowana jest na os. Ulrychów. 

Ulrychów to jeden z obszarów Miejskiego Systemu Informacyjnego (MSI) położony w zachodniej 

części warszawskiej dzielnicy Wola. Granice Ulrychowa wyznaczają ważne arterie komunikacyjne: od 

południa: ul. Wolska, od wschodu: częściowo Aleja Prymasa Tysiąclecia, od północy i zachodu: ul. 

Górczewska (wzdłuż której biegnie linia metra). Graniczy z innymi obszarami Woli, takimi jak: Odolany 

(na zachodzie i północy), Koło (na wschodzie), Czyste (na południowym wschodzie). Ponadto, 

zachodnia część Ulrychowa sąsiaduje z dzielnicą Bemowo. 

Ulrychów jest bardzo dobrze skomunikowany z resztą Warszawy, głównie dzięki: 

 II linii metra – na terenie osiedla znajduje się stacja M2 Ulrychów (przy centrum handlowym Wola 

Park). 

 Rozwiniętej sieci linii tramwajowych i autobusowych, kursujących m.in. wzdłuż ulic Wolskiej, 

Górczewskiej i Alei Prymasa Tysiąclecia. 

 Bliskość dużych dróg ułatwia również komunikację samochodową. 

 

Charakterystyka Osiedla Ulrychów: 

Ulrychów charakteryzuje się jako zielona, spokojniejsza i bardziej mieszkalna część Woli, z wyraźnym 

akcentem na tereny rekreacyjne i historyczne. 

Tereny Zielone i Rekreacja: 

Park im. Edwarda Szymańskiego: to jeden z największych parków w tej części Warszawy, 

oferujący liczne alejki, stawy, plac zabaw i tereny do aktywnego wypoczynku. 

Park Moczydło: również duży i popularny park z charakterystycznymi pagórkami, stawami oraz 

ścieżkami biegowymi i rowerowymi. 

Park im. gen. Józefa Sowińskiego: znajduje się tu odrestaurowany amfiteatr, który działa w 

ramach Wolskiego Centrum Kultury. 

Osiedle jest więc atrakcyjne dla osób ceniących sobie bliskość przyrody i możliwości aktywnego 

spędzania czasu na świeżym powietrzu. 

 

Historia i zabytki: 

Nazwa Ulrychów pochodzi od historycznych Ogrodów Ulrichów – dużego, przedwojennego 

gospodarstwa ogrodniczego, słynnego ze szklarni i nowatorskich upraw (np. ananasów). Współczesny 

Ulrychów zachował tę „zieloną” tradycję. Na terenie Ulrychowa znajdują się ważne obiekty o 

charakterze historycznym i religijnym: 

 Cmentarz Powstańców Warszawy (największy w Polsce cmentarz wojenny). 

 Cmentarz Wolski (rzymskokatolicki). 

 Cmentarz Prawosławny na Woli z cerkwią św. Jana Klimaka. 

 Jedyny w Polsce Cmentarz Karaimski. 

 

Architektura i infrastruktura: 

Zabudowa osiedla to mieszanka starszych, powojennych bloków mieszkalnych (często z lat 70.) 

oraz licznych, nowoczesnych osiedli deweloperskich, które intensywnie powstawały w XXI wieku. 

Osiedle jest dobrze rozwinięte pod względem infrastruktury handlowo-usługowej. Znajduje się 

tu duże centrum handlowe Wola Park, a także liczne mniejsze sklepy, dyskonty oraz punkty usługowe 

rozsiane wzdłuż głównych ulic (Górczewska, Wolska). 

Ulrychów ma także rozwiniętą bazę edukacyjną (przedszkola, szkoły podstawowe i licea) oraz 

medyczną (przychodnie POZ). 
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Ulrychów to obszar o mieszkaniowym i rodzinnym charakterze, łączący dobrą dostępność 

komunikacyjną (metro) z dużą ilością terenów zielonych i bogatą, choć często tragiczną, historią. 

 

Szacowany lokal nr 339 położony jest na II piętrze w budynku przy ul. Szulborskiej 3/5. 

Budynek znajduje się na terenie dzielnicy Wola, w obrębie obszaru MSI Ulrychów. Jest to lokalizacja 

otoczona zielenią (bliskość parków) oraz dobrą infrastrukturą. 

Wiele źródeł wskazuje, że jest to część większego kompleksu mieszkalnego, często określana 

jako "Sawa Dom". Jest to nowe budownictwo. Budowa rozpoczęła się w kwietniu 2007 roku, a 

zakończyła zimą 2009 roku. 

Budynek posiada zmienną ilość kondygnacji nadziemnych: 7-11. Posiada również dwie 

kondygnacje podziemne - garaż. 

W budynku znajduje się 366 lokali mieszkalnych i 392 miejsca parkingowe. 

Standard wykonania określany jest jako podwyższony standard lub apartamentowiec, z cechami 

takimi jak reprezentacyjne lobby, recepcja, ochrona/monitoring oraz zastosowanie dodatkowego 

wyciszenia między lokalami. 

Budynek jest wyposażony w windy, a osiedle jest ogrodzone i strzeżone. Mieszkania posiadają 

zazwyczaj balkony, loggie lub tarasy. 

Budynek posiada 10 klatek schodowych. Usytuowany jest na planie kwadratu z wewnętrznym 

dziedzińcem zagospodarowanym w formie zielonych skwerów z ławkami oraz placów zabaw dla dzieci.   

 
widok na budynek od strony południowej z zaznaczonym  lokalem nr 339, źródło: https://ukosne.um.warszawa.pl 

 

Lokal mieszkalny nr 339 usytuowany jest na drugim piętrze (trzeciej kondygnacji nadziemnej), w 

obrębie południowego skrzydła budynku. Mieszkanie posiada funkcjonalny, jednokondygnacyjny układ, 

na który składają się: przedpokój, jedna sypialnia (pokój), przestronny salon połączony z aneksem 

kuchennym, łazienka oraz dodatkowy schowek. Do części mieszkalnej przynależy również loggia, 

stanowiąca strefę rekreacyjną, wykończona na podłodze gresem. Wszystkie okna w lokalu, 
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zapewniające dobre doświetlenie, skierowane są na stronę południową. W zakresie wykończenia, na 

podłogach w pokojach i salonie z aneksem kuchennym ułożona jest drewniana klepka. Ściany są 

wykończone na biało, tynkowane z gładzią, z dekoracyjnymi akcentami w salonie – jedna ściana jest 

wyłożona płytkami z piaskowca, a druga pokryta tapetą. W łazience i w strefie aneksu kuchennego na 

podłodze zastosowano terakotę; ściany w łazience pokrywa glazura do sufitu, a wyposażenie obejmuje 

wannę, kompakt WC i umywalkę. Grzejniki w lokalu są stalowe typu Purmo. Drzwi wewnętrzne 

posiadają elementy przeszkleń. Nieruchomość podłączona jest do mediów z sieci miejskiej (w tym 

centralnego ogrzewania); istotnym elementem jest brak doprowadzenia gazu do lokalu. 

 

Na podstawie oględzin przyjęto, że standard wykończenia lokalu jest na poziomie średnim.  

 

 

 

 
 
3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY 
3.1. WSKAZANIE RODZAJU OKREŚLONEJ WARTOŚCI 

Określono wartość rynkową dla aktualnego sposobu użytkowania (WRU) – jest to wartość rynkowa 

lokalu, który w dalszym ciągu będzie wykorzystywany zgodnie z aktualnym sposobem jego 

użytkowania. Oznacza to, iż najbardziej prawdopodobne wykorzystanie lokalu jest: 

 fizycznie możliwe, 

 odpowiednio uzasadnione, 

 prawnie dopuszczalne, 

 ekonomicznie opłacalne, 

 zapewniające najwyższą wartość wycenianej nieruchomości lokalowej. 

