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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 22 o powierzchni uzytkowej 61,1 m?2, sktadajacy sie z
przedpokoju, 3 pokoi, kuchni, tazienki i toalety, znajdujacy sie na 2 pietrze (3 kondygnacji), w budynku
wielolokalowym, 7-klatkowym, 4-kondygnacyjnym. Z lokalem zwigzane jest pomieszczenie przynalezne —
piwnica nr 22 o powierzchni 4,0 m2.

Nieruchomosc¢ potozona jest w m.st. Warszawa, dzielnicy Biatoteka, przy ul. Feliksa Pancera 10, w
obrebie 4-03-04, na os. Tarchomin.

Zakres wyceny — prawo wtasnosci udziatu 1/6 czesci w przedmiotowym lokalu mieszkalnym wraz z
pomieszczeniem przynaleznymi oraz prawem wtasnosci utamkowej czesci gruntu i wspdtwiasnosci czesci
wspdlnych budynku, wg aktualnego stanu i poziomu cen.

Wspotwiasciciel prawa do lokalu — Dariusz Ireneusz Sustow w upadtosci.

Kazdoczesnemu wtascicielowi lokalu mieszkalnego przystuguje w 6510/998190 czesciach prawo
wtasnosci gruntu (Kw Nr WA3M/00462175/1), na ktérym posadowiony jest budynek oraz w takich
samych czesciach prawo wspodtwiasnosci wszelkich czesci budynku i innych urzadzen, ktdre stuzg do
wspdlnego uzytku ogétu mieszkancow.

Kw Nr WA3M/00466090/9 w Sadzie Rejonowym dla Warszawy-Mokotowa, IX Wydziat Ksigg
Wieczystych.

Cel wyceny — okreslenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa wtasnosci udziatu
1/6 czesci w przedmiotowym lokalu mieszkalnym wraz z prawami zwigzanymi w celu ustalenia przez
syndyka masy upadtosci ceny wywotawczej do jego sprzedazy w trybie przewidzianym w ustawie z dnia
28.02.2003 r. Prawo upadtosciowe.

Daty zwigzane z wycena:

¢ data sporzadzenia wyceny — 02.03.2026 .
e data, na ktdéra okreslono stan przedmiotu wyceny — 27.02.2026 .
e data, na ktdéra okreslono wartosé — 02.03.2026 r.
e data wizji lokalnej — 27.02.2026 r.

Oszacowana wartos¢ rynkowa udziatu 1/6 czesci:

144.290 zt

sto czterdziesci cztery tysigce dwiescie dziewiecdziesigt ztotych

Operat sporzadzit:

Elektronicznie
podpisany przez
Wojciech Mariusz
Burkacki

Data: 2026.03.08
10:28:52 +01'00'

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

1.1. ZAMAWIAJACY

Wojciech Maku¢ - syndyk masy upadtosci Dariusza Sustowa
ul. Feliksa Pancera 10 m 22

03-187 Warszawa

PESEL: 84091704117

1.2. WYKONAWCA

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

03-287 Warszawa

1.3. PODSTAWA SPORZADZENIA WYCENY
Podstawg wykonania operatu szacunkowego jest zlecenie z dnia 23.02.2026 r., na wykonanie czynnosci

niezbednych dla oszacowania udziatu w nieruchomosci lokalowej.

1.4. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 22 o powierzchni uzytkowej 61,1 m2, skfadajacy sie z
przedpokoju, 3 pokoi, kuchni, tazienki i toalety, znajdujacy sie na 2 pietrze (3 kondygnacji), w budynku
wielolokalowym, 7-klatkowym, 4-kondygnacyjnym. Z lokalem zwigzane jest pomieszczenie przynalezne

- piwnica nr 22 o powierzchni 4,0 m2.

Zakresem wyceny objete jest prawo wiasnosci udziatu 1/6 czesci w przedmiotowym lokalu
mieszkalnym wraz z pomieszczeniem przynaleznymi oraz prawem wiasnosci utamkowej czesci gruntu i

wspoétwiasnosci czesci wspolnych budynku, wg aktualnego stanu i poziomu cen.

1.5. CEL WYCENY

okreslenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa wtasnosci udziatu 1/6 czesci w
przedmiotowym lokalu mieszkalnym wraz z prawami zwigzanymi w celu ustalenia przez syndyka masy
upadtosci ceny wywotawczej do jego sprzedazy w trybie przewidzianym w ustawie z dnia 28.02.2003 r.

Prawo upadtosciowe.

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

data sporzadzenia wyceny - 02.03.2026 .
data, na ktdérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 27.02.2026 .
data, na ktorg okreslono wartos¢ - 02.03.2026 r.
data wizji lokalnej - 27.02.2026 .

1.7. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

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

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

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

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

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

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

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

1.8. PODSTAWY FORMALNE

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

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

1.9. ZRODtA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 27.02.2026 r.;

Informacje i dokumentacja otrzymana od Zamawiajacego;

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

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

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

http://bip.warszawa.pl;

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

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

Uchwata Nr XLII/1150/2012 Rady Miasta stotecznego Warszawy z dnia 20 wrzesnia 2012 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Tarchomin - Czes¢ II;

Informacje zebrane z lokalnego rynku nieruchomosci lokalowych.

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

2.1. STAN PRAWNY

Nieruchomos$¢ lokalowa nr 22 potozona przy ul. Feliksa Pancera 10, uregulowana jest w ksiedze
wieczystej Kw Nr WA3M/00466090/9, prowadzonej przez IX Wydziat Ksigqg Wieczystych Sadu
Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa (zatacznik).

Zgodnie z Dziatem II ksiegi wspotwiascicielem nieruchomosci, w udziale 1/6 czesci, jest Dariusz
Ireneusz Sustow (w upadtosci), na podstawie aktu pos$wiadczenia dziedziczenia z dnia 28.12.2023 r.,
Rep. A Nr 3769/2023 (zatacznik).

Wiasnos¢ lokalu nabyta zostata na mocy umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i

przeniesienia jego wtasnosci z dnia 17.11.2009 r., Rep. A Nr 4176/2009 (zatacznik).

Kazdoczesnemu wtascicielowi lokalu mieszkalnego przystuguje w 6510/998190 czesciach prawo
wiasnosci gruntu, na ktorym posadowiony jest budynek oraz w takich samych czesciach prawo
wspotwlasnosci wszelkich czesci budynku i innych urzadzen, ktore stuza do wspodlnego uzytku ogdtu
mieszkancow. Kazdoczesnemu wiascicielowi lokalu nr 22 przystuguje prawo do korzystania z

pomieszczenia przynaleznego - piwnicy nr 22 o pow. 4,0 m2.

W Dziale III brak jest wpisdw. Widniejg nastepujace wzmianki o wnioskach:
1. REP.C. / KOMO / 162860 / 25 - 2025-10-13, 11:55:36

1.1DZ. KW./WA3M /96350 /25/ 1 -2025-10-13, 12:50:39 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCIJI
2. REP.C. / KOMO / 160696 / 25 - 2025-10-08, 13:48:15

2.1DzZ. KW./WA3M /95733 /25/ 1 -2025-10-08, 14:09:50 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI
3. REP.C. / KOMO / 147053 / 25 - 2025-09-15, 17:59:45

3.1DZ KW./WA3M /83721 /25/ 1-2025-09-16, 12:23:20 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCIJI
4. DZ. KW. / WA3M / 22466 / 26 / 1 - 2026-02-23, 11:05:31 - WPIS OGLOSZENIA UPADEOSCI

W Dziale IV brak wpiséw i wzmianek o wnioskach.

Szczego6towy odpis z ksiegi wieczystej, wygenerowany ze strony http://ekw.ms.gov.pl, znajduje

sie w zalgcznikach niniejszego opracowania.

W dniu 17.02.2026 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat
Gospodarczy, w sprawie o sygn. akt WA2M/GU/2016/2025 ogtosit upadto$¢ dtuznika, ktérym jest
Dariusz Sustow, PESEL 84091704117, NIP 5242486658, jako osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalnosci gospodarczej (zatacznik).

Budynek nr 10 posadowiony jest na dzialce ewidencyjnej nr: 75/10 z obrebu 4-03-04 m.st.
Warszawy o powierzchni 11.000 m2, stanowigcej czes¢ nieruchomosci gruntowej o tacznej powierzchni
13.121 m?2, ktérej stan prawny uregulowany jest w Kw Nr WA3M/00462175/1.

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



Zrédfo: https://warszawa.e-mapa.net

2.2. PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Dziatka nr 75/10 potozona jest na obszarze, w ktérym obowigzuje Uchwata Nr XLII/1150/2012 Rady
Miasta stotecznego Warszawy z dnia 20 wrzeénia 2012 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Tarchomin - Czes¢ I1.

Zgodnie z rysunkiem planu dziatka znajdujq sie na obszarze oznaczonym symbolem B 1.8 MW -
tereny zabudowy mleszkanloweJ W|elorod2|nneJ

Zrédfo: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp/dane/Plany/Bialoleka/2.37_plan.pdf

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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§ 64. Dla terenu B1.8.MW ustala sie:

1. Przeznaczenie terenu:

1) ustala sie przeznaczenie podstawowe terenu: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

2) ustala sie przeznaczenie uzupetniajgce terenu: ustugi podstawowe w parterach budynkéw o funkcji
mieszkaniowej.

2. Warunki urbanistyczne:

1) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) dopuszcza sie zachowanie istniejagcej zabudowy z prawem do dziatari remontowych, nadbudowy, przebudowy,
rozbudowy oraz wymiany,

b) dopuszcza sie adaptacje lokali mieszkalnych w parterach budynkdéw wielorodzinnych oraz pomieszczen
gospodarczych zlokalizowanych w parterach i piwnicach na lokale ustug podstawowych oraz zamiane profilu
istniejgcych lokali ustugowych,

c) ustala sie minimalng powierzchnie dziatki budowlanej — 2.500 m?2,

d) ustala sie minimalng szeroko$¢ frontu dziatki budowlanej - 40,0 m,

e) ustala sie wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej — 40%,

f) ustala sie wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy - 1,2,

g) ustala sie maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 15,0 m i jednocze$nie maksymalnie 4 kondygnacje,

h) ustala sie minimalng wysoko$¢ zabudowy: 12,0 m,

i) ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu, w odlegfosci:

- od linii rozgraniczajgcej drogi B1.3.KDW - 10,0 m,

- od linii rozgraniczajgcej drogi B1.7.KDW - 10,0 m,

- od linii rozgraniczajgcej drogi B1.9.KS/KDW - 15,0 m,

- od linii rozgraniczajgcej terenu B1.11.USo- 15,0 m - 22,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,

J) nakazuje sie realizacje pierzei zabudowy zwartej od strony drogi 1.KD-Z i terenu B1.9.KS/KDW,

k) ustala sie realizacje dachéw pfaskich,

1) ustala sie zasady kolorystyki elewacji budynkdéw zgodnie z przepisami §7,

m) ustala sie zasady realizacji ogrodzen zgodnie z przepisami §6 ust. 1,

n) ustala sie zasady realizacji reklam zgodnie z przepisami §6 ust. 2;

2) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu:

a) dopuszcza sie na terenie realizacje urzadzen infrastruktury technicznej, drég i parkingdw wewnetrznych oraz
miejsc selektywnej zbiérki odpaddw niezbednych do zapewnienia funkcjonowania terenu,

b) zakazuje sie realizacji budynkéw gospodarczych i bokséw garazowych, zaréwno w formie budynkdw osobno
stojacych jak i przybudéwek;

3. Zasady obstugi terenu w infrastrukture techniczng:

1) energia elektryczna z sieci w drodze 1.KD-Z poprzez teren B1.9.KS/KDW i z drogi B1.3.KDW;

2) woda z sieci w drodze 1.KD-Z poprzez teren B1.9.KS/KDW i z drogi B1.3.KDW,;

3) odprowadzenie Sciekéw do sieci miejskiej poprzez przewody w drodze 1.KD-Z poprzez teren B1.9.KS/KDW i w
drodze B1.3.KDW,;

4) odprowadzanie wéd opadowych lub roztopowych do sieci miejskiej w drodze 1.KD-Z poprzez teren B1.9.KS/KDW i
w drodze B1.3.KDW, badz po retencjonowaniu do ziemi;

5) gaz z sieci w drodze 1.KD-Z poprzez teren B1.9.KS/KDW i w drodze B1.3.KDW,

6) ciepfo z sieci miejskiej badz z wtasnego zrddta pod warunkiem wykorzystania zrddet energii ekologicznie czystych.
4. Zasady obstugi komunikacyjnej terenu:

1) ustala sie obstuge terenu z drogi wewnetrznej B1.3.KDW posiadajgcej powigzania z drogg publiczngq 3.KD-L lub z
poprzez teren B1.9.KS/KDW posiadajacy powigzania z drogg publiczng 1.KD-Z;

2) ustala sie nastepujace minimalne wskazniki parkingowe:

a) 1 miejsce postojowe na kazdy lokal mieszkalny, nie mniej jednak niz 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 60
m?2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, przy czym dla zabudowy istniejacej dopuszcza sie bilansowanie
miejsc parkingowych na terenach B1.3.KDW i B1.9.KS/KDW,

b) 3 miejsca postojowe na 100 m2 powierzchni uzytkowej ustug,

5. Zasady i warunki ochrony Srodowiska: zgodnie z przepisami §8 i 12, zasad szczegétowych nie okresla sie.

6. Wysokos¢ stawki procentowej z tytutu wzrostu wartos$ci nieruchomosci: 5%.

Zrédfo: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp/dane/Plany/Bialoleka/2.37.pdf
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2.3. LOKALIZACJA ORAZ OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
““vaah Dzielnica Biatoteka zajmuje powierzchnie 74 km2 w potnocnej czesci
e Warszawy. Potozona jest przy trasach wylotowych na Biatystok, Gdansk,
Ostroteke, Suwatki i nad Zalew Zegrzynski. Dzielnica graniczy z Rezerwatem
tegi Czarnej Strugi.
W ostatnich latach nastgpit bardzo dynamiczny rozwdj dzielnicy
zwigzany gtdwnie z intensywnym rozwojem budownictwa mieszkaniowego.
Teren dzielnicy jest nadal wielkim placem budowy - gtéwnie domow
wielorodzinnych oraz szeregowych wraz z infrastrukturg towarzyszgca, co sprawia, ze jest to jedno z
najatrakcyjniejszych do zamieszkania miejsc w Stolicy (zrédio: http://bip.warszawa.pl).

Biatoteka to jedna z osiemnastu dzielnic Warszawy, potozona w poétnocno-wschodniej czesci
miasta, na prawym brzegu Wisty. Jest druga co do wielkosci dzielnicg stolicy. Jej granice wyznaczajq:
od zachodu rzeka Wista (sasiaduje z Bielanami i tomiankami), od potudnia Trasa Torunska (graniczy z
Targowkiem i Pragq-Poétnoc), a od poétnocy i wschodu - granice miasta stotecznego (z gminami
Jabtonna, Nieporet i Marki). Pomimo pewnego oddalenia od centrum Warszawy, Biatoteka jest dobrze
skomunikowana z resztg miasta, cho¢ czas dojazdu moze wynosi¢ od 30 minut (samochodem) do
nawet 90 minut (komunikacja miejska z najdalszych czesci).

Biatoteka charakteryzuje sie dynamicznym rozwojem, co sprawia, ze jest czesto okreslana
mianem ,sypialni Warszawy”. Jest to dzielnica o zréznicowanym charakterze zabudowy i funkcjach,

ktérg mozna podzieli¢ na kilka obszarow:

Zabudowa mieszkaniowa:

Wysoka intensywnos$¢: dominujgca w s$rodkowo-zachodniej czesci dzielnicy, szczegdlnie na
osiedlach takich jak Nowodwory, Tarchomin (w tym Nowy Tarchomin i Tarchomin Koscielny) oraz Nowe
Swidry. W tych rejonach powstaje wiele nowoczesnych komplekséw mieszkalnych.

Jednorodzinna i willowa: rozcigga sie w poétnocnej i sSrodkowo-pdtnocnej czesci dzielnicy (m.in.
Choszczéwka, Biatoteka Dworska, Ptudy, Henrykdw), a takze na wschodzie, gdzie osiedla mieszkaniowe
wplatajg sie w tereny wiejskie i uprawne (m.in. Brzeziny, Lewanddw, Kobiatka, Biatoteka Szlachecka,
Manki-Wojdy).

Obszary przemystowe znajduja sie w centralnej, potudniowej i potudniowo-zachodniej czesci
Biafoteki. Sa to m.in. Elektrocieptownia Zeran, Polfa Tarchomin SA, Oczyszczalnia Sciekéw ,Czajka”,

drukarnia wydawnictwa Agora oraz liczne firmy z branzy kurierskiej i dystrybucji spozywczej.

Tereny zielone i rekreacyjne: Biatoteka stynie z duzej ilosci zieleni - az 12% powierzchni
dzielnicy zajmujaq lasy. Do tego dochodza liczne parki i skwery, takie jak Park Henrykowski czy Park
Picassa. Blisko$¢ Wisty i Kanatu Zeranskiego (zwanego tez Kanatem Krdlewskim) stwarza szerokie
mozliwosci aktywnego wypoczynku, w tym na Sciezkach rowerowych (okoto 40 km, z czego trasa do
Zalewu Zegrzynskiego jest jedna z najpiekniejszych w Warszawie). Dzielnica ta jest ceniona za

Swiezsze powietrze w poréwnaniu do centralnych czesci miasta.

Infrastruktura: dzielnica systematycznie sie rozwija. Posiada rozbudowanag infrastrukture
handlowg (liczne sklepy), gastronomiczng (kawiarnie, restauracje) oraz edukacyjng i medyczng, co
czyni jq atrakcyjng dla rodzin z dzie¢mi. Planowane sg rowniez duze inwestycje drogowe, m.in. Trasa

Mostu Pétnocnego i Trasa Olszynki Grochowskiej oraz poszerzenie ul. Ptochocinskiej.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
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Demografia: Biatoteka jest jedna z najmiodszych demograficznie dzielnic Warszawy i
systematycznie zwieksza sie liczba jej mieszkancow. Duza dostepnos$¢ atrakcyjnych cenowo
nieruchomosci przycigga tu mtode matzenstwa, rodziny z dzieCmi oraz osoby szukajgce spokoju z dala
od wielkomiejskiego zgietku.

Bezpieczenstwo: poziom bezpieczenstwa na Biatotece jest oceniany jako dobry i plasuje sie na
podobnym poziomie jak w innych dzielnicach Warszawy, np. Targéwek.

Biatoteka to rozlegta dzielnica Warszawy o dynamicznym rozwoju, taczaca cechy obszaru
podmiejskiego z rozbudowang infrastrukturg miejskg. Jest to miejsce atrakcyjne dla oséb cenigcych
sobie spokdj, bliskos¢ natury i nizsze ceny nieruchomosci, a jednoczesnie poszukujacych dobrego

potaczenia z centrum miasta.
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lokalizacja nieruchomosci na tle dzielnicy, zrédto: https://www.google.pl/maps

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest na os. Tarchomin.

Tarchomin, jako jeden z najbardziej wyrazistych obszaréw warszawskiej Biatoteki, mozna
postrzegac jako fascynujgce studium ,miasta w miescie”. To przestrzen, ktéra — cho¢ administracyjnie
wcigz Scisle zwigzana ze stolica - wyksztaltcita unikalny, niemal autonomiczny charakter, wynikajacy z
jej specyficznego potozenia i historii przeksztatcen urbanistycznych.

Tarchomin jest naturalnie odizolowany od reszty Warszawy przez bariere, jaka stanowi Wista
oraz rozlegte tereny zielone i przemystowe (Zeran). To potozenie miedzy rzeka a obszarami le$nymi
nadaje dzielnicy specyficzny mikroklimat.

Wista nie jest tu tylko granicg, ale gtdwng osig rekreacyjna. Waty wislane, plaze (np. w
okolicach ul. Aluzyjnej) oraz tereny zielone ciggnace sie wzdtuz brzegu stanowiag ,zielone ptuco” tej

czesci Warszawy.
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Geograficzne odciecie sprawia, ze zycie codzienne mieszkancéw czesto koncentruje sie lokalnie.
To, co w innych dzielnicach jest tylko ,sypialnig”, tutaj ma swoje wtasne centra aktywnosci, co buduje
silng lokalng tozsamosc¢.

Tarchomin od lat stynie jako obszar chetnie wybierany przez mtode rodziny. Ma to bezposrednie
przetozenie na dynamike spoteczna:

Demografia: przewazajg rodziny z dzie¢mi, co wymusza specyficzng oferte ustugowg - duza
liczba ztobkdéw, przedszkoli, szkét podstawowych i placéw zabaw.

Aktywnos¢ obywatelska: spotecznos$¢ Tarchomina jest bardzo aktywna w sferze lokalnej polityki
i budzetu obywatelskiego. To mieszkancy, ktérzy wykazujq silng potrzebe wspdtdecydowania o swoim
bezposrednim otoczeniu (np. projekty parkéw kieszonkowych, wybiegow dla pséw czy Sciezek
rowerowych).

Kluczowym elementem tozsamosci komunikacyjnej Tarchomina jest linia tramwajowa taczaca
dzielnice z weztem Mtociny (metro).

Uruchomienie potaczenia tramwajowego byto momentem zwrotnym, ktéry radykalnie zmienit
codziennos$¢ mieszkancow i ich sposéb poruszania sie po miescie.

Dzielnica faczy w sobie chaotyczng zabudowe wczesnych etapéw rozbudowy z bardziej
uporzadkowanymi, nowszymi kwartatami. Charakterystyczne sa osie komunikacyjne (ul. Swiatowida,
ul. Modlinska), ktére petnig funkcje nie tylko transportowe, ale i handlowo-ustugowe.

Tarchomin przeszedt ewolucje od ,sypialni” do miejsca z rozwinietg oferta czasu wolnego:

Biatotecki Osrodek Kultury: petni role serca kulturalnego, organizujac liczne wydarzenia,
warsztaty i spektakle, co pozwala mieszkanncom na uczestnictwo w kulturze bez koniecznosci wyprawy
do centrum.

Rekreacja: parki, takie jak Park Picassa czy Park Henrykowski, oraz liczne $ciezki rowerowe
wzdtuz Wisty sprawiajg, ze rekreacja jest wpisana w codzienng rutyne mieszkancow, a nie jest
traktowana jako wycieczka ,za miasto”.

Oferta ustugowa: rozbudowana sie¢ punktéw ustugowych (od matych kawiarni po duze centra
handlowe) sprawia, ze wiekszo$¢ potrzeb dnia codziennego jest zaspokajana w promieniu kilkunastu
minut spacerem.

Tarchomin to przestrzen kontrastéw - z jednej strony gesta zabudowa wielorodzinna, z drugiej
bezposrednie sgsiedztwo natury. To miejsce, ktore nieustannie ,uczy sie” bycia miastem, zmagajac sie
z wyzwaniami infrastrukturalnymi, ale jednoczesnie oferujgc mieszkancom poczucie wspdlnoty, ktore w

bardziej zanonimizowanych, centralnych dzielnicach Warszawy czesto bywa trudniejsze do zbudowania.

Szacowany lokal nr 22 potozony jest na II pietrze w budynku 4 kondygnacyjnym, VII
klatkowym, przy ul. Feliksa Pancera 10. Lokalizacja w pdétnocno-zachodniej czesci Tarchomina. Budynek
znajduje sie w bliskim sgsiedztwie przystanku tramwajowego Pancera (linie 2 i 17). Linia nr 2 zapewnia
btyskawiczne potaczenie z weztem przesiadkowym Miociny (Metro linia M1) w okoto 10-12 minut, co
jest kluczowe dla dostepnosci komunikacyjnej tej lokalizacji w skali catego miasta.

Blisko$¢ petli Tarchomin oraz przystankéw na ul. Swiatowida i ul. Mehoffera zapewnia liczne
potaczenia autobusowe (dzienne i nocne) fgqczace dzielnice z Pragq oraz centrum Warszawy.

Lokalizacja lezy pomiedzy dwiema gtéwnymi arteriami Biatoteki:

- ul. éwiderska: zapewniajacq lokalny dojazd wzdiuz Wisty,
- ul. Swiatowida: gtéwna osig komunikacyjng Tarchomina.
W niedalekiej odlegtosci znajduje sie Most Marii Sktodowskiej-Curie (Pétnocny), ktory stanowi

gtdwng droge wylotowg na lewobrzezng Warszawe i trase S7.
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Bezposrednie otoczenie ul. Pancera charakteryzuje sie gestg siecig mniejszych punktow
handlowych (np. sklep Zagtoba, liczne osiedlowe Zabki, punkty ustugowe typu paczkomaty, fryzjerzy).
W odlegtosci ok. 1,5 km znajduje sie Galeria Pdétnocna - gtéwne centrum handlowo-rozrywkowe
dzielnicy z kinem, hipermarketem i szerokg ofertg gastronomiczna.