 
Zgodnie z Krajowymi Standardami Wyceny (KSW) PFSRM, dla szacowanego lokalu optymalny 

sposób użytkowania jest jednocześnie aktualnym sposobem użytkowania, więc dla tego sposobu 

zostanie dokonane oszacowanie wartości rynkowej. 

 
 Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny KSWP1 wartość rynkowa (WR) stanowi najbardziej 

prawdopodobna cena możliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny przy przyjęciu zastępujących 

założeń:  

 strony umowy są od siebie niezależne, nie działają w sytuacji przymusowej oraz miały stanowczy 

zamiar zawarcia umowy, 

 upłynął czas niezbędny do wyeksponowania lokalu na rynku i do wynegocjowania warunków 

umowy. 

 

Interpretacja definicji wartości rynkowej: 

 najbardziej prawdopodobna cena oznacza wyrażoną w pieniądzu kwotę, którą rozsądnie biorąc, 

można uzyskać w transakcji rynkowej w dniu, na który została określona wartość, 

 możliwa do uzyskania na rynku oznacza, iż wartość lokalu jest wielkością szacowaną, a nie kwotą 

ściśle określoną z góry lub faktycznie zapłaconą ceną. 

 w dniu wyceny stawia wymóg, aby wartość rynkowa była właściwa w danym momencie, na który 

została określona. Wartość podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz 

uwarunkowania istniejące na datę określenia wartości. 
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Zgodnie z art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomościami wartość rynkową nieruchomości 

stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać za nieruchomość w transakcji 

sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają 

stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie znajdują się 

w sytuacji przymusowej.  

  
Wartość rynkową określa się bez uwzględnienia kosztów transakcji kupna-sprzedaży oraz 

związanych z nią podatków i opłat. 

 
 
 
 
3.2. PROCEDURA SZACOWANIA 

Przy wyborze podejścia i metody wyceny kierowano się zasadami określonymi w art. 154 ustawy o 

gospodarce nieruchomościami. 

 Art. 154: Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości 

dokonuje rzeczoznawca majątkowy, uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie 

nieruchomości, funkcje wyznaczona dla niej w planie miejscowym, stopień wyposażenia w urządzenia 

infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostępne dane o cenach nieruchomości 

podobnych. 

 Uwzględniając stan rynku lokalnego (ilość zawartych transakcji dotyczących zbycia prawa 

własności lokali mieszkalnych), dla określenia wartości rynkowej lokalu dla aktualnego sposobu 

użytkowania zastosowano: 

 podejście porównawcze, 

 metodę korygowania ceny średniej. 

Podejście porównawcze zgodnie z art. 153 ust.1. Ustawy o gospodarce nieruchomościami 

stanowi: Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że 

wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były przedmiotem 

obrotu rynkowego. Wartość nieruchomości koryguje się ze względu na cechy różniące te nieruchomości 

i ustala z uwzględnieniem zmian poziomu cen w skutek upływu czasu. Podejście porównawcze stosuje 

się, jeżeli są znane ceny nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej.  

 Istotą podejścia porównawczego jest to, że racjonalnie myślący inwestor nie zapłaci za lokal 

więcej od sumy, za którą mógłby nabyć lokal o takich samych lub zbliżonych cechach. 

 W podejściu porównawczym podstawową czynnością jest zebranie danych o transakcjach 

sprzedaży dokonanych w badanym okresie na określonym wcześniej rynku lokalnym, a następnie ich 

weryfikacja ze względu na wiarygodność transakcji oraz stopień porównywalności pod względem cech 

wspólnych z lokalem podlegającym wycenie. 

 
 Przy metodzie korygowania ceny średniej – zgodnie z §8 pkt. 2 Rozporządzenie Ministra 

Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomości (Dz. U. 2023 poz. 

1832) (…) do porównań przyjmuje się co najmniej kilkanaście nieruchomości podobnych, które były 

przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji 

oraz cechy tych nieruchomości. Wartość nieruchomości określa się w drodze korekty średniej ceny 

nieruchomości podobnych w zbiorze stanowiącym podstawę wyceny współczynnikami korygującymi 

wynikającymi z oceny wycenianej nieruchomości w odniesieniu do przyjętej skali ocen poszczególnych 

cech rynkowych, z uwzględnieniem położenia ceny średniej w przedziale pomiędzy ceną minimalną i 

ceną maksymalną. 
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 Na podstawie źródeł wymienionych w pkt. 1.9. niniejszego operatu, a przede wszystkim 

informacji o cenach uzyskanych z analizy aktów notarialnych dotyczących umów sprzedaży lokali 

mieszkalnych przeprowadzono niżej opisaną procedurę wyceny z zastosowaniem metody korygowania 

ceny średniej: 

1. Ustalono rynek lokalny, na którym znajduje się wyceniany lokal, w szczególności poprzez 

określenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen: 

- rodzaj rynku: rynek wtórny prawa własności lokali mieszkalnych, 

- obszar rynku: dzielnica Wola – obręb ewidencyjny 6-07-11 i obręby sąsiednie.  

- okres badania cen transakcyjnych: rok 2025 (transakcje dostępne do daty określenia wartości). 

2. Ustalono cechy rynkowe wpływające w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen na rynku lokali 

mieszkalnych. 

3. Określono liczbę i wagi cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z rynku lokalnego. 

  
Przyjęto założenie, iż wartość rynkowa szacowanego lokalu mieści się pomiędzy ceną minimalną 

(Cmin) a ceną maksymalną (Cmax), jakie znajdują się w zbiorze transakcji przyjętym do porównania, a 

ponadto: 

 przy przyjęciu powyższych warunków brzegowych zastosować należy w procesie szacowania ogólną 

metodę interpolacji, 

 w przypadku, gdy wyceniany lokal posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech lokalu o cenie 

maksymalnej lub gorsze od cech lokalu o cenie minimalnej, należy stosować metodę ekstrapolacji. 

4. Opisano wyceniany lokal pod kątem cech rynkowych. 

5. Opisano lokal o cenie minimalnej (Cmin) i lokal o cenie maksymalnej (Cmax) w kontekście cech 

rynkowych. 

6. Określono cenę średnią (Cśr) z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy czynników korygujących: C୫୧୬Cś୰  ≤  u୧ ≤  C୫ୟ୶Cś୰  

Powyższy zakres zapewni, że wartość rynkowa lokalu znajduje się pomiędzy Cmin i Cmax. 

 
7. Określono zakres współczynników korygujących poszczególnych cech. 

Poszczególne współczynniki korygujące określa się osobno dla każdej cechy rynkowej podając zakres 

ich dopuszczalnych wartości w następujący sposób:  

× ௜ܽ݃ܽݓ  ൬ܥ௠௜௡ܥś௥ ൰ ≤ ௜ݑ ≤ ௜ܽ݃ܽݓ × ൬ܥ௠௔௫ܥś௥ ൰ 

 
8. Określono jednostkową wartość rynkową wg wzoru: 

௑ܹ  = ś௥ܥ × ෍ ௜௡ݑ
௜ୀଵ ×  ܭ

gdzie: 

Wx – wartość rynkowa 1m2 powierzchni użytkowej lokalu,  

Ui – wartości współczynników odzwierciedlających ocenę lokalu w aspekcie cech rynkowych, oznacza wielkość i–tego 

współczynnika korygującego, 

Cśr – średnia cena transakcyjna 1m2 powierzchni lokalu,  

k – liczba współczynników odpowiadająca określonej wcześniej liczbie cech rynkowych nieruchomości. 