W poblizu skrzyzowania ul. Swiatowida i Mehoffera funkcjonuje lokalne targowisko, istotne dla
mieszkancéw cenigcych swieze produkty.

W samym budynku Pancera 10 oraz w najblizszym sasiedztwie znajdujq sie placéwki o profilu
medycznym i rehabilitacyjnym (np. NZOZ Krasnal), co podnosi walory uzytkowe lokalizacji dla rodzin i
0s6b starszych. W promieniu kilkuset metréw dostepne sg liczne przedszkola i szkoty podstawowe.

Lokalizacja ta jest bardzo atrakcyjna pod wzgledem rekreacyjnym. Krétki spacer dzieli Pancera
10 od:

- Watéw Wislanych: terenéw spacerowych i rowerowych nad rzeka,
- Parku Picassa: miejsca festyndow i aktywnosci sportowej.

Tarchomin na tle catej Bialoteki postrzegany jest jako ,stara", najlepiej skomunikowana i
zurbanizowana cze$¢ dzielnicy (w przeciwienstwie do tzw. Zielonej Biatoteki). Pancera 10 to typowy
przyktad zabudowy z lat 80./90. otoczonej dojrzatg zielenig, co odrdznia jg od nowych, czesto bardzo
gestych inwestycji deweloperskich w gtebi osiedla.

Lokalizacja charakteryzuje sie wysokg oceng dostepnosci komunikacyjnej (tramwaj do metra)
oraz kompletng infrastrukturg towarzyszaca. Jest to obszar stabilny, o matym ryzyku deprecjacji
wynikajacym z braku ustug, co jest istotne przy okreslaniu cech rynkowych nieruchomosci w tym

rejonie.

Przedmiotowy lokal mieszkalny znajduje sie w budynku wielorodzinnym wzniesionym w potowie
lat 80. XX wieku w technologii uprzemystowionej (wielka ptyta). Obiekt jest w dobrym stanie
techniczno-uzytkowym. Okoto 5 lat temu budynek zostat poddany kompleksowej termomodernizacji. W
tym samym okresie przeprowadzono remont czesci wspdlnych, obejmujacy klatki schodowe (wymiana
oktadzin na gresowe na stopniach oraz potozenie glazury na Scianach), co istotnie podniosto estetyke
wewnetrzng obiektu.

Lokal mieszkalny nr 22 usytuowany jest na trzeciej kondygnacji nadziemnej (drugie pietro) w
klatce nr III. Jest to lokal dwustronny o korzystnej ekspozycji na strony s$wiata: pétnocny-wschdd
(kuchnia, pokdj) oraz potudniowy-zachdd (pokoj dzienny z loggig oraz pokoj).

Struktura uzytkowa lokalu obejmuje:

- przedpokoéj,

- trzy pokoje (w tym pokdj dzienny z wyjsciem na loggie),
- widng kuchnie (z oknem),

- tazienke,

- osobng toalete.

Wykonczenie wnetrz wykazuje slady naktadéw ponoszonych w réznych odstepach czasowych:

Podtogi: w pokojach utozono panele podtogowe. W przedpokoju oraz kuchni zastosowano
wyktadzine PCV o wzorze imitujgcym ptyty granitowe.

Sciany i sufity: w przedpokoju zastosowano wykornczenie boazerig (éciany i sufit). W kuchni pas

roboczy miedzy szafkami wykoniczony glazura.
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Pomieszczenia sanitarne: fazienka po remoncie ok. 6 lat temu (terakota, glazura do petnej
wysokosci, kabina prysznicowa, umywalka). Toaleta z wykonczeniem z lat 90. (glazura, terakota, ustep
z dolnoptukiem, umywalka).

Stolarka: okna PCV (wymienione ok. 17 lat temu). Drzwi wewnetrzne pochodza sprzed ok. 15
lat, natomiast drzwi wejsciowe zostaty wymienione ok. 11 lat temu.

Instalacje: Lokal wyposazony w grzejniki stalowe. Wszystkie media z sieci miejskiej.

Na podstawie ogledzin oraz analizy zastosowanych materiatéw wykoriczeniowych i ich stopnia
zuzycia, standard wykonczenia lokalu okreslono jako $redni. Wnetrza s utrzymane w stanie
umozliwiajacym eksploatacje, jednak w czesci wymagajq unowoczes$nienia (dotyczy to zwiaszcza

elementéw wykonczeniowych z lat 90. oraz boazerii).

3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY

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

» fizycznie mozliwe,

= odpowiednio uzasadnione,

= prawnie dopuszczalne,

= ekonomicznie optacalne,

= zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci lokalowej.

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

zostanie dokonane oszacowanie wartosci rynkowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny KSWP1 wartos¢ rynkowa (WR) stanowi najbardziej
prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny przy przyjeciu zastepujacych
zatozen:
= strony umowy s3a od siebie niezalezne, nie dziatajg w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy

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

umowy.

Interpretacja definicji wartosci rynkowej:

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

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

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

uwarunkowania istniejgce na date okreslenia wartosci.
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Zgodnie z art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomos$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujagcym a sprzedajacym, ktérzy maijq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie

w sytuacji przymusowej.

Warto$¢ rynkowq okresla sie bez uwzglednienia kosztdw transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z nig podatkow i optat.

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

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

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

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

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

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

wspdlnych z lokalem podlegajacym wycenie.

Przy metodzie korygowania ceny S$redniej - zgodnie z §8 pkt. 2 Rozporzadzenie Ministra

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

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

1. Ustalono rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniany lokal, w szczegdlnosci poprzez

okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen:

rodzaj rynku: rynek wtorny prawa wiasnosci lokali mieszkalnych,

obszar rynku: dzielnica Biatoteka - obreb ewidencyjny 4-03-04 i obreby sasiednie.
okres badania cen transakcyjnych: 2025-2026 (transakcje dostepne do daty okreslenia wartosci).

2. Ustalono cechy rynkowe wptywajace w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku lokali
mieszkalnych.
3. Okreslono liczbe i wagi cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z rynku lokalnego.

Przyjeto zatozenie, iz wartos¢ rynkowa szacowanego lokalu miesci sie pomiedzy ceng minimalng
(Cmin) @ ceng maksymalng (Cmax), jakie znajdujg sie w zbiorze transakcji przyjetym do poréwnania, a
ponadto:
=  przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowac nalezy w procesie szacowania ogdlng

metode interpolacji,
= w przypadku, gdy wyceniany lokal posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech lokalu o cenie

maksymalnej lub gorsze od cech lokalu o cenie minimalnej, nalezy stosowa¢ metode ekstrapolacji.
4. Opisano wyceniany lokal pod katem cech rynkowych.
5. Opisano lokal o cenie minimalnej (Cnin) i lokal o cenie maksymalnej (Cnhax) W kontekscie cech
rynkowych.
6. Okreslono cene s$rednig (Cs) z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy czynnikéw korygujacych:

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

7. Okreslono zakres wspoétczynnikow korygujacych poszczegolnych cech.
Poszczegolne wspotczynniki korygujace okresla sie osobno dla kazdej cechy rynkowej podajac zakres

ich dopuszczalnych wartosci w nastepujacy sposob:

Cmin

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

i X
waga; ( Co

Ng

8. Okreslono jednostkowg warto$¢ rynkowg wg wzoru:

n

WX = Cér X Z u; X K
dzi i=1
gazie:

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

U; - wartosci wspétczynnikéw odzwierciedlajacych ocene lokalu w aspekcie cech rynkowych, oznacza wielko$¢ i-tego
wspdtczynnika korygujacego,

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

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

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

szacowanego, wykraczajacych poza zbior.
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Nalezy podkresli¢, ze liczba wspotczynnikdéw jest rowna okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

lokalu na danym rynku lokalnym.

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

wartos$¢ szacowana powinna znalez¢ sie pomiedzy:

Cimin < Wx < Cinax

Po uwzglednieniu wzoru:

n
Wy = Cq X Ui
i=1
Otrzymamy:
n

Cmin < Cs’r X Z U; < Cmax
i=1

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

przedstawia ponizszy wzor:

n
Cmin Cmax
Co Z W=
sr o sr
i=1

Ostateczna warto$¢ rynkowa udziatu 1/6 czesci w prawie wtasnosci lokalu obliczona zostanie wg wzoru:

1
WCL=WXxPXE

gdzie:
Wy -  warto$¢ rynkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu,
P - powierzchnia uzytkowa lokalu (61,1 m2).

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

Analizy rynku dokonano na podstawie posiadanych danych rynkowych, dotyczacych transakcji i ofert
sprzedazy lokali mieszkalnych na wolnym rynku. Za rynek lokalny przyjeto obszar dzielnicy Biatoteka, a
w szczegolnosci osiedla Tarchomin i lokale znajdujace sie w obrebie 4-03-04 i sasiednich. Gtéwna cecha

poréwnywalnosci - bliska lokalizacja oraz stan prawny.

Charakterystyka ogolna i trendy rynkowe:

Rynek nieruchomosci na Tarchominie w latach 2025-2026 przeszedt transformacje z
dynamicznych wzrostéw w kierunku pragmatycznej stabilizacji. Po okresie gwattownych skokow
cenowych, poczatek 2026 roku przyniést wyhamowanie (zmiany rzedu +/-0,2% m/m). Tarchomin,
obok Rembertowa i Wawra, pozostaje jedng z najtanszych lokalizacji w Warszawie, co czyni go
kluczowym wyborem dla 0osdéb z ograniczong zdolnoscig kredytowa.

Analiza popytu i podazy:
Podaz: Bialoteka pozostaje liderem podazy w stolicy. Na koniec 2025 roku w ofercie

deweloperéw znajdowato sie tam ok. 3,2-3,9 tys. mieszkan. Na Tarchominie podaz jest zasilana
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zaréwno przez rynek wtéorny (duze osiedla z lat 80.), jak i nowe inwestycje (np. rejon ul. Talarowej,
Mysliborskiej).

Popyt: skoncentrowany gtéwnie na mieszkaniach kompaktowych (30-55 m2). Cho¢ popyt w
2025 roku byt ostabiony wysokimi stopami procentowymi, poczatek 2026 roku przyniést ,przebudzenie”
dzieki stabilizacji inflacji (cel 2,5%) i przewidywanym obnizkom stép. Sredni czas ekspozycji oferty na
Tarchominie wynosi ok. 96 dni (szybciej niz srednia warszawska - 110 dni).

Analiza cenowa (mieszkania z lat 80. - wielka ptyta): mieszkania z lat 80. na Tarchominie

stanowia trzon rynku wtdrnego i sa punktem odniesienia dla wycen w tym rejonie.

Parametr (poczatek 2026) Wartos¢ srednia / Mediana
Srednia cena (cata Biatoteka) ok. 12. 500 - 14.100 zt/m?2
Srednia cena (Tarchomin - ogdlnie) ok. 14.139 zt/m?2
Kawalerki (Tarchomin) ok. 15.800 zt/m=2
Mieszkania 3-pokojowe (lat 80.) ok. 13.700 - 13.800 zt/m2
Dolny prég cenowy (okazyjny) ok. 10.500 - 11.500 zt/m?2

Warto zauwazy¢, ze lokale o wiekszych metrazach (>80 m2) na wysokich pietrach (np. ul. Picassa)
osiggajq nizsze stawki jednostkowe, czesto w granicach 10.500 zi/m?2, podczas gdy mniejsze,

wyremontowane lokale przy linii tramwajowej oscylujg wokét 15.000 z#/m2.

Zalety i zagrozenia (Analiza SWOT):
Zalety:

Komunikacja: linia tramwajowa do Metra Mtociny (kluczowy czynnik wzrostu wartosci).

Infrastruktura: kompletna sie¢ szkét, przedszkoli i Galeria Pétnocna.

Ekologia: blisko$¢ Watow Wislanych i terenow rekreacyjnych.

Cena: najnizszy prog wejscia w Warszawie przy zachowaniu petnej infrastruktury miejskiej.
Zagrozenia:

Podaz przewyzszajaca popyt: duza liczba nowych inwestycji w sasiednich rejonach (Zeran,
Nowodwory) wymusza elastyczno$¢ cenowa na sprzedajacych.