K – współczynnik korekcyjny (z zakresu 0,9 – 1,1) stosowany w przypadku szczególnych cech rynkowych lokalu 

szacowanego, wykraczających poza zbiór. 



Operat szacowania wartości rynkowej prawa własności lokalu mieszkalnego   ............. Warszawa Wola ul. Szulborska 3/5 m 339 

Wojciech Burkacki – rzeczoznawca majątkowy, biegły sądowy 
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com 

 - 15 - 

Należy podkreślić, że liczba współczynników jest równa określonej wcześniej liczbie cech rynkowych 

lokalu na danym rynku lokalnym. 

 

Zakres sumy współczynników korygujących wynika z konieczności zachowania założenia mówiącego, że 

wartość szacowana powinna znaleźć się pomiędzy: 

௠௜௡ܥ  ≤ ௑ܹ ≤  ௠௔௫ܥ

 

Po uwzględnieniu wzoru: 

௑ܹ  = ś௥ܥ × ෍ ௜௡ݑ
௜ୀଵ  

Otrzymamy: ܥ௠௜௡ ≤ ś௥ܥ × ෍ ௜௡ݑ
௜ୀଵ ≤ ௠௔௫ܥ  

Dzieląc obie strony nierówności przez Cśr ograniczamy zakres sumy współczynników korygujących, co 

przedstawia poniższy wzór: ܥ௠௜௡ܥś௥ ≤ ෍ ௜௡ݑ
௜ୀଵ ≤ ś௥ܥ௠௔௫ܥ  

 
Ostateczna wartość rynkowa prawa własności lokalu obliczona zostanie wg wzoru:  ஼ܹ௅ = ௑ܹ × ܲ 

gdzie: 

WX –  wartość rynkowa 1 m² powierzchni użytkowej lokalu, 

P –  powierzchnia użytkowa lokalu (51,79 m²). 

 

 

 

 

 

 

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

Analizy rynku dokonano na podstawie posiadanych danych rynkowych, dotyczących transakcji i ofert 

sprzedaży lokali mieszkalnych na wolnym rynku. Za rynek lokalny przyjęto obszar dzielnicy Wola, a w 

szczególności osiedla Ulrychów i lokale znajdujące się w obrębie 6-07-11 i sąsiednich. Główna cecha 

porównywalności – bliska lokalizacja, stan prawny oraz powierzchnia użytkowa (45-60 m²).  

 
Ogólna charakterystyka rynku i lokalizacja: 

Rynek nieruchomości na warszawskiej Woli w 2025 roku pozostaje jednym z najbardziej 

dojrzałych, chłonnych i dynamicznych w stolicy. Dzielnica ta charakteryzuje się wyjątkowym 

zróżnicowaniem, łącząc intensywny rozwój nowoczesnego centrum biznesowego (okolice Mirowa i 

Czystego) ze spokojniejszymi, dominująco mieszkaniowymi obszarami. W ramach tej dzielnicy, osiedle 

Ulrychów stanowi kluczową, zieloną enklawę. Jest to obszar o ugruntowanej funkcji mieszkaniowej, 

ceniony przez mieszkańców za wysoką koncentrację terenów rekreacyjnych, takich jak Park 

Szymańskiego i Park Moczydło, oraz za pełną infrastrukturę. Czynnikiem fundamentalnie 

wzmacniającym atrakcyjność Ulrychowa jest jego skomunikowanie, zwłaszcza dzięki dostępowi do II 

linii metra (stacja Ulrychów). 
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Analiza popytu: 

W 2025 roku popyt na Woli, a w szczególności na Ulrychowie, utrzymuje się na stabilnym, 

wysokim poziomie. W kontekście rynkowym można wyróżnić dwa główne segmenty nabywców: 

Popyt własnościowy (rodzinny): na Ulrychowie jest on szczególnie silny i stabilny. Nabywcy to 

głównie rodziny z dziećmi, poszukujące mieszkań 3- i 4-pokojowych. Decydujące czynniki to bliskość 

zieleni, pełen dostęp do placówek edukacyjnych oraz komfort szybkiego dojazdu do centrum metrem. 

Ulrychów jest postrzegany jako kompromis między miejskim życiem a spokojem. 

Popyt inwestycyjny: nadal jest to ważny motor napędowy rynku, szczególnie w segmencie 

mikroapartamentów i mniejszych mieszkań (1- i 2-pokojowych) zlokalizowanych w zasięgu stacji metra. 

Inwestorzy traktują Wola jako bezpieczny port inwestycyjny, oczekując stabilnej stopy zwrotu z najmu 

krótko- i długoterminowego. Ewentualne programy wsparcia kredytowania hipotecznego (jeśli zostaną 

wprowadzone) oraz stabilizacja stóp procentowych będą dodatkowo wzmacniać popyt. 

 

Analiza podaży: 

Podaż na Woli w 2025 roku jest coraz bardziej ograniczona z uwagi na kurczące się tereny 

inwestycyjne. 

Rynek pierwotny: nowe inwestycje deweloperskie koncentrują się głównie na 

zagospodarowywaniu ostatnich dostępnych działek lub redefinicji terenów poprzemysłowych, często w 

formie projektów mixed-use1. Na samym Ulrychowie podaż nowych lokali ma charakter dopełniający, z 

deweloperami koncentrującymi się na projektach o podwyższonym standardzie, z naciskiem na 

bezpieczeństwo (ochrona, monitoring) oraz estetykę części wspólnych. 

Rynek wtórny: podaż jest stabilna i bardzo zróżnicowana. Obejmuje zarówno starsze zasoby 

mieszkaniowe (bloki z lat 70. i 80.), jak i mieszkania z pierwszej fali nowoczesnego budownictwa (po 

roku 2000). Różnorodność ta wymaga od rzeczoznawców ostrożnej segmentacji i analizy standardu 

wykonania. 

 

Trendy cenowe i prognoza średnich cen: 

Wola plasuje się w czołówce najdroższych dzielnic w Polsce. 

Średnie ceny: średnia cena transakcyjna na Ulrychowie jest zwykle nieco niższa niż w ścisłym 

centrum Woli (okolice ronda Daszyńskiego), ze względu na większą ilość starszych zasobów. 

Prognozowana średnia cena dla nowoczesnego budownictwa na Ulrychowie w 2025 roku kształtować się 

będzie w przedziale 14.000 – 16.000 zł/m², przy czym mieszkania o wysokim standardzie, z widokiem 

na park lub w bezpośredniej bliskości metra, osiągają stawki rzędu 17.000 – 20.000 zł/m². 

Kierunek trendów: przewiduje się stabilizację cen na wysokim poziomie lub umiarkowany 

wzrost (3-6%) w perspektywie roku 2025. Wzrost ten jest napędzany zarówno inflacją kosztów 

budowy, jak i utrzymującym się, zdrowym popytem, który przewyższa ograniczoną podaż. 

 

Perspektywy i zagrożenia: 

Perspektywy dla Ulrychowa są pozytywne i związane przede wszystkim z efektem utrwalenia się 

znaczenia II linii metra, co gwarantuje stałą premię za lokalizację. Dalsza rewitalizacja i modernizacja 

starszych zasobów oraz otoczenia parkowego będą podnosić ogólną jakość życia i atrakcyjność 

inwestycyjną. 

                                              
1 Projekty mixed-use (z ang. „mieszanego użytkowania”) to inwestycje, które łączą w jednej przestrzeni kilka różnych funkcji — 
najczęściej mieszkaniową, biurową, handlową, usługową, rekreacyjną i kulturalną. Zamiast budować osobne osiedla, centra handlowe 
czy biurowce, tworzy się wielofunkcyjne kompleksy, w których ludzie mogą mieszkać, pracować, robić zakupy i spędzać wolny czas. 
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Zagrożenia dla rynku to głównie czynniki makroekonomiczne i administracyjne. Największym 

ryzykiem jest długotrwały brak nowych terenów inwestycyjnych, co intensyfikuje presję cenową. 