Standard energetyczny: starzejgca sie tkanka budynkéw z lat 80. moze wymagac¢ dodatkowych
nakfadéw na modernizacje (wptyw regulacji unijnych dot. budynkdéw).Nasycenie: Tarchomin staje sie

dzielnica ,skonczong” urbanistycznie, co ogranicza potencjat gwattownego wzrostu wartosci gruntéw.

Perspektywy rynku (2026+):

Scenariusz bazowy: przewiduje sie tagodny wzrost cen w granicach 3-6% w skali roku,
napedzany poprawg zdolnosci kredytowej Polakdéw.

Rynek wtdrny vs pierwotny: spodziewana stabilizacja cen na rynku wtornym (wielka ptyta) przy
jednoczesnym wzroscie cen nowych mieszkan ze wzgledu na koszty materiatdw i nowe wymogi
techniczne (np. miejsca schronienia w nowych projektach).

Stabilno$¢: Tarchomin pozostanie bezpieczng ,przystania” dla inwestorow szukajacych
stabilnego najmu dla rodzin i mtodych par (rentownos$¢ najmu na Biatotece utrzymuje sie na

satysfakcjonujacym poziomie).

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



Operat szacowania wartosci rynkowej udziatu w prawie wlasnosci lokalu mieszkalnego —............ Warszawa Biatofeka ul. Pancera 10 m 22 - 18 -

Do analizy poréwnawczej wytypowano transakcje zawarte w roku 2025 dotyczace sprzedazy
mieszkan znajdujacych sie w budynkach w obrebie 6-07-11 i obrebach sasiednich oraz posiadajacych
powierzchnie od 45 do 60 m2.

Z przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze na wyselekcjonowanym rynku ceny lokali sg
uzaleznione od ich powierzchni, potozenia na pietrze, wptywu hatasu oraz standardu wykonczenia.
Bliska lokalizacja wzgledem siebie i lokalu szacowana upowaznia do pominiecia cechy zwigzanej z
potozeniem.

W celu przeprowadzenia wyceny zgromadzono nastepujace dane wyjsciowe:

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

innych elementéw cenotworczych.

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

Dobér cech dostosowany zostat do najistotniejszych i najwazniejszych réznic miedzy lokalem
szacowanym a lokalami przyjetymi do pordéwnania. Zastosowane cechy najlepiej oddajg wptyw na
szukang wartos$¢ w zestawieniu z rodzajem lokali sprzedanych.

Analizujac zespot cech lokali mieszkalnych wyodrebniono te, ktére réznicuja lokale, i ktére, jak
wynika z zachowan kupujacych, majg najistotniejszy wptyw na wartos¢ lokalu bedacego przedmiotem
wyceny. Cechy te mozna uporzadkowac i opisac¢ nastepujaco:

1. Lokalizacja i dostepno$¢ komunikacyjna - jest to kluczowa cecha determinujaca wartosé

nieruchomosci na Tarchominie. Z uwagi na peryferyjne potozenie dzielnicy wzgledem centrum
Warszawy, blisko$¢ infrastruktury szynowej (tramwaj) jest najwyzej punktowana przez nabywcéw.
Wplyw na warto$¢: lokale potozone w pierwszej linii zabudowy od ul. Swiatowida lub w
bezposrednim sasiedztwie przystankéw (np. Pancera, Mehoffera) wykazujg najwyzsza ptynnosc
rynkowa. Im dalej od weztéw przesiadkowych do Metra Miociny, tym nizsza cena jednostkowa 1
m2, wynikajaca z koniecznosci korzystania z komunikacji autobusowej o mniejszej czestotliwosci.

(a) bardzo dobra - bezposrednie sasiedztwo linii tramwajowej (np. ul. Pancera, Swiatowida), blisko
Galeria Potnocna,

(b) dobra - w zasiegu pieszym do tramwaju (do 10 min), blisko$¢ przystankéow autobusowych,

(c) przecietna - odlegte rejony (np. blisko rzeki lub granicy z Nowodworami), konieczno$¢ dojazdu

autobusem do tramwaju.

2. Stan techniczno-uzytkowy budynku - cecha ta odnosi sie do jakosci tkanki budowlanej i estetyki

czesci wspodlnych. W zasobach z lat 80. (wielka ptyta) kluczowym czynnikiem jest
termomodernizacja. Wptyw na warto$¢: budynki po dociepleniu elewacji i wymianie piondw
instalacyjnych sg postrzegane jako bezpieczniejsze inwestycyjnie i tansze w eksploatacji (czynsz).
Remont klatek schodowych (nowe gresy, os$wietlenie LED) niweluje negatywny odbidr ,starego
bloku”, co pozwala na uzyskanie cen zblizonych do budownictwa z poczatku lat 2000.

(a) bardzo dobry - po termomodernizacji, wymienione instalacje, wyremontowane klatki schodowe i
nowe windy,

(b) dobry - budynek ocieplony, klatki schodowe w stanie poprawnym, estetyczne otoczenie,

(c) przecietny - budynek przed termomodernizacjg lub w trakcie prac, klatki schodowe wymagajace

odswiezenia.
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(a)

(b)

(©

(a)

Standard wykonczenia i wyposazenia lokalu - cecha odzwierciedlajaca poziom naktadéw

inwestycyjnych poniesionych wewnatrz lokalu. Na rynku wtérnym Tarchomina panuje duzy rozrzut
- od mieszkan ,po babci” do luksusowych apartamentéw po generalnym remoncie. Wptyw na
wartosé: obecnie rynek premiuje lokale gotowe do wprowadzenia. Lokale wymagajace kapitalnego
remontu (stara elektryka, boazerie, okna drewniane) sa wyceniane z uwzglednieniem dyskonta
odpowiadajacego kosztom doprowadzenia lokalu do standardu nowoczesnego. Standard sredni (jak
w przypadku ul. Pancera 10) jest najczesciej spotykany i stanowi baze poréwnawcza.

wysoki (do wprowadzenia) - po kompleksowym remoncie (wymienione instalacje, nowoczesne
oktadziny),

Sredni - czysty, zadbany, standard z lat 2010+, wymagajacy jedynie odswiezenia/drobnych
naktaddw,

niski (do remontu) - standard z lat 80/90, boazerie, stare okna, zuzyte urzadzenia sanitarne.

Usytuowanie lokalu w budynku - cecha oceniajgca kondygnacje, na ktorej znajduje sie lokal. W

budynkach z windami (wysokie bloki) oraz niskich blokach (4-pietrowych) preferencje nabywcéw s
wyraznie zarysowane. Wptyw na wartos¢: najwyzej oceniane sg pietra posrednie (od 1 do 4), ktére
tacza tatwos¢ dostepu z izolacja od hataséw ulicznych. Partery (brak prywatnosci, ryzyko wiaman)
oraz ostatnie pietra (ryzyko nieszczelnosci dachu, nagrzewanie sie latem) zazwyczaj otrzymujg
oceny najnizsze, chyba ze parter posiada przynalezny ogrédek, co na Tarchominie jest cechg
deficytowaq i pozadana.

korzystne - pietro I w budynkach niskich,

(b) s$rednie: parter (z ogrodkiem/tarasem) lub pietra powyzej II wysokie pietra (z tadnym widokiem),

()

niekorzystne - parter (przy ciggu pieszym/$mietniku), ostatnie pietro w bloku bez windy lub w

wysokim bloku (ryzyko awarii windy).

Funkcjonalnos¢ i ekspozycja - cecha opisujgca ergonomie uktadu pomieszczen oraz nastonecznienie.

Wptyw na wartos¢: wyzej cenione sg lokale rozkltadowe (wejscie do kazdego pokoju z przedpokoju)
oraz dwustronne (mozliwo$¢ przewietrzania, naturalne $wiatlo o rdéznych porach dnia). W
budownictwie z lat 80. duzym atutem jest oddzielna, widna kuchnia oraz obecno$¢ loggii, ktéra
stanowi przedtuzenie strefy dziennej. Ciemne kuchnie lub pokoje przechodnie znaczaco obnizajq

atrakcyjnos¢ rynkowg lokalu.

(@) bardzo korzystny - lokal dwustronny, rozktadowy, jasna kuchnia, duza loggia,

(b) korzystny - jednostronny (potudnie/zachéd), ustawne pokoje, balkon,

(©)

przecietny - kuchnia ciemna ($lepa), pokoje przechodnie, brak balkonu/loggii.
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3.4. OPIS WYCENIANEGO LOKALU POD KATEM CECH RYNKOWYCH

1.

Lokalizacja i komunikacja, bardzo dobra - budynek potozony w bezposrednim sasiedztwie
przystanku tramwajowego ,Pancera” (linie 2, 17), co zapewnia szybki dojazd do stacji Metro
Mtociny. W promieniu 300 m petna infrastruktura handlowo-ustugowa i spoteczna.

Stan techniczny budynku, bardzo dobry - budynek po kompleksowej termomodernizacji (ok. 5 lat
temu). Czesci wspodlne (klatki schodowe) po gruntownym remoncie - nowoczesne oktadziny
gresowe i glazura, co wyrodznia obiekt na tle sgsiedniej zabudowy z lat 80.

Standard wykonczenia lokalu, $redni - lokal zadbany, ale o zréznicowanym standardzie czasowym.

Odnowiona fazienka (6 lat) kontrastuje z elementami z lat 90. (toaleta, boazeria w przedpokoju)
oraz starszq stolarka okienng (17 lat). Stan kwalifikuje lokal do od$wiezenia/cze$ciowego remontu.
Usytuowanie w budynku, srednie - lokal potozony na 2. pietrze (3. kondygnacja) w budynku niskim,
4-kondygnacyjnym bez instalacji dzwigowej. W tym typie zabudowy najwyzej cenione sg partery
(dostepnosé) i 1. pietra. 2. pietro wymaga pokonania znacznej liczby stopni, co ogranicza krag
potencjalnych nabywcéw, stanowigc parametr o neutralnym lub lekko negatywnym wptywie na
wartos¢ wzgledem kondygnacji nizszych.

Ukfad i ekspozycja,bardzo korzystny - lokal dwustronny (pin-wsch/ptd-zach), co zapewnia

optymalne przewietrzanie i nastonecznienie strefy dziennej. Uktad z widng kuchnig, trzema

oddzielnymi pokojami i loggig jest najbardziej poszukiwanym typem rozktadu na Tarchominie.

4. WYCENA WARTOSCI PRAWA DO LOKALU
4.1. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ

Tabela 1
Cena
Akt Powierzchnia Cena transakcyjna
Data : Kondygn X , N
L.p. transakeji notarialny Obreb acja uzytkowa transakcyjna | za 1 m2 pow.
Rep. A Nr lokalu (m?2) (zh) uzytkowej

(zt)
1. 10-01-2025 259/25 4-03-07 1 35,62 490.000 13.756
2. 22-01-2025 6687/25 4-03-04 3 67,70 880.000 12.999
3. 19-02-2025 578/25 4-03-07 1 37,34 560.000 14.997
4. 13-03-2025 1933/25 4-03-04 3 33,30 436.900 13.120
5. 27-01-2025 678/25 4-03-07 1 33,60 460.000 13.690
6. 20-03-2025 2639/25 4-03-04 3 54,00 676.000 12.519
7. 24-03-2025 547/25 4-03-07 5 66,35 905.000 13.640
8. 13-03-2025 22085/25 4-03-04 4 35,90 544.000 15.153
9. 25-03-2025 1171/25 4-03-04 6 35,30 520.000 14.731
10. 04-04-2025 1365/25 4-03-07 1 65,35 700.000 10.712
11. 07-04-2025 942/25 4-03-07 2 62,38 766.000 12.280
12. 14-04-2025 34165/25 4-03-07 5 45,95 644.000 14.015
13. 18-04-2025 2790/25 4-03-07 2 52,64 787.000 14.951
14. 16-05-2025 3387/25 4-03-04 2 33,70 425.000 12.611
15. 13-05-2025 3029/25 4-03-07 5 41,53 580.000 13.966
16. 12-06-2025 3571/25 4-03-04 3 49,00 655.000 13.367
17. 02-07-2025 3987/25 4-03-07 1 51,81 570.000 11.002
18. 30-07-2025 2259/25 4-03-07 3 54,97 730.000 13.280
19. 06-08-2025 1525/25 4-03-04 3 61,80 610.000 9.871
20. 22-08-2025 3447/25 4-03-04 6 47,50 500.000 10.526
21. 21-08-2025 2308/25 4-03-07 4 83,24 1.150.000 13.815
22. 04-09-2025 3405/25 4-03-04 4 62,80 730.000 11.624
23. 26-09-2025 4353/25 4-03-04 4 49,40 640.000 12.955
24. 26-09-2025 27431/25 4-03-04 5 47,90 500.000 10.438
25. 21-11-2025 2661/25 4-03-04 2 67,10 700.000 10.432
26. 20-11-2025 4064/25 4-03-04 4 36,60 450.000 12.295
27. 31-10-2025 10313/25 4-03-07 54,97 655.000 11.916

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.