Ponadto, potencjalnie wysokie koszty kredytu (mimo oczekiwanej stabilizacji stóp) mogą ograniczyć 

dostępność kredytów dla nabywców z niższym wkładem własnym, spowalniając dynamikę transakcji. 

 

Rynek na Ulrychowie w 2025 roku to rynek sprzedającego, charakteryzujący się dużą 

stabilnością wartości, napędzany przez popyt rodzinny i inwestycyjny, z kluczowym wyróżnikiem w 

postaci terenów zielonych i doskonałej komunikacji. 
 

Nabywcy wybierający dzielnicę Wola kierują się przede wszystkim czynnikami związanymi z 

centralnością i dynamiką życia miejskiego. Najważniejszym kryterium jest dostępność komunikacyjna, 

w szczególności bliskość stacji II linii metra (M2), co ma kluczowe znaczenie dla osób pracujących w 

Centralnym Obszarze Biznesowym lub biurowcach na samej Woli. Popyt koncentruje się na nowym 

budownictwie (po 2000 roku) lub na projektach o podwyższonym standardzie. Standardem 

wymaganym, szczególnie w centralnych rejonach dzielnicy, jest osiedle zamknięte, monitorowane, z 

ochroną lub recepcją oraz gwarancja miejsca parkingowego w garażu podziemnym, co jest niezbędne w 

gęstej zabudowie miejskiej. Mieszkania muszą być nowoczesne pod względem rozwiązań technicznych i 

estetycznych. 

Rynek na Ulrychowie jest bardziej wyspecjalizowany i kieruje się preferencjami cenionymi przez 

rodziny i osoby poszukujące kompromisu. Kluczowe cechy generujące najwyższą premię cenową na 

tym osiedlu to: 

Zieleń i bliskość rekreacji: jest to najważniejszy czynnik wyróżniający Ulrychów. Nabywcy 

chętnie płacą więcej za bezpośrednią bliskość Parku Szymańskiego i Parku Moczydło. Poszukiwane są 

mieszkania z widokiem na zieleń lub na starannie zaprojektowane, wewnętrzne patia osiedlowe, a 

preferowane są lokalizacje odsunięte od hałasu głównych arterii. 

Typologia mieszkań: w przeciwieństwie do reszty Woli, gdzie popyt inwestycyjny faworyzuje 

małe lokale, na Ulrychowie silny jest popyt własnościowy. Najbardziej poszukiwane są mieszkania 3- i 

4-pokojowe o metrażach rodzinnych (powyżej 65 m²), które zapewniają przestrzeń dla rodzin z 

dziećmi. 

Funkcjonalność mieszkania: mieszkania muszą posiadać duże loggie lub tarasy, które są 

traktowane jako przedłużenie przestrzeni dziennej, szczególnie przy braku własnego ogródka. Dużą 

wagę przykłada się do optymalnej ekspozycji słonecznej (najlepiej południowej lub zachodniej) oraz 

funkcjonalnych, dwustronnych układów. 

Infrastruktura lokalna: choć zieleń jest ważna, kluczowa jest również pełna infrastruktura 

usługowa (szkoły, przedszkola) oraz szybki dostęp do centrum handlowego Wola Park i lokalnych 

placówek handlowych. 

Należy pamiętać, że czynniki, które obniżają wartość lokalu na Ulrychowie, to przede wszystkim 

bliskość i ekspozycja na duże, głośne ulice (Aleja Prymasa Tysiąclecia, Górczewska) oraz przynależność 

do starszej zabudowy wielkopłytowej wymagającej generalnego remontu. Braki w udogodnieniach, 

takich jak brak miejsca postojowego w garażu podziemnym, są postrzegane jako znacząca wada. 

 

 

Do analizy porównawczej wytypowano transakcje zawarte w roku 2025 dotyczące sprzedaży 

mieszkań znajdujących się w budynkach w obrębie 6-07-11 i obrębach sąsiednich oraz posiadających 

powierzchnie od 45 do 60 m².  



Operat szacowania wartości rynkowej prawa własności lokalu mieszkalnego   ............. Warszawa Wola ul. Szulborska 3/5 m 339 

Wojciech Burkacki – rzeczoznawca majątkowy, biegły sądowy 
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com 

 - 18 - 

Z przeprowadzonej analizy stwierdzono, że na wyselekcjonowanym rynku ceny lokali są 

uzależnione od ich powierzchni, położenia na piętrze, wpływu hałasu oraz standardu wykończenia. 

Bliska lokalizacja względem siebie i lokalu szacowana upoważnia do pominięcia cechy związanej z 

położeniem.  

 W celu przeprowadzenia wyceny zgromadzono następujące dane wyjściowe: 

 informacje o cenach lokali na terenie rynku lokalnego, 

 informacje z dostępnej dokumentacji oraz wizji lokalnej dotyczącej lokalizacji, sąsiedztwa, oraz 

innych elementów cenotwórczych. 

 

Cechy rynkowe lokalu mieszkalnego są to takie atrybuty, co do których można stwierdzić, że 

wpływają na poziom cen na danym rynku lokali. Kryteria wyboru tych cech wynikają zatem z 

rynkowych cech lokali mieszkalnych.  

Dobór cech dostosowany został do najistotniejszych i najważniejszych różnic między lokalem 

szacowanym a lokalami przyjętymi do porównania. Zastosowane cechy najlepiej oddają wpływ na 

szukaną wartość w zestawieniu z rodzajem lokali sprzedanych. 

Analizując zespół cech lokali mieszkalnych wyodrębniono te, które różnicują lokale, i które, jak 

wynika z zachowań kupujących, mają najistotniejszy wpływ na wartość lokalu będącego przedmiotem 

wyceny. Cechy te można uporządkować i opisać następująco: 

 

1. Lokalizacja na piętrze – 

(a) odpowiednia – piętra powyżej 3,  

(b) nieodpowiednia – piętra do 3 włącznie oraz parter. 
 
 
2. Wpływ hałasu – usytuowanie mieszkania względem najbliższych dróg  

(a) bezpośredni – mieszkanie z oknami wychodzącymi na ulicę, 

(b) pośredni – mieszkania z oknami od strony wewnętrznych podwórek lub dróg lokalnych. 
 
 

3. Standard wykończenia lokalu – 

(a) wysoki, 

(b) średni, 

(c) niski. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

3.4. OPIS WYCENIANEGO LOKALU POD KĄTEM CECH RYNKOWYCH 

1. Lokalizacja na piętrze, nieodpowiednia – lokal znajduje się na 2 piętrze. 

2. Wpływ hałasu, pośredni – lokal usytuowany w segmencie południowym, wyeksponowanym na teren 

niezabudowany i oddalony od głównych dróg. 