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




Operat szacowania wartosci rynkowej udziatu w prawie wlasnosci lokalu mieszkalnego —............ Warszawa Biafofeka ul. Pancera 10 m 22

-21 -

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono cene

reprezentacyjnej:
Cmin = 10.432 zt/m?2
Cmax = 14.997 zt/m?2

Tabela 2

L.p. CECHY RYNKOWE Parametry cech rynkowych lokalu

z ceng maksymalnag

1. Lokalizacja i komunikacja bardzo dobra

2. Stan techniczny budynku bardzo dobry

3. Standard wykoniczenia lokalu wysoki

4. Usytuowanie w budynku korzystne

5. Uktad i ekspozycja bardzo korzystny
Tabela 3

L.p. CECHY RYNKOWE Parametry cech rquowych lokalu

Z ceng minimalng

1. Lokalizacja i komunikacja przecietna

2. Stan techniczny budynku przecietny

3. Standard wykoniczenia lokalu nisKki

4. Usytuowanie w budynku Srednie

5. Uktad i ekspozycja przecietny

4.1.1. Obliczenie ceny $redniej

Potozenie ceny $redniej w przedziale:

gdzie:

Pc$ - potozenie ceny $redniej w przedziale

Cl+Cz+"' +CZS
Cér = 25

Ce = 12.785 zt/m?

Cio.=Cori
L, — _“sr—tmin
Pog=——"—

Cmax—Cmin

Csr - cena érednia ze zbioru nieruchomosci podobnych

Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

Cmax - cena maksymalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

12.785 — 10.432

4.1.2. Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych

Granica dolna (Gd) =

Granica gorna (Gg) =

=— — ' =051
€7 14.997 — 10.432
Crnin _ 10.432 — sl
Cer 12.785
Crnax _ 14.997 117
Cer 12.785

minimalng oraz cene maksymalng w prébce

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
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4.2. OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH
Do wyznaczenia wag cech rynkowych postuzono sie analiza preferencji nabywcdw nieruchomosci.
Preferencje okreslono na podstawie informacji o lokalnym rynku gromadzonym we witasnym zakresie

oraz od posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.

Tabela 4
PROCENTOWY WPLYW NA WARTOSC
L.p. CECHY RYNKOWE LOKALU
(WAGI CECH)
1. Lokalizacja i komunikacja 35
2. Stan techniczny budynku 20
3. Standard wykonczenia lokalu 20
4. Usytuowanie w budynku 15
5. Uktad i ekspozycja 10
Razem 100
Tabela 5
PARAMETRY CECH RYNKOWYCH
L-p. CECHY RYNKOWE LOKALU SZACOWANEGO
1. Lokalizacja i komunikacja bardzo dobra
2. Stan techniczny budynku bardzo dobry
3. Standard wykoniczenia lokalu Sredni
4. Usytuowanie w budynku Srednie
5. Uktad i ekspozycja bardzo korzystny

4.3. OKRESLENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ] I KONCOWEJ

Tabela 6
Waga Zakres Wartos¢
L.p. Cechy rynkowe wspotczynnika wspotczynnikow wspotczynnika
(%) korygujacych (ui)
1. Lokalizacja i komunikacja 35 0,2835 - 0,4095 0,4095
2. Stan techniczny budynku 20 0,162 - 0,234 0,234
3. Standard wykonczenia lokalu 20 0,162 - 0,234 0,19872
4. Usytuowanie w budynku 15 0,1215 - 10,1755 0,14904
5. Uktad i ekspozycja 10 0,081 -0,117 0,117
RAZEM 100 0,81-1,17 1,10826
*0,234 - 0,162 = 0,072 **0,1755 - 0,1215 = 0,054
0,072 x 0,51 = 0,03672 0,054 x 0,51 = 0,02754
0,162 + 0,03672 = 0,19872 0,1215 + 0,02754 = 0,14904

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

korekcyjny K przyjeto na poziomie 1,0.

n

WX =C§r><2ui><1(

i=1

Wy = 12.785 zt/m2 x 1,10826 = 14.169,10 zt/m?2 pow. uzytkowej

Warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci udziatu 1/6 czesci w lokalu mieszkalnym nr 22 potozonym w m.st.
Warszawa przy ul. Feliksa Pancera, obejmujgca réwniez pomieszczenie przynalezne, prawo do gruntu i

czesci wspolnych budynku, wg aktualnego stanu i poziomu cen wynosi:

WeL = 14.169,10 zt/m2 x 61,1 m2 x 1/6
Wc. = 144.288,67 zt

Wartos¢ udziatu ustalono na poziomie 1 44 . 290 Z+

stownie: sto czterdziesci cztery tysigce dwiescie dziewieédziesigt ztotych

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

Relacja do s$rednich cen rynkowych:

Wyliczona warto$¢ 14.169 zt/m2 niemal idealnie pokrywa sie z rynkowg mediang dla
Tarchomina w 2026 roku (14.139 zi/m2). Oznacza to, ze lokal zostat wyceniony jako produkt typowy,
reprezentatywny dla tego obszaru, co minimalizuje ryzyko btedu oszacowania. Fakt, ze cena ta jest o
ok. 3% wyzsza od sredniej dla ,,czystej" wielkiej ptyty (ok. 13.800 zt/m2), wynika z konkretnych atutow
tej lokalizacji.

Premia za lokalizacje i stan budynku (cechy dodatnie):

Kwota powyzej 14 tys. zt/m?2 jest uzasadniona dwiema kluczowymi cechami:

Komunikacja: bezposrednie sasiedztwo linii tramwajowej (przystanek Pancera) generuje
dodatnig poprawke wzgledem lokali potozonych gtebiej w osiedlu.

Efekt termomodernizacji i estetyki: budynek przy Pancera 10, dzieki $wiezej elewacji i
wyremontowanym klatkom (gresy, glazura), buduje "pierwsze wrazenie" nieruchomosci o
podwyzszonym standardzie utrzymania, co pozwala na uzyskanie ceny z gérnego putapu dla budynkéw
z lat 80.

Korekta z tytutu standardu i braku windy (cechy ujemne):

Gdyby lokal byt wyremontowany w standardzie ,pod klucz" (2025/2026), jego cena mogtaby
oscylowac wokot 15.500 - 16.000 zt/m?2. Przyjeta kwota uwzglednia jednak:

Nakfady na remont: obecnos$¢ boazerii oraz instalacji/wykonczen z lat 90. wymaga od nabywcy
zainwestowania ok. 1.000-1.500 z{/m2 w celu unowoczesnienia wnetrza.

Kondygnacja bez windy: lokalizacja na 2 pietrze w bloku 3-pietrowym bez windy jest optymalna
dla tej struktury budynku, ale wyklucza premie za ,dostepno$¢ bezbarierowg", co trzyma cene w ryzach
$redniej rynkowej.

Funkcjonalnos¢ jako stabilizator wartosci:

Metraz 61,1 m2 przy ukfadzie 3-pokojowym z widng kuchnig i loggig jest obecnie najbardziej
poszukiwanym produktem na Biatotece. Taki rozktad gwarantuje wysokg ptynnos$¢ nieruchomosci - cena
catkowita na poziomie ok. 865 tys. zt miesci sie w ,psychologicznej granicy" zdolnosci kredytowej

statystycznej rodziny (2+1 lub 2+2), co dodatkowo uwiarygodnia kwote jako realng cene transakcyjna.

Whniosek koncowy:
Okreslona wartos¢ 865.730 zt odzwierciedla stan rownowagi pomiedzy bardzo dobrg lokalizacjg
i stanem budynku a $rednim standardem wykonczenia lokalu i brakiem windy. Kwota ta jest zgodna z

zasadg przewidywalnosci zachowan uczestnikow rynku nieruchomosci na Tarchominie w 2026 roku.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
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6. OKRESLENIE WARTOSCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

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

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

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

W przypadku przedmiotowego lokalu, uwzgledniajac charakter i lokalizacje na rynku lokalnym,
warto$¢ wymuszong, dla sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym mozna przyja¢ na poziomie 75%

oszacowanej wartosci rynkowej, w mysl art. 965 kpc:

WRW = 144.290 zt x 75% = 108.220 z4
stownie: sto osiem tysiecy dwiescie dwadziescia ztotych
OPRACOWAL:

Elektronicznie
podpisany przez

BURKAGHI )2 Wojciech Mariusz
Burkacki
Data: 2026.03.08

10:29:11 +01'00'
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7. UWAGI I ZASTRZEZENIA

8. ZALACZNIKI

operat zawiera 25 ponumerowanych stron,

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

operat sporzadzony zostat w 1 egzemplarzu z podpisem kwalifikowanym,

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

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

autor nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec 0sdb trzecich;

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

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

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

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

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

Wyceny, opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Elektronicznie

podpisany przez
BURKACK )2 Wojciech Mariusz
Burkacki

Data: 2026.03.08
10:29:27 +01'00'

postanowienie o ogtoszeniu upadtosci;

umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienia jego wiasnosci z dnia 17.11.2009 r., Rep. A Nr
4176/2009;

akt poswiadczenia dziedziczenia z dnia 28.12.2023 r., Rep. A Nr 3769/2023;

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

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

polisa OC rzeczoznawcy majatkowego;

dokumentacja fotograficzna.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
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¢ Ministerstwo
L Sprawiedliwosci

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci

METRYKA OBWIESZCZENIA

Numer obwieszczenia
Sygnatura postepowania
Data obwieszczenia

Sad

Wydziat

PODMIOT
Imie
Nazwisko
Miejsce zamieszkania
Rodzaj podmiotu
PESEL

NIP

TRESC OBWIESZCZENIA

20260217/00639

WA2M/GU/2016/2025

17.02.2026

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

Dariusz

Sustow

Warszawa, Polska / POLAND

Osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej
84091704117

5242486658

Sad Rejonowy dla m.st.Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy, ul. Czerniakowska 100a, 00-454 Warszawa, obwieszcza, ze
postanowieniem z dnia 17 lutego 2026 roku wydanym w sprawie o ogtoszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej, ktorg jest Dariusz Sustow, PESEL 84091704117, sygnatura akt WA2M/GU/2016/2025, postanowit:

. ogtosi¢ upadtos¢ dtuznika, ktorym jest Dariusz Sustow, PESEL 84091704117, NIP 5242486658, miejsce zamieszkania: Warszawa,
adres Feliksa Pancera 10/22, 03-187 Warszawa, jako osoby fizycznej nieprowadzgcej dziatalnosci gospodarczej;

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

. wezwac osoby, ktérym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzgce na nieruchomosci nalezgcej do upadtego,
jezeli nie zostaty ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej, do ich zgtaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sagdowe w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o
ogtoszeniu upadtosci w Rejestrze pod rygorem utraty prawa powotywania sie na nie w postepowaniu upadtosciowym; dla
wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, wskaza¢ adres do
zgtoszenia praw oraz praw osobistych i roszczen cigzacych na nieruchomosci syndykowi: Przasnyska 7 lok. 143, 01-756
Warszawa;

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

. wskazag, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okre$lonym w art. 491" ust. 1 Prawa upadtosciowego;

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

. przyznac syndykowi, ktérego funkcje bedzie petni¢: Wojciech Maku¢ (numer licencji 37) zaliczke na pokrycie kosztéw
postepowania w kwocie 2500,00 (dwa tysigce piecset ztotych zero groszy) oraz zarzadzi¢ jej niezwtoczng wyptate tymczasowo ze
$rodkéw Skarbu Panstwa - Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie na rachunek bankowy syndyka o numerze: 43
1050 1054 1000 0090 6047 7099.

Numer obwieszczenia: 20260217/00639

krz.ms.gov.pl
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(= Ministerstwo . . .
" Sprawiedliwosci Krajowy Rejestr Zad’fuzonych

Sygnatura akt w korespondencji dla syndyka: WA2M/GUp-s/257/2026.