3. Standard lokalu, średni – mieszkanie wykończone w sposób typowy. 
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4. WYCENA WARTOŚCI PRAWA DO LOKALU 
4.1. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJĘTYCH DLA OKREŚLENIA CENY ŚREDNIEJ 
Tabela 1 

L.p. Data 
transakcji 

Akt 
notarialny 
Rep. A Nr 

Obręb Kondygn
acja 

Powierzchnia 
użytkowa 

lokalu (m²) 

Cena 
transakcyjna 

(zł) 

Cena 
transakcyjna 
za 1 m² pow. 

użytkowej 
(zł) 

1.  13-01-2025 191/25 6-07-10 1 59,93 1.200.000 20.023 
2.  23-01-2025 197/25 6-07-10 3 54,86 1.122.000 20.452 
3.  31-01-2025 1175/25 6-07-07 6 52,93 970.000 18.326 
4.  17-03-2025 953/25 6-07-11 5 55,23 1.200.000 21.727 
5.  23-04-2025 1845/25 6-07-07 2 52,24 1.080.000 20.674 
6.  06-05-2025 1615/25 6-07-07 3 50,63 899.000 17.756 
7.  12-05-2025 3501/25 6-07-07 3 52,66 945.000 17.945 
8.  30-05-2025 2014/25 6-07-07 5 48,57 970.000 19.971 
9.  27-06-2025 6208/25 6-07-07 7 49,14 890.000 18.112 
10.  04-07-2025 5987/25 6-07-07 4 46,54 660.000 14.181 
11.  07-07-2025 21020/25 6-07-07 9 54,80 925.000 16.880 
12.  11-07-2025 1892/25 6-07-10 6 58,08 1.150.000 19.800 
13.  07-07-2025 2607/25 6-07-10 5 48,95 900.000 18.386 
14.  15-07-2025 5584/25 6-07-10 7 59,15 1.170.000 19.780 
15.  22-07-2025 1384/25 6-07-10 3 59,67 1.240.000 20.781 
16.  14-07-2025 2659/25 6-07-10 2 59,69 1.210.000 20.271 
17.  11-08-2025 4002/25 6-07-10 3 53,04 980.000 18.477 
18.  18-08-2025 6398/25 6-07-07 6 49,11 822.000 16.738 
19.  21-08-2025 1070/25 6-07-10 8 59,01 1.420.000 24.064 
20.  29-08-2025 24940/25 6-07-11 5 45,99 800.000 17.395 
21.  29-08-2025 1933/25 6-07-10 5 50,02 1.010.000 20.192 

 
Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostały odrzucone. 

Na podstawie powyższej tabeli określono cenę minimalną oraz cenę maksymalną w próbce 

reprezentacyjnej: 

Cmin = 16.738 zł/m² 

Cmax = 21.727 zł/m² 
Tabela 2 

L.p. CECHY RYNKOWE Parametry cech rynkowych lokalu  
z ceną maksymalną  

1.  Lokalizacja na piętrze odpowiednia 
2.  Wpływ hałasu  pośredni  
3.  Standard lokalu wysoki 
 
Tabela 3 

L.p. CECHY RYNKOWE Parametry cech rynkowych lokalu  
z ceną minimalną  

1.  Lokalizacja na piętrze nieodpowiednia 
2.  Wpływ hałasu bezpośredni  
3.  Standard lokalu niski 
 
 
 
 
4.1.1. Obliczenie ceny średniej ܥś௥ = ଵܥ + ଶܥ + ⋯ + ଵଽ19ܥ  

 

Cśr = 19.141 zł/m² 
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Położenie ceny średniej w przedziale: ܲ௖ś = ஼śೝି஼೘೔೙஼೘ೌೣି஼೘೔೙  
gdzie: 

Pcś – położenie ceny średniej w przedziale 

Cśr – cena średnia ze zbioru nieruchomości podobnych 

Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomości podobnych 

Cmax – cena maksymalna w zbiorze nieruchomości podobnych ܲ௖ś = 19.141 − 16.73821.727 − 16.738 = 0,48 

 
 
 
 
4.1.2. Określenie zakresu współczynników korygujących 

 

Granica dolna (Gd) = C୫୧୬Cś୰  =  16.73819.141 = 0,87 

 

Granica górna (Gg) =      C୫ୟ୶Cś୰  =  21.72719.141 = 1,13 

 
 
 
 
 
 
4.2. OKREŚLENIE WAG CECH RYNKOWYCH 

Do wyznaczenia wag cech rynkowych posłużono się analizą preferencji nabywców nieruchomości. 

Preferencje określono na podstawie informacji o lokalnym rynku gromadzonym we własnym zakresie 

oraz od pośredników w obrocie nieruchomościami.  
Tabela 4 

L.p. CECHY RYNKOWE 
PROCENTOWY WPŁYW NA WARTOŚĆ 

LOKALU  
(WAGI CECH) 

1.  Lokalizacja na piętrze 20 
2.  Wpływ hałasu 30 
3.  Standard lokalu 50 

 RAZEM 100 
 

Tabela 5 

L.p. CECHY RYNKOWE PARAMETRY CECH RYNKOWYCH 
LOKALU SZACOWANEGO 

1.  Lokalizacja na piętrze nieodpowiednia 
2.  Wpływ hałasu pośredni 
3.  Standard lokalu średni 
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4.3. OKREŚLENIE WARTOŚCI JEDNOSTKOWEJ I KOŃCOWEJ 
Tabela 6 

L.p. Cechy rynkowe 
Waga 

współczynnika 
(%) 

Zakres 
współczynników 
korygujących 

Wartość 
współczynnika 

(ui) 
1.  Lokalizacja na piętrze 20 0,174 – 0,226 0,174 
2.  Wpływ hałasu 30 0,261 – 0,339 0,339 
3.  Standard lokalu 50 0,435 – 0,565 0,4974 

 RAZEM 100 0,87 – 1,13 1,0104 
*0,565 – 0,435 = 0,130 
0,130 x 0,48 = 0,0624 
0,435 + 0,0624 = 0,4974 
 
Na podstawie powyższej tabeli określono wartość rynkową 1 m² pow. użytkowej lokalu. Współczynnik 

korekcyjny K przyjęto na poziomie 1,0. 

௑ܹ  = ś௥ܥ × ෍ ௜௡ݑ
௜ୀଵ ×  ܭ

WX = 19.141 zł/m² x 1,0104 = 19.340,07 zł/m² pow. użytkowej 

 
Wartość rynkowa prawa własności lokalu mieszkalnego nr 339 położonego w m.st. Warszawa przy ul. 

Szulborskiej 3/5, obejmująca również prawo do gruntu i części wspólnych budynku, wg aktualnego 

stanu i poziomu cen wynosi: 

 
WCL = 19.340,07 zł/m² x 51,79 m²  

WCL = 1.001.622,22 zł 
 

Wartość ustalono na poziomie               1.001.620 zł 

słownie: jeden milion jeden tysiąc sześćset dwadzieścia złotych 
 
  
 
 
 
 
 
 
5. WNIOSKI KOŃCOWE 
Oszacowana wyżej kwota jest wartością rynkową prawa własności, rozumianą jako najbardziej 

prawdopodobna cena możliwa do osiągnięcia na wolnym rynku. Ze względu na dobrze rozwinięty rynek 

obrotu lokalami mieszkalnymi, z którego można było wyselekcjonować najbardziej porównywalne 

(podobne) lokale mieszkalne, wykorzystano w procesie wyceny metodę korygowania ceny średniej. 

Wartość oszacowana została na podstawie cen transakcyjnych lokali mieszkalnych o powierzchniach od 

45 m² do 60 m², znajdujących się na tym samym osiedlu co nieruchomość szacowana. 
Oszacowana wartość uwzględnia m.in. lokalizację na piętrze, standard wykończenia oraz wpływ 

hałasu, a jednostkowa kwota końcowa zawiera się w przedziale[Cmin., Cmax]. 

 Otrzymaną wartość można uznać za najbardziej prawdopodobną cenę możliwą do uzyskania na 

wolnym rynku, czyli wartość rynkową, wg aktualnego stanu i poziomu cen. 
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6. OKREŚLENIE WARTOŚCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAŻY  
„Wartość dla wymuszonej sprzedaży jest to kwota pieniężna, którą można otrzymać z tytułu sprzedaży 

nieruchomości w przypadku, gdy sprzedający działa pod przymusem oraz w czasie, który jest zbyt 

krótkim, dla spełnienia wymogu odpowiedniego eksponowania nieruchomości na rynku zawartego w 

definicji wartości rynkowej.  