Poucza sig, ze wierzycielowi przystuguje zazalenie na postanowienie o ogtoszeniu upadtosci wytgcznie w czesci dotyczacej jurysdykcji
sadow polskich. Zazalenie wnosi sie w nastepujgcy sposob: wierzyciel moze w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia postanowienia o
ogtoszeniu upadtosci wnies¢ zazalenie wytgcznie w czesci dotyczacej jurysdykcji sagdow polskich. Dla wierzyciela, ktérego siedziba lub
miejsce zwyktego pobytu w dniu otwarcia postepowania znajdowaty sie za granicg termin do wniesienia zazalenia wynosi trzydziesci dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu upadtosci. Zazalenie podlega optacie w wysokos$ci 200,00 zt. Sad odrzuci zazalenie
jezeli bedzie ono sp6znione, nieoptacone lub dotkniete brakami, ktére nie zostang usuniete mimo wezwania. Zazalenie nalezy
skierowac¢ do Sadu Okregowego w Warszawie, XXIIl Wydziat Gospodarczy Odwotawczy i Zaméwien Publicznych za posrednictwem Sadu

Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy.
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AKT NOTARIALNY

Dnia siedemnastego listopada dwa tysiace dziewiatego roku (2009-11-17), ==ccmemeemccamcaan

przede mna Markiem Zielinskim notariuszem w Warszawie, w mojej kancelarii

notarialnej przy ulicy Jagiellonskiej nr 6 lok. 15 w Warszawie, stawili sig: ----------=-nmeeuv

1. Jolanta Urszula Marek, zamieszkala pod adresem: ulica Pancera nr 5 m. 13, kod

03-187 Warszawa, legitymujgca sie¢ dowodem osobistym ACM 661067, PESEL
54100704382 oswiadczajac, Ze przy niniejszym akcie dziala w imieniu i na rzecz
spoldzielni pod nazwa Robotnicza Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,,PRAGA” z
siedziba w Warszawie, zwanej dalej rowniez ,.Spéldzielnia”, majacej adres: ulica
Bialostocka nr 11, kod 03-748 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000093107 oraz do
Krajowego Rejestru Urzgdowego Podmiotéw Gospodarki Narodowej pod
numerem REGON 000491788, stosownie do tresci okazanego przy niniejszym
akcie odpisu aktualnego z rejestru przedsigbiorcow wydanego w dniu 22
(dwudziestym drugim) stycznia 2008 roku przez Centralng Informacj¢ Krajowego
Rejestru Sadowego Warszawie, za numerem CI/22.01/19/2008, jako pelnomolc.nik
tej Spoéldzielni, umocowany na mocy pelnomocnictwa udokumentowaﬁ;go
okazanym w wypisie aktem notarialnym sporzadzonym w dniu 10 listopada 2009
roku przez Marka Zielinskiego notariusza w Warszawie za numerem Repertorium
A nr 3933/2009, zapewniajac przy tym ze powyzsze pelnomocnictwo nie wygasto

ani nie zostalo zmienione lub odwotane, a wszystkie dane ujawnione w



powolanym odpisie z rejestru przedsigbiorcow sa na chwile obecng prawdziwe,
za$ Spoldzielnia posiada NIP 525-000-64-66, ---=-=-==n=nnmunnm- e

zwana w dalszej czesci tego aktu ,,Pelnomocnikiem Spéldzielni”, ——me

2. Ireneusz Andrzej Suslow, syn Kazimierza i Ireny, zamieszkaly pod adresem:
ulica Feliksa Pancera nr 10 m. 22, kod 03-187 Warszawa, legitymujacy si¢

dowodem osobistym AEX 611007, PESEL 56090100591, wedlug o$wiadczenia
NI B4 306068, csecssessisssemenssnsiins oo .

3. jego zona Malgorzata Anna Suslow, cérka Lucjana 1 Jadwigi, zamieszkata pod
adresem: ulica Feliksa Pancera nr 10 m. 22, kod 03-187 Warszawa, legitymujaca
si¢ dowodem osobistym AEX 211009, PESEL 57111408966, wedlug
oSwiadczenia NIP 524-130-49-16, =---mmccmmmmm e e

zwani w dalszej cz¢Sci niniejszego aktu takze ., Nabyweami”, -------- -

Tozsamos¢ Stawajacych stwierdzilem na podstawie okazanych mi dokumentow

tozsamosci, powolanych przy ich nazwiskach. o -

UMOWA
USTANOWIENIA ODREBNEJ
WELASNOSCI LOKALU I
PRZENIESIENIA JEGO WELASNOSCI

§ 1. Pelnomocnik Spotdzielni o§wiadczyl, iz spéldzielnia pod
nazwa Robotnicza Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,PRAGA” z siedziba w Warszawie jest
uzytkownikiem wieczystym gruntu oraz wiascicielem znajdujacych si¢ na tym gruncie
budynkéw stanowiacych odrebne nieruchomosci, dla ktérego Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, IX Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nt WA3M/00462175/1. -=---mnmememecmmmoemmmeeeee -- --




Zgodnie z treScia okazanego przy niniejszym akcie odpisu aktualnego ksiegi wieczystej
nr WA3M/00462175/1 wydanego w dniu 07 paZdziernika 2009 roku przez Centralng
o Informacje Ksiag Wieczystych, Ekspozytura w Warszawie, na wniosek
o7 WA3IM/07.10/29/2009:=====-mmmmmmmmmmemmmmmm e e mmmmm e

1. nieruchomo$¢ gruntowa dla ktérej prowadzona jest ta ksigga wieczysta ma obszar
13.121,00 m? (trzynascie tysiecy sto dwadzie$cia jeden metréw kwadratowych),
oznaczona jest jako dziatki ewidencyjne nr 75/8 (siedemdziesiat pi¢¢ tamane przez
osiem) i nr 75/10 (siedemdziesiat pig¢ lamane przez dziesig€) obie z obrebu
ewidencyjnego nr 4-03-04, polozona jest w Dzielnicy Bialol¢ka, w miejscowosci
Warszawa, w Gminie M.st. Warszawa, w wojewodztwie mazowieckim, przy czym

dziatka nr 75/8 przy ulicy Feliksa Pancera 14, dziatka ewidencyjna nr 75/10 przy

ulicy Feliksa Pancera nr 10, 12,--=--==n=-=-- mmmmmmememnne e
2. grunt, dla ktérego prowadzona jest ta ksigga wieczysta oddany jest do dnia 12
(dwunastego) grudnia 2095 (dwa tysiace dziewigédziesiatego piatego) roku w
uzytkowanie wieczyste, a ponadto znajduja si¢ na nim stanowiace odrgbne
nieruchomosci budynki mieszkalne: oznaczony numerem porzadkowym 14
(czternadcie) przy ulicy Pancera, zawierajacy 5 kondygnacji, oznaczony numerem
porzadkowym 10 (dziesie¢) przy ulicy Pancera zawierajacy 4 kondygnacje oraz
oznaczony numerem porzadkowym 12 (dwanascie) przy ulicy Pancera,

zawierajacy 5 kondygnacji,---- S —— S . -

3. w dziale II tej ksiggi wieczystej wpisani §3: ----=-=-=-========-- ———--- ——-

—  Miasto Stoleczne Warszawa jako wlasciciel, -------- - -—-

— Robotnicza Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,PRAGA” z siedziba w Warszawie
jako uzytkownik wieczysty i wlasciciel budynkow, =====-emm-mmmmemecmecncmmennane

4. w dziale III tej ksiggi wieczystej wpisane sa: ——--- e
— pod numerem wpisu 1 — ograniczone prawo rzeczowe zwijzane z inng
nieruchomoscia — stuzebno$¢ gruntowa na prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci objete] niniejsza ksigga wieczysta na rzecz kazdoczesnego
wladciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci opisanej w ksigdze

wieczystej Kw nr 17380, polegajace na prawie przejscia i przejazdu od ulicy



Swiderskiej przez pas gruntu o szerokoci okolo 8 metréw i dhugosci okoto
100 m przez cz¢s¢ dziatki ewidencyjnej 18/1 wzdhuz granicy tej dzialki z
dziatkami nr nr 25 i 27 do dziatki ewidencyjnej nr 25, objetej ksigga wieczysta
Kw nr 17380, przy czym wpis ten przeniesiono z urzedu wobec odlaczenia tej ;
nieruchomosci z ksiegi wieczystej nr WA3IM/00159672/8 --wrwommemmmemememme 2
— pod numerem wpisu 2 — ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng '
nieruchomoscia - sluzebno$¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnego uzytkownika
wieczystego dziatki ewidencyjnej nr 18/5 opisanej w ksiedze wieczystej Kw nr
276409, zgodnie z § 5 umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci za wynagrodzeniem oraz o$wiadczenia o ustanowieniu
stuzebnosci gruntowej z dnia 29 lipca 1999 roku, przy czym wpis ten
przeniesiono z urzgdu wobec odtaczenia tej nieruchomosci z ksiggi wieczystej
nr WA3M/00159672/8, =-mmemmmmmmamemmmmmece e s |

— pod numerem wpisu 3 — ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inna \ﬁ‘iw
nieruchomoscia - stuzebno$¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnego uzytkownika
wieczystego dziatki ewidencyjnej nr 18/6 opisanej w ksigdze wieczystej Kw nr
2766035, zgodnie z § 5 umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci za wynagrodzeniem oraz oswiadczenia o ustanowieniu
sluzebnosci gruntowej z dnia 29 lipca 1999 roku, przy czym wpis ten
przeniesiono z urzedu wobec odlaczenia tej nieruchomoédci z ksiggi wieczystej

nr WA3M/00159672/8, ~wmmmmmmemmmemmmmemmmne- -

5. w dziale IV tej ksiggi wieczystej brak jest wpisow, --

6. we wszystkich dziatach tej ksiggi wieczystej brak jest wzmianek, -=-=-===---m=armnenn
Pelnomocnik Spoldzielni wyjasnit, Ze Spoéldzielnia nabyla opisane w niniejszym
paragrafie uzytkowanie wieczyste 1 wlasnos¢ budynkéw na podstawie umowy oddania
nieruchomo$ci - w uzytkowanie wieczyste 1 przeniesienia wlasnosci budynkéw
udokumentowanej aktem notarialnym sporzadzonym w dniu 12 (dwunastym) grudnia
1996 (tysiac dziewiecset dziewigédziesiatego szdstego) roku przez Leszka Zabielskiego

notariusza w Warszawie, za numerem Repertorium A 16418/96. --

§ 2. Pelnomocnik Spéldzielni oSwiadczyl, ze: - -




b)

d)

opisane w § 1 uzytkowanie wieczyste oraz wiasno$¢ budynkow stanowiacych
odrebne nieruchomos$ci nie sa obcigZone zadnymi innymi niz wyzej opisane
ograniczonymi prawami rzeczowymi, roszczeniami, Czy ograniczeniami w
rozporzadzaniu, a ponadto powyzsze uzytkowanie wieczyste oraz wlasnos¢
budynkéw nie sa zajete w zadnym postgpowaniu egzekucyjnym, =---=-====-====-----
nie ogloszono upadtosci Spétdzielni i nie toczy si¢ Zadne postgpowanie w tym
przedmiocie, a ponadto Spéldzielnia nie znajduje si¢ w stanie likwidacji, ---------
na mocy o$wiadczenia udokumentowanego aktem notarialnym sporzadzonym w
dniu 17 listopada 2009 roku przez Marka Zielifiskiego notariusza w Warszawie,
za numerem Repertorium A 4152/2009 ustanowione zostaly na rzecz
kazdoczesnego uzytkownika wieczystego opisanego w § 1 gruntu oraz
wlaéciciela znajdujacych si¢ na tym gruncie budynkéw odplatne shuzebnosci
przejscia 1 przejazdu oraz przeprowadzenia infrastruktury technicznej
obciazajace uzytkowanie wieczyste gruntu objetego ksigga wieczysta nr
WA3M/00159672/8 oraz gruntu polozonego w Dzielnicy Bialolcka Miasta

Stolecznego Warszawy oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr 18/11 z obrgbu

ewidencyjnego nr 4-03-04, - e
w zwigzku z ustanowieniem wskazanych w pkt c) niniejszego paragrafu
sluzebnoéci nieruchomo$é opisana w § 1 ma zapewniony dostep do drogi

publicznej,------ mmemm e - - —

zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw i wyrysem z mapy ewidencji gruntow nr
BG/D-II/AKR/74541/805.10/2009 wydanym wedlig stanu rejestru z dnia 08
pazdziernika 2009 roku przez Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy,
opatrzonym klauzula, iz przeznaczony jest do dokonywania wpisu ksigdze
wieczystej, dziatka ewidencyjna nr 75/8 ma powierzchnig¢ 0,2121 ha (dwa tysiace
sto dwadziescia jeden metrow kwadratowych) i znajduje si¢ przy ulicy Feliksa
Pancera nr 14, za$ dzialka ewidencyjna nr 75/10 ma powierzchni¢ 1,1000 ha
(jeden hektar jeden tysigc metrow kwadratowych) i znajduje si¢ przy ulicy
Feliksa Pancera 10, 12, przy czym obie te dzialki usytuowane sa w obrgbie
ewidencyjnym nr 4-03-04, w jednostce ewidencyjnej 146503 _8, Warszawa-



Bialoleka, w miejscowosci Warszawa, w powiecie m.st. Warszawa, w
wojewddztwie mazowieckim i stanowia tereny mieszkaniowe ,B”, ===m-n-mmnmmeea-
zgodnie z wypisem z kartoteki budynkéw nr BG/D-1I/KRU/74540/2278.9/2009
wydanym wedlug stanu rejestru z dnia 04 listopada 2009 roku przez Prezydenta
Miasta Stolecznego Warszawy, opatrzonym klauzula, iz przeznaczony jest do
dokonywania wpisu ksigdze wieczystej, w obrebie ewidencyjnym nr 4-03-04, w
Jednostce ewidencyjnej 146503 8, Warszawa-Bialoleka, w miejscowosci
Warszawa, w powiecie m.st. Warszawa, w wojewddztwie mazowieckim;---------
- na dzialce ewidencyjnej nr 75/8 posadowiony jest murowany budynek
mieszkalny nr 14 przy ulicy Feliksa Pancera, zawierajacy 4 kondygnacje
nadziemne i 1 kondygnacj¢ podziemna, o powierzchni zabudowy
wynoszace] 648,00 m* (szeséset czterdziesci osiem metréw kwadratowych),
powierzchni uzytkowej lokali wynoszacej 1.951,70 m? (jeden tysiac
dziewigCset pigédziesiat jeden metréw kwadratowych siedemdziesiat
setnych metra kwadratowego) oraz powierzchni uzytkowej pomieszczen

przynaleznych wynoszacej 117,90 m? (sto siedemna$cie metrow

kwadratowych dziewigcdziesiat setnych metra kwadratowego), w ktérym,

znajdujg si¢ 33 (trzydziesci trzy) lokale, -=-----==ne-smuu-- i

- na dzialce ewidencyjnej nr 75/10 posadowione sq nastepujace budynki: -----
— murowany budynek mieszkalny oznaczony numerem nr 10 przy

ulicy Feliksa Pancera, zawierajacy 4 kondygnacje nadziemne i 1
kondygnacj¢ podziemna, o powierzchni zabudowy wynoszacej

1.249,00 m? (jeden tysiac dwiescie czterdzieSci dziewie¢ metrow
kwadratowych), powierzchni uzytkowej lokali wynoszacej

3.704,20 m* (trzy tysiace siedemset cztery metry kwadratowe
dwadziescia setnych metra kwadratowego) oraz powierzchni

uzytkowej pomieszczen przynaleznych wynoszacej 316,40 m?

(trzysta szesnaScie metréw kwadratowych czterdziesci setnych

metra kwadratowego), w ktorym znajduje si¢ 57 (pigcdziesiat
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g)

h)

siedem) lokali, zwany w dalszej czg$ci ninigjszego aktu takze

~Budynkiem”, i e e - -
—~ murowany budynek mieszkalny nr 12 przy ulicy Feliksa Pancera,
zawierajacy 4 kondygnacje nadziemne i | kondygnacj¢ podziemna,
o powierzchni zabudowy wynoszacej 1.211,00 m? (jeden tysige
dwiescie jedenascie metréw kwadratowych), powierzchni
uzytkowej lokali wynoszacej 3.633,60 m* (trzy tysigce szesScset
trzydzieSci trzy metry kwadratowe sze$Cdziesiat setnych metra
kwadratowego) oraz powierzchni uzytkowej pomieszczen
przynaleznych wynoszacej 258,10 m? (dwiescie piecdziesiat osiem

metrow kwadratowych dziesie¢ setnych metra kwadratowego), w

ktérym znajduje si¢ 56 (pigédziesiat szes¢) lokali, --- -
zgodnie z wypisem z kartoteki lokali nr BG/D-I/KRU/74540/2269.11/2009
wydanym wedlug stanu rejestru z dnia 03 listopada 2009 roku przez Prezydenta
Miasta Stolecznego Warszawy, opatrzonym klauzula, 12 przeznaczony jest do
dokonywania wpisu ksigdze wieczystej, w budynku przy ulicy Feliksa Pancera nr
10 polozonym w obrebie ewidencyjnym nr 4-03-04, w jednostce ewidencyjnej
146503 8, Warszawa-Biatolgka, w miejscowosci Warszawa, w powiecie m.st.
Warszawa, w wojewodztwie mazowieckim znajduje sig¢ m.in. lokal mieszkalny
nr 22 (dwadziescia dwa) o powierzchni uzytkowej wynoszacej 61,10 m?
(szeSCdziesiat jeden metrow kwadratowych dziesie¢ setnych metra
kwadratowego), do ktérego przynalezy pomieszczenie w postaci piwnicy o
powierzchni uzytkowej wynoszacej 4,00 m? (cztery metry kwadratowe), ----=-==---
zgodnie z trescia zalaczonego do niniejszego aktu w pos$wiadczonej notarialnie
kopii zaswiadczenia nr 169/2009 wydanego w dniu 28 (dwudziestym 6smym)
pazdziernika 2009 roku przez Prezydenta m.st. Warszawy, lokale mieszkalne w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ulicy Feliksa Pancera nr 10 w

Warszawie, w tym lokal nr 22, sg lokalami samodzielnymi w rozumieniu art. 2.

ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, -- -—-



i)

k)

)]

opisany wyzej lokal mieszkalny nr 22, zwany w dalszej czesci niniejszej umowy
takze ,.przedmiotowym lokalem”, znajduje si¢ na 3 kondygnacji nadziemnej
Budynku, co uwidocznione zostato na zataczonym do niniejszego aktu rzucie tej
kondygnacji, natomiast pomieszczenie przynalezne do tego lokalu stanowiace
piwnic¢ usytuowane jest na 1 kondygnacji podziemnej Budynku, co
uwidocznione zostalo na zalaczonym do niniejszego aktu rzucie tej kondygnacii,
Zarzad Spoldzielni na podstawie art. 42 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o
spoidzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst Dz. U. z 2003 roku nr 119 poz. 1116
ze zm.) powzial w dniu 31 sierpnia 2009 roku uchwal¢ nr 74/2009 w sprawie

okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci obejmujace;j I
dziatki ewidencyjne nr 75/8 i nr 75/10 oraz budynki potozone w Warszawie przy

ulicy Feliksa Pancera 10, 12, 14, ktéra to uchwala nie zostala zaskarzona i

obecnie obowiazuje,----------- - . -
stosownie do tresci powyzszej uchwaly nr 74/2009 laczna powierzchnia
uzytkowa wszystkich lokali oraz pomieszczen przynaleznych znajdujacych si¢ w
opisanych wyzej budynkach usytuowanych na nieruchomo$ci objetej ksiega
wieczysta nr WA3M/00462175/1 wynosi 9.981,90 m? (dziewigé tysiecy
dziewig¢Cset osiemdziesiat jeden metrow kwadratowych dziewigédziesiat setnych
metra kwadratowego), zas zgodnie z treScia zalacznika nr 1 do tej uchwaly,
udzial w nieruchomosci wspolnej, ktéry ma by¢ zwiazany z wlasno$cia lokalu nr
22 w budynku przy ulicy Feliksa Pancera nr 10 w Warszawie wynosi
6510/998190 czg¢sci, -

zgodnie z tre$cia powyzszej uchwaly nr 74/2009 w budynku przy ulicy Feliksa
Pancera nr 10 w Warszawie w skfad nieruchomosci wspdlnej wehodzi¢ bedzie w
szczegblnosci: 7. klatek schodowych, 2. pralnie, 2. w.c., 7. suszarni, 7.
wozkowni, 1. pomieszczenie elektryczne, 1. wezel cieplny, 1. pomieszczenie
przylacza wody, 2. pomieszczenia przylacza gazu, 7. pomieszczen gospodarczo-
technicznych, 1. korytarz piwniczny, 1. stacja trafo, 1. pomieszczenie

rozdzielaczy c.o., - R— -




m) opisane wyzej budynki znajdujace si¢ na nieruchomosci objetej ksigga wieczysta
nr WA3M/00462175/1 posadowione sa w sposob uniemozliwiajacy ich

rozdzielnie, albowiem wyposazone sq we wspélne urzadzenia oraz tworzg calos¢

gospodarcza, -- —---- mmmene —-mee - ——mmee
n) przed data powzigcia opisanej wyzej uchwaly nr 74/2009 Robotnicza
Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,PRAGA” z siedziba w Warszawie nie ustanowila
odrgbnej wlasnosci zadnego 2z lokali znajdujacych si¢ w budynkach
usytuowanych na  nieruchomosci  objetej  ksigga  wieczysta nr
WA3M/00462175/1, —ee --- - ---
Robotnicza Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,PRAGA™ z siedziba w Warszawie

/ ustanowi sukcesywnie odrgbna wlasnosé lokali znajdujacych si¢ w powyzszych
budynkach, przy czym stosownie do art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wiasnosci lokali (jedn. tekst Dz, U. z 2000 roku nr 80 poz. 903 ze zm.)
wiasciciele lokali juz wyodrebnionych nie sg stronami uméw o0 wyodrgbnieniu
dalszych lokali, - - -

P) wspotwladciciele nieruchomo$ci wspdlnej okreslili sposéb korzystania z tej
nieruchomos$ci ustalajac, ze z loggii znajdujacych sie¢ w opisanych wyzej
budynkach moze bezterminowo i bezplatnie korzysta¢ wylacznie wlasciciel tego

lokalu, w ktorym znajduje si¢ bezposrednie wejscie na dang loggie. ~-----=maeueemv

§ 3.1. Nabywcy oswiadczyli, ze: -

- przystuguje im na zasadach wspodlnosci ustawowej matzenskiej spéldzielcze

lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nr 22 usytuowanego w budynku przy

ulicy Feliksa Pancera nr 10 w Warszawie, a ponadto spelnili wymagania okres$lone

w art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach

mieszkaniowych (jedn. tekst Dz. U. z 2003 roku nr 119 poz. 1116 ze zm.)

niezb¢dne do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu na ich rzecz, na

potwierdzenie czego zalaczono do niniejszego aktu zaswiadczenie wydane w dniu

16 listopada 2009 roku przez Zarzad spéldzielni pod nazwa Robotnicza
Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,PRAGA” z siedziba w Warszawie, --




- spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nr 22 usytuowanego w
budynku przy ulicy Feliksa Pancera nr 10 w Warszawie nabyli na mocy przydziatu
wydanego przez Spétdzielni¢ w dniu 28 sierpnia 1987 roku, ==--=---=mmsemcesmmcmmnmens

- Malgorzata Anna Sustow jest czlonkiem Spéldzielni wpisanym do rejestru
czlonkéw pod numerem 36390 (trzydziesci szes¢ tysiecy trzysta dziewieédziesiat), -

- zlozyli wniosek do Spéldzielni o przeniesienie whasnosci przedmiotowego lokalu,--

—  akceptuja opisany wyzej sposob korzystania z nieruchomosci wspolnej. =-----—-------

2. Pelnomocnik Spéldzielni o§wiadezyl, ze Nabywcy dokonali zgodnie z ustawa z dnia 15

grudnia 2000 roku o spoldzielniach mieszkaniowych splaty wszelkich dlugéw

zwiazanych z przedmiotowym lokalem, w szczegolnosci za$ nominalnej kwoty umorzenia
kredytu w czeSci przypadajacej na ich lokal wynoszacej 281,06 zt (dwiescie osiemdziesiat
jeden zlotych szes¢ groszy), wobec czego nie ma przeszkéd do zawarcia niniejszej

UINOW Y, = o e e e e e e SN —

§ 4.1 Pelnomocnik Spoétdzielni w imieniu spétdzielni pod
nazwa Robotnicza Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,,PRAGA™ z siedziba w Warszawie oraz

matzonkowie Ireneusz Andrzej Sustow i Malgorzata Anna Sustow o$wiadczyli, Ze na

podstawie przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosei lokali oraz art. 12 |

ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoéldzielniach mieszkaniowych ninigjszym

ustanawiajg odrgbng wilasno$¢ opisanego w § 2 lokalu mieszkalnego nr 22 o
powierzchni uzytkowej wynoszacej 61,10 m?, skladajacego si¢ z 3 pokoi, kuchni,
przedpokoju, tazienki i w.c., usytuowanego na 3 kondygnacji nadziemnej budynku przy
ulicy Feliksa Pancera nr 10 w Warszawie, wraz z pomieszczeniem przynaleznym w
postaci piwnicy nr 22 o powierzchni uzytkowej wynoszacej 4,00 m?, znajdujacym si¢ na 1
kondygnacji podziemnej tego samego budynku oraz zwigzanym z prawem wlasnosci
tego lokalu udzialem wynoszacym 6510/998190 czesci w czeSciach budynkéw i
urzadzef, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali oraz w uzytkowaniu
wieczystym gruntu, na ktorym te budynki si¢ znajduja, objgtym ksigga wieczysta nr
WA3M/00462175/1.