 Przy określeniu wartości dla wymuszonej sprzedaży należy wziąć pod uwagę, że zbywca 

znajduje się w sytuacji przymusowej, co powoduje, że czas eksponowania nieruchomości na rynku jest 

zwykle zbyt krótki, aby uzyskać cenę rynkową.” – Krajowe Standardy Wyceny Podstawy Nr 2 Wartości 

Inne Niż Wartość Rynkowa. 

Przedmiotowa nieruchomość może być przeznaczona do sprzedaży w postępowaniu 

upadłościowym, zatem nie będą spełnione warunki definicji wartości rynkowej. 

W przypadku przedmiotowego lokalu, uwzględniając charakter i lokalizację na rynku lokalnym, 

wartość wymuszoną dla sprzedaży w postępowaniu upadłościowym można przyjąć na poziomie 75% 

oszacowanej wartości rynkowej, w myśl art. 965 kpc: 

 

WRW = 1.001.620 zł x 75% = 751.220 zł 
słownie: siedemset pięćdziesiąt jeden tysięcy dwieście dwadzieścia złotych 

 
 
 
 

OPRACOWAŁ: 
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7. UWAGI I ZASTRZEŻENIA 
 operat zawiera 23 ponumerowane strony, 

 operat sporządzony został wyłącznie dla celu określonego w punkcie 1.5., 

 operat sporządzony został w 1 egzemplarzu z podpisem kwalifikowanym, 

 autor nie ponosi odpowiedzialności za ewentualne zatajone fakty dotyczące stanu prawnego lokalu, 

 operat nie może być kopiowany, udostępniany osobom trzecim ani opublikowany w całości lub w części w 

jakimkolwiek dokumencie bez pisemnej zgody autora; 
 autor nie ponosi odpowiedzialności wobec osób trzecich; 

 ustalona wartość na datę wyceny odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i wynika z przyjętej metodologii, 

dokonanych obliczeń oraz konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy i charakterystyki lokalnego rynku lokali 

mieszkalnych;  

 ustalona wartość lokalu nie uwzględnia podatków i opłat, jakie potencjalny nabywca byłby zobowiązany zapłacić 

w związku z jego nabyciem; 

 rzeczoznawca zastrzega sobie prawo dokonania korekty oszacowania wartości, jeżeli po dacie oddania 

niniejszego operatu ujawnią się okoliczności lub fakty, nieznane mu w chwili sporządzania opracowania, a 

wywierające wpływ na określenie tej wartości; 

 wysokość oszacowanej wartości zależy od czynników zewnętrznych, a w szczególności od sytuacji panującej na 

lokalnym rynku mieszkań. Kwota oszacowania jest zatem kwotą wyliczoną na konkretną datę i w przypadku 

odniesienia jej do innej daty powinna podlegać odpowiedniej aktualizacji; 
 operat został sporządzony zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami 

Wyceny, opracowanymi przez Polską Federację Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

8. ZAŁĄCZNIKI 
 postanowienie o ogłoszeniu upadłości; 

 umowa ustanowienia odrębnej własności lokalu oraz sprzedaży tego lokalu wraz ze związanymi z nim prawami, 

podziału do korzystania i pełnomocnictwo z dnia 24.11.2010 r., Rep. A Nr 8020/2010; 

 akt poświadczenia dziedziczenia z dnia 24.04.2025 r., Rep. A Nr 1382/2025; 

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

 Decyzja Prezesa Sądu Okręgowego w Warszawie i Decyzja Prezesa Sądu Okręgowego Warszawa-Praga w 

Warszawie o ustanowieniu biegłym sądowym na kolejne kadencje; 

 polisa OC rzeczoznawcy majątkowego; 

 dokumentacja fotograficzna. 
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Krajowy Rejestr Zadłużonych

Strona  z 1 2Numer obwieszczenia: 20251021/00552 
krz.ms.gov.pl 

1.  

2.  

3.  

4.  
5.  
6.  

7.  

Obwieszczenie postanowienia o ogłoszeniu upadłości
METRYKA OBWIESZCZENIA

Numer obwieszczenia 20251021/00552

Sygnatura postepowania WA2M/GU/1327/2025

Data obwieszczenia 21.10.2025

PODMIOT

Imię Joanna

Nazwisko Górka

Miejsce zamieszkania Warszawa, Polska / POLAND

Rodzaj podmiotu Osoba fizyczna nieprowadząca działalności gospodarczej

PESEL 79111500028

TREŚĆ OBWIESZCZENIA

Sąd Rejonowy dla m.st.Warszawy w Warszawie, XIX Wydział Gospodarczy, ul. Czerniakowska 100a, 00-454 Warszawa, obwieszcza, że 
postanowieniem z dnia 21 października 2025 roku wydanym w sprawie o ogłoszenie upadłości osoby fizycznej nieprowadzącej 
działalności gospodarczej, którą jest Joanna Górka, PESEL 79111500028, sygnatura akt WA2M/GU/1327/2025, postanowił:

ogłosić upadłość dłużnika, którym jest Joanna Górka, PESEL 79111500028, miejsce zamieszkania: Warszawa, adres Szulborska 3
/5/339, 01-104 Warszawa, jako osoby fizycznej nieprowadzącej działalności gospodarczej;
wezwać wierzycieli upadłego do zgłoszenia wierzytelności syndykowi za pośrednictwem systemu teleinformatycznego 
obsługującego postępowanie sądowe, w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogłoszeniu upadłości 
w Rejestrze; dla wierzycieli, o których mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe, wskazać 
adres do zgłoszenia wierzytelności syndykowi: Przasnyska 7 lok. 143, 01-756 Warszawa ;
wezwać osoby, którym przysługują prawa oraz prawa i roszczenia osobiste ciążące na nieruchomości należącej do upadłego, 
jeżeli nie zostały ujawnione przez wpis w księdze wieczystej, do ich zgłaszania syndykowi za pośrednictwem systemu 
teleinformatycznego obsługującego postępowanie sądowe w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o 
ogłoszeniu upadłości w Rejestrze pod rygorem utraty prawa powoływania się na nie w postępowaniu upadłościowym; dla 
wierzycieli, o których mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe, wskazać adres do 
zgłoszenia praw oraz praw osobistych i roszczeń ciążących na nieruchomości syndykowi: Przasnyska 7 lok. 143, 01-756 
Warszawa ;
wyznaczyć syndyka, którego funkcję będzie pełnić: Wojciech Makuć (numer licencji 37);
wskazać, iż niniejsze postępowanie będzie prowadzone w trybie określonym w art. 491  ust. 1 Prawa upadłościowego;1

wskazać, że podstawą jurysdykcji sądów polskich jest art. 3 ust.1 Rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015
/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie postępowania upadłościowego (Dz. U. UE. L. z 2015 r. Nr 141, str. 19 z późn. zm.), a 
postępowanie ma charakter główny;
przyznać syndykowi, którego funkcję będzie pełnić: Wojciech Makuć (numer licencji 37) zaliczkę na pokrycie kosztów 
postępowania w kwocie 3000,00 (trzy tysiące złotych zero groszy) oraz zarządzić jej niezwłoczną wypłatę tymczasowo ze 
środków Skarbu Państwa - Sądu 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/1571/2025.











































Kancelaria Notarialna
Tomasz Karlowski Notariusz

00-199 Warszawa, 121. Pokoma 2102. U05 WYPIS
9 :21. 22 255 89 so, fax 22 255 39 82,
e-mail: karl0wski@n0tariusze. waw.pl

Repertorium A nr 1382/2025.

AKT PO§WIADCZENIA DZIEDZICZENIA

Dnia dwudziestego czwartego kwietnia roku dWa tysiqce dwudziestego

piqtego (24.04.2025) Tomasz Kar10Wski— notariusz W Warszawie, W sW0jej Kancelarii

Notarialnej W Warszawie przy ulicy Pokornej 2 lokal U05, na p0dstaWie art. 95a ustawy

z dnia 14 lutego 1991 roku PraW0 0 notariacie (tekst jednolity Dz.U. 2.2024 roku,

poz. 1001), p0 sporzqdzeniu W dniu 24 kwietnia 2025 roku protokohl dziedziczenia,

repertorium A nr 1381/2025, -----------------------------------------------------------------------

POSWIADCZA, ZE

§1. Spadek po Tomaszu Gérce, synu Tadeusza i Eugenii, urodzonym W dniu

1 1 marca 1977 roku W Warszawie, zmarlym W dniu 19 kwietnia 2021 roku W Warszawie,

ostatnio zamieszkalym i majqcym miej see zwyklego pobytu W Warszawie przy

ulicy Szulborskiej 3/5 m. 339, posiadajqcym PESEL 77031100018, na podstawie

art. 926 §1 W zwiqzku z art. 933 §2 Kodeksu cywilnego, nabyla Z mocy ustawy

z dobrodziejstwem inWenta.rza W caloéci Zona Joanna Patrycja Gérka, cérka Tadeusza

iK1'yslyny, urodzona W dniu 15 listopada 1979 roku W Warszawie, posiadaj qca

PESEL 79111500028. -------------------------------------------------------------------------------

‘ §2. Koszty sporzqdzenia aktu ponosi Spadkobierczyni. --------------------------

§3. Pobranoz ----------------------------------------------------------------------------

- opiate; za wpis do Rejestru Spadkowego na podstawie art. 95i §3 ustawy z dnia

14 lutego 1991 roku PraW0 0 n0ta1'iaci¢(tekstjedn01i1y Dz. U. 2 2024 roku, poz. 1001)

W wysokoslci okreélonej W §1 rozporzqdzenia Ministra SpraWiedliW0§ci 2 dnia

07 Wrzeénia 2016 roku W sprawie sposobu uiszczania iwysokoslci oplat za wpisy
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prowadzonej przez SĄD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, X WYDZIAŁ KSIĄG WIECZYSTYCH - WA4M

LOKAL STANOWIĄCY ODRĘBNĄ NIERUCHOMOŚĆ

Dział I-O Dział I-Sp Dział II Dział III Dział IV

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI

Nr podstawy
wpisu

Numer bieżący nieruchomości 1 1, 3, 4

Lokal
Nr podstawy
wpisu

Położenie (numer porządkowy / województwo, powiat, gmina,
miejscowość, dzielnica)

Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA,
WOLA

1, 3, 4

Ulica Numer budynku Numer lokalu SZULBORSKA 3/5 339
Identyfikator lokalu 146518_8.0711.6/1.1_BUD.339_LOK
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) HALL - 1, SALON - 1, POKÓJ - 1, KUCHNIA - 1, SCHOWEK - 1, ŁAZIENKA - 1
Kondygnacja 3,0
Przyłączenie - numer księgi wieczystej (nieruchomość, z której
wyodrębniono lokal)

Lp. 1. WA4M / 00392348 / 0

Odrębność (lokal stanowi odrębną nieruchomość) TAK
Pole powierzchni użytkowej lokalu wraz z powierzchnią pomieszczeń
przynależnych

51,7900 M2

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
1 WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI, 2010-01-11, PREZYDENT MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWY, WARSZAWA; 15-20, WA4M/00417245/0

(podstawa oznaczenia, data sporządzenia, nazwa organu, siedziba organu; położenie dokumentu - numer karty akt, położenie dokumentu - numer księgi wieczystej)
DZ. KW./WA4M/00025622/10/001, 2010-11-26 09:10:00, 2011-01-11-13.11.39.312616, NIE, 2-12
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer karty akt)

3 USTALONO SPOSÓB KORZYSTANIA Z OBJĘTEJ NINIEJSZĄ KSIĘGĄ WIECZYSTĄ NIERUCHOMOŚCI WSPÓLNEJ, ZGODNIE Z KTÓRYM KAŻDOCZESNEMU
WŁAŚCICIELOWI LOKALU NR 34 PRZYSŁUGUJE PRAWO DO KORZYSTANIA Z WYŁĄCZENIEM WŁAŚCICIELI POZOSTAŁYCH LOKALI W BUDYNKU Z
PRZYLEGAJĄCEJ DO TEGO LOKALU LOGGII, 2010-11-24, KANCELARIA NOTARIALNA MICHAŁ WALKOWSKI, WARSZAWA; 2-12
(podstawa oznaczenia, data sporządzenia, nazwa organu, siedziba organu; położenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA4M/00025622/10/001, 2010-11-26 09:10:00, 2011-01-11-13.11.39.312616, NIE, 2-12
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer karty akt)

4 WYPIS Z REJESTRU GRUNTÓW, 2009-04-24, PREZYDENT MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWY, WARSZAWA; 425, WA4M/00392348/0
(podstawa oznaczenia, data sporządzenia, nazwa organu, siedziba organu; położenie dokumentu - numer karty akt, położenie dokumentu - numer księgi wieczystej)
DZ. KW./WA4M/00025622/10/001, 2010-11-26 09:10:00, 2011-01-11-13.11.39.312616, NIE, 2-12
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer karty akt)

Powrót
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prowadzonej przez SĄD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, X WYDZIAŁ KSIĄG WIECZYSTYCH - WA4M

LOKAL STANOWIĄCY ODRĘBNĄ NIERUCHOMOŚĆ

Dział I-O Dział I-Sp Dział II Dział III Dział IV

DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ

Spis praw związanych z własnością

Lp. 1. --- Nr podstawy
wpisu

Numer prawa 1 2, 12
Rodzaj prawa UDZIAŁ ZWIĄZANY Z WŁASNOŚCIĄ LOKALU
Wielkość udziału w nieruchomości wspólnej, którą stanowi grunt
oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do
użytku właścicieli lokali

Lp. 1. 5179 / 3364244

Numer księgi wieczystej, z której
wyodrębniono lokal

Numer udziału w prawie w
księdze, z której wyodrębniono
lokal

  WA4M / 00392348 / 0 278

Rodzaj zmiany Lp. 1.

DOKONANO ZMIANY WPISÓW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W ZWIĄZKU Z
PRZEKSZTAŁCENIEM UDZIAŁU W NIERUCHOMOŚCI WSPÓLNEJ NA PODSTAWIE
USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTAŁCENIU PRAWA UŻYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTÓW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
WŁASNOŚCI TYCH GRUNTÓW.

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
2 UMOWA USTANOWIENIA ODRĘBNEJ WŁASNOŚCI LOKALU ORAZ SPRZEDAŻY TEGO LOKALU WRAZ ZE ZWIĄZANYMI Z NIM PRAWAMI, PODZIAŁ DO

KORZYSTANIA I PEŁNOMOCNICTWA, 8020/2010, 2010-11-24, MICHAŁ WALKOWSKI, WARSZAWA; 2-12
(tytuł aktu, numer rep A, data sporządzenia, notariusz – imię/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; położenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA4M/00025622/10/001, 2010-11-26 09:10:00, 2011-01-11-13.11.39.312616, NIE, 2-12
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer karty akt)

12 ZAŚWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTAŁCENIU PRAWA UŻYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTÓW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WŁASNOŚCI TYCH GRUNTÓW, 5758/2020, 2020-04-28, PREZYDENT MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWY;
4211, WA4M/00392348/0
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; położenie dokumentu - numer karty akt, położenie dokumentu - numer księgi wieczystej)
DZ. KW./WA4M/00090367/20/001, 2020-10-27 11:46:00, 2022-01-19-15.18.36.080477, TAK, 4210, WA4M/00392348/0
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer karty akt, położenie wniosku - numer księgi)

Powrót
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prowadzonej przez SĄD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, X WYDZIAŁ KSIĄG WIECZYSTYCH - WA4M

LOKAL STANOWIĄCY ODRĘBNĄ NIERUCHOMOŚĆ

Dział I-O Dział I-Sp Dział II Dział III Dział IV

DZIAŁ II - WŁASNOŚĆ
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / WA4M / 40668 / 25 / 1 - 2025-05-14, 14:19:53 - WPIS WŁASNOŚCI / WSPÓŁWŁASNOŚCI

Właściciele

Lp. 1. --- Nr podstawy
wpisu

Lista wskazań udziałów w prawie (numer udziału w prawie/ wielkość
udziału/rodzaj wspólności)

Lp. 1. 1 1 /1 WSPÓLNOŚĆ USTAWOWA MAJĄTKOWA
MAŁŻEŃSKA

2

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie nazwisko, PESEL) JOANNA PATRYCJA GÓRKA, 79111500028

Lp. 2. --- Nr podstawy
wpisu

Lista wskazań udziałów w prawie (numer udziału w prawie/ wielkość
udziału/rodzaj wspólności)

Lp. 1. 1 1 /1 WSPÓLNOŚĆ USTAWOWA MAJĄTKOWA
MAŁŻEŃSKA

2

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, PESEL) TOMASZ GÓRKA, 77031100018

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
2 UMOWA USTANOWIENIA ODRĘBNEJ WŁASNOŚCI LOKALU ORAZ SPRZEDAŻY TEGO LOKALU WRAZ ZE ZWIĄZANYMI Z NIM PRAWAMI, PODZIAŁ DO

KORZYSTANIA I PEŁNOMOCNICTWA, 8020/2010, 2010-11-24, MICHAŁ WALKOWSKI, WARSZAWA; 2-12
(tytuł aktu, numer rep A, data sporządzenia, notariusz – imię/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; położenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA4M/00025622/10/001, 2010-11-26 09:10:00, 2011-01-11-13.11.39.312616, NIE, 2-12
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer karty akt)

Powrót
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prowadzonej przez SĄD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, X WYDZIAŁ KSIĄG WIECZYSTYCH - WA4M

LOKAL STANOWIĄCY ODRĘBNĄ NIERUCHOMOŚĆ

Dział I-O Dział I-Sp Dział II Dział III Dział IV

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C. / KOMO / 143423 / 25 - 2025-09-09, 11:49:26

1. 1 DZ. KW. / WA4M / 68407 / 25 / 1 - 2025-09-09, 12:34:18 - WPIS WSZCZĘCIA EGZEKUCJI
2. REP.C. / KOMO / 80773 / 25 - 2025-05-21, 15:19:28

2. 1 DZ. KW. / WA4M / 41958 / 25 / 1 - 2025-05-22, 10:23:21 - WPIS WSZCZĘCIA EGZEKUCJI
3. REP.C. / KOMO / 80756 / 25 - 2025-05-21, 15:11:17

3. 1 DZ. KW. / WA4M / 41953 / 25 / 1 - 2025-05-22, 10:19:21 - WPIS WSZCZĘCIA EGZEKUCJI
4. DZ. KW. / WA4M / 86452 / 25 / 1 - 2025-10-23, 12:06:12 - WPIS OGŁOSZENIA UPADŁOŚCI

5. DZ. KW. / WA4M / 80907 / 25 / 1 - 2025-10-09, 13:37:31 - ZMIANA ROSZCZENIA O ROCZNĄ OPŁATĘ PRZEKSZTAŁCENIOWĄ Z TYTUŁU PRZEKSZTAŁCENIA UŻYTKOWANIA
WIECZYSTEGO WE WŁASNOŚĆ

6. DZ. KW. / WA4M / 37613 / 25 / 1 - 2025-04-29, 12:06:45 - WPIS OSTRZEŻENIA O NIEZGODNOŚCI TREŚCI KW Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM

Lp. 1. --- Nr podstawy
wpisu

Numer wpisu 3 13
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

Treść wpisu

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WŁAŚCICIELA GRUNTU O OPŁATĘ
PRZEKSZTAŁCENIOWĄ W ODNIESIENIU DO KAŻDOCZESNEGO WŁAŚCICIELA
NIERUCHOMOŚCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
PRZEKSZTAŁCENIU PRAWA UŻYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTÓW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WŁASNOŚCI TYCH
GRUNTÓW.

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
13 ZAŚWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTAŁCENIU PRAWA UŻYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTÓW

ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WŁASNOŚCI TYCH GRUNTÓW, 5758/2020, 2020-04-28, PREZYDENT MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWY;
4211, WA4M/00392348/0
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; położenie dokumentu - numer karty akt, położenie dokumentu - numer księgi wieczystej)
DZ. KW./WA4M/00090367/20/002, 2020-10-27 11:46:00, 2022-01-19-15.18.36.080477, TAK, 4210, WA4M/00392348/0
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer karty akt, położenie wniosku - numer księgi)
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prowadzonej przez SĄD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, X WYDZIAŁ KSIĄG WIECZYSTYCH - WA4M

LOKAL STANOWIĄCY ODRĘBNĄ NIERUCHOMOŚĆ

Dział I-O Dział I-Sp Dział II Dział III Dział IV

DZIAŁ IV - HIPOTEKA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / WA4M / 32286 / 25 / 1 - 2025-04-08, 14:30:38 - ZMIANA HIPOTEKI UMOWNEJ

Lp. 1. --- Nr podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 2 6, 8
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma (słownie), waluta 572 169,75 (PIĘĆSET SIEDEMDZIESIĄT DWA TYSIĄCE STO SZEŚĆDZIESIĄT
DZIEWIĘĆ 75/100) ZŁ

Wierzytelność i stosunek prawny (numer wierzytelności /
wierzytelność, stosunek prawny) Lp. 1. 1

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOŚCI BANKU WYNIKAJĄCYCH Z UMOWY
KREDYTU, UMOWA KREDYTU HIPOTECZNEGO NR DK/KR-HIP/37203/10 Z
DNIA 23 CZERWCA 2010 ROKU WRAZ Z PÓŹNIEJSZYMI ZMIANAMI.

Rodzaj zmiany Lp. 1.

W ZWIĄZKU Z ANEKSEM Z DNIA 15 LIPCA 2011 ROKU DO UMOWY KREDYTU W
POLU 4.4.1.2 ZMIENIONO SUMĘ HIPOTEKI, W POLU 4.4.1.3 SUMĘ SŁOWNIE, W
POLU 4.4.1.5.A RODZAJ ODSETEK, A W POLU 4.4.1.8 WIERZYTELNOŚĆ I STOSUNEK
PRAWNY.

Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebędąca osobą
prawną (nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 1. GETIN NOBLE BANK SPÓŁKA AKCYJNA, WARSZAWA, 00418410300000

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
6 OŚWIADCZENIE BANKU, 2011-02-14, GETIN NOBLE BANK SPÓŁKA AKCYJNA Z SIEDZIBĄ W WARSZAWIE; 26

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; położenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA4M/00003687/11/002, 2011-02-16 10:00:00, 2011-04-04-11.53.18.731314, NIE, 24-25
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer karty akt)

8 OŚWIADCZENIE BANKU, 2011-10-12, GETIN NOBLE BANK SPÓŁKA AKCYJNA Z SIEDZIBĄ W WARSZAWIE; 47
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; położenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA4M/00022582/11/002, 2011-10-14 10:15:00, 2011-11-30-13.40.24.519769, NIE, 44-45
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer karty akt)
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