————— - -

2. Pelnomocnik Spoéldzielni w imieniu spoldzielni pod nazwa Robotnicza Spotdzielnia

Mieszkaniowa ,,PRAGA” z siedziba w Warszawie oswiadczyl, ze stosownie do
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przepiséw ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych
przenosi na rzecz Nabywcow wlasnosé opisanego w ust. | niniejszego paragrafu lokalu
mieszkalnego nr 22 wraz 2z pomieszczeniem przynaleznym oraz udzialem
wynoszacym 6510/998190 czeSci w czesciach budynkéw i urzadzen, ktore nie shuza
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali oraz w uzytkowaniu wieczystym gruntu, na ktérym
te budynki sie znajduja, zas malzonkowie Ireneusz Andrzej Susltow i Malgorzata Anna

Sustow oswiadczyli, ze ten przedmiot umowy nabywaja, przy czym nabycia dokonuja na

zasadach wspolnosci ustawowej matzenskiej. —-emme- — -

§ 5. Strony oswiadczyly, ze przedmiot umowy znajduje si¢ w

posiadaniu NabyWCOW. -=-=-=nmmmmm e e e

§ 6. Nabywcy oswiadczyli, ze: ------ e ————

- zobowiazuja si¢ do ponoszenia kosztow zwiazanych z zarzadem nieruchomoscia
wspolna, stosownie do art. 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali oraz ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o sp6ldzielniach mieszkaniowych, --

- znaja 1 akceptuja obowiazki uzytkownika wieczystego gruntu wynikajace z ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. z

2004 roku nr 261 poz. 2603 ze zm. ), =—-==m=mmmnm- e S -

§ 7. Strony oswiadczyly, Ze zarzad nieruchomo$cia wsp6ing
bedzie sprawowata Robotnicza Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,,PRAGA” z siedziba w
Warszawie zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach

mieszkaniowych. --- ---- memmemee - -—--
Strony postanawiaja ponadto, ze do sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspélna beda miaty
zastosowanie postanowienia § 6 powolanej wyzej uchwaly nr 74/2009 Zarzadu

Spotdzielni, i wobec powyzszego Nabywcy o$wiadezyli, iz niniejszym wyrazaja zgode

| T e - - ——————— —————— ———— ——————

—  ustanawianie przez Zarzad Spéldzielni na nieruchomos$ci wspélnej tj. czesciach
budynkow i urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali oraz
uzytkowaniu wieczystym gruntu, shizebnosci gruntowych lub uzytkowania, w

szczegllnosci na rzecz podmiotéw dostarczajacych media, w celu umozliwienia

11



dostepu do instalacji i wykonywania czynnosci zwiazanych z ich rozbudowa,

przebudowa, remontem, eksploatacja 1 konserwacja, ----- — i =

- ustanawianie przez Zarzad Spéldzielni na nieruchomosci wspélnej tj. czesciach
budynkéw i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali oraz
uzytkowaniu wieczystym gruntu innych praw koniecznych dla prawidlowego
funkcjonowania nieruchomosci zarzadzanych przez Spoéldzielni¢ wraz z

infrastrukturg tych nieruchomos$ci, -------mmmmmmmmmmmmmmemmmeeeeen -- S

- wykonywanie przez Spoldzielni¢ miejsc postojowych, ocieplen budynkéw, budowy
placoéw zabaw, zakladania terenow zielonych, sportowych i rekreacyjnych, —---------

—  podejmowanie przez Spoldzielnie innych dzialafh poprawiajacych warunki

zamieszkiwania badzZ obnizajacych koszty obstugi mieszkancow, ---------- -

—  wskazywanie przez Zarzad Spoldzielni oséb uprawnionych do korzystania z .

naziemnych miejsc postojowych, usytuowanych na nieruchomosci wspolnej, --------
—~ prowadzenie przez Spoéldzielnie budowy na nieruchomosciach gruntowych
graniczacych z nieruchomo$cia wspdlna, bezposrednio przy tej granicy (w tzw.

ostrej granicy). e e o e

Strony wyrazaja zgode na ujawnienie w ksigdze wieczystej nr WA3M/00462175/1

okre$lonego powyzej sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, na wniosek ztozony

przez Zarzad Spétdzielni. --------------m-mmmem- S - EREER
§ 8. Pouczylem strony umowy m.in, 0: ===-sssssssmmemmsmmmmmm————

- art. 2 ustawy z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (jedn.
tekst Dz. U. z 2001 roku nr 124 poz. 1361 ze zm.), zgodnie z ktérym ksi¢gi

wieczyste sa jawne, i nie mozna zaslaniaé si¢ nieznajomoscia wpiséw w ksigdze

wieczystej ani wnioskow, o ktorych uczyniono w niej wzmianke, -

—  art. 221, art. 252 i art. 285 Kodeksu cywilnego, oo

-~ art. 7 ust. 2 i art. 12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (jedn.
tekst Dz. U. z 2000 roku nr 80 poz. 903 ze zm.), -

—  art. 626' §2,art. 626" § 11 § 3 Kodeksu postgpowania cywilnego. -------------=--~ -

§ 9. Koszty niniejszego aktu ponosza Nabywcy. ---------------—-

12




§ 10. Strony wnosza do Sadu Rejonowego dla Warszawy-

Mokotowa w Warszawie, IX Wydzial Ksiag Wieczystych o: —----—--- --

1. wyodrebnienie z ksiggi wieczystej nr WA3M/00462175/1 samodzielnego lokalu
mieszkalnego nr 22 o powierzchni uzytkowej 61,10 m’, sktadajacego si¢ z 3 pokoi,
kuchni, przedpokoju, tazienki i w.c., usytuowanego na 3 kondygnacji nadziemnej
budynku przy ulicy Feliksa Pancera nr 10 w Dzielnicy Bialoteka, w miejscowoscl
Warszawa, w Gminie Miasto Stoleczne Warszawa, w  wojewddztwie
mazowieckim wraz z pomieszczeniem przynaleznym w postaci piwnicy nr 22 o
powierzchni uzytkowej wynoszacej 4,00 m?, znajdujacym si¢ na 1 kondygnacji

podziemnej tego samego budynku oraz zalozenie dla tego lokalu nowej ksiegi

wieczystej,
2. ujawnienie w dziale I-Sp nowozalozonej ksiegi wieczystej zZwigzanego z
wlasnoscia lokalu udzialu wynoszacego 651[5)';]98190 czesci w plerachomotit
wspolnej, ktéra stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czg$ci budynku i
urzadzenia, ktére nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, --=-----ennennoeeeme
3. wpisanie w dziale I nowozalozonej ksiegi wieczystej jako wspolwlascicieli: -----

,Ireneusz Andrzej Sustow, syn Kazimierza i Ireny, PESEL 56090100591 -

OTA7Z, —===rm=mm=mm=—=————————— ——— i e

Malgorzata Anna Suslow, cérka Lucjana i Jadwigi, PESEL 57111408966 -

na zasadach wspoélnoseci ustawowej malzenskiej”,

4. wpisanie w dziale II ksiggi wieczystej nr WA3M/00462175/1 wiasciciela lokalu

nr 22, wyodrebnionego w ksiedze wieczystej zaloZzonej na podstawie niniejszego

wniosku w udziale wynoszacym 6510/998190 czesci.

Do niniejszego wniosku zalgczono:
1. poSwiadczong notarialnie kopie zaswiadczenia o samodzielnosci lokali

wydanego przez Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy,

2. rzut kondygnacji Budynku, na ktérej znajduje si¢ przedmiotowy lokal,
3. rzut kondygnacji Budynku, na ktérej znajduje si¢ pomieszczenie

przynalezne do przedmiotowego lokalu.




Wypis z rejestru gruntéw i wyrys z mapy ewidencji gruntéw nr BG/D-
II/VAKR/74541/805.10/2009, wypis z kartoteki budynkéw nr BG/D-
I/KRU/74540/2278.9/2009 oraz wypis 2z Kkartoteki lokali nr BG/D-
II/KRU/74540/2269.11/2009 wydane przez Prezydenta m.st. Warszawy zalgczone
zostaly do wniosku do ksiegi wieczystej nr WA3M/00462175/1, postawionego w
akcie notarialnym sporzadzonym w dniu 17 listopada 2009 roku przez Marka
Zielinskiego notariusza w Warszawie, za numerem Repertorium A 4152/2009. ——-

§ 11. Oplaty od niniejszego aktu zostaly zaplacone w gotéwce,
w nast¢pujace] wysokosci: —=-----mmmmmm e mm e

— wynagrodzenie notariusza na podstawie art. 12 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 roku o spéidzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst Dz. U. z 2003 roku nr 119
poz. 1116 ze zm.) w kwocie A — --e= 319,00 zlI,

— podatek od towaréw i usthug (VAT) na podstawie art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 11
marca 2004 roku o podatku od towardw i ustug (Dz. U. nr 54 poz. 535 ze zm.) od
wynagrodzenia notariusza wedlug stawki 22%, W KWOCi ===-===nmnmmmmumemm- 70,18 zi

— oplata sadowa na podstawie art. 44 ust. 1 pkt 1, art. 42 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia
28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 167 poz.
1398 ze zm.) uiszczona przez Nabywcow, i zapisana w ewidencji oplaty sadowe;j
pod numerem Repertorium niniejszego aktu, w {acznej (60,00+200,00+100,00)
KWOCi€mmmmm mmmm e e -—-- ---360,00 zl.

Czynno$¢ objeta niniejszym aktem nie jest przedmiotem podatku od czynnosci
cywilnoprawnych, stosownie do art. 1 ustawy z dnia 09 wrzeénia 2000 roku o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych (jedn. tekst Dz. U. z 2007 roku, nr 68, poz. 450 ze zm.). -----
Powyzsze oplaty nie obejmuja kosztéw wypiséw niniejszego aktu, ktére wraz z podstawa
prawng ich pobrania podane sq na kazdym wydanym wypisie, ------- --- S

AKT TEN ZOSTAL ODCZYTANY, PRZYJETY I PODPISANY.
Na oryginale wlagciwe podpisy Stawajgcych i notariusza.
Wiypis tego aktu wydany zostal d1a ...........o Mol Ml fidiBeatl s s sspreses
Pobrano za dokonanie czynnosci notarialnej wynagrodzenie notariusza w kwocie 84,00 zl stosownie do § 12
rozporzddzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej (Dz. U. nr 148, poz. 1564 ze zm.), oraz podatek od towardw i ustug (VAT) od wynagrodzenia notariusza
wedlug stawki 22% w kwocie 18,48 zl, stosownie art. 41 ust. | ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od
ustug (Dz. U. nr 54 poz. 535 2ze =2zm.), 1 zapisano do Repertériam A pod

S o ot L9 11
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Ka. L cLARIA NOTARIALNA

Piotr Matysiak - Notariusz WPIS

03-144 Warszawa, ul. Swialowda nr 47 LU 15
tel (22) 300 23 59, tel kom 508 868 503
e-matt: matysiak@notanusze. waw.pl

NIP §22-225-80-42
Repertorium A nr 3769/2023

AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA

Dnia dwudziestego ésmego grudnia dwa tysigce dwudziestego
trzeciego roku (28-12-2023) ja, Piotr Matysiak — notariusz w
Warszawie, w mojej Kancelarii przy ulicy Swiatowida nr 47, na
podstawie art. 95a ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie
(Dz. U. z 2017 r. poz. 2291 ze zm.), po sporzgdzeniu w dniu dzisiejszym
protokotu dziedziczenia--- - - mmmmmmmees

poswiadczam, ze

§ 1. Spadek po Matgorzacie Annie SUSLOW, nazwisko
rodowe Stefanska, coérce Lucjana i Jadwigi, PESEL 571114089686,
zmarte] dnia 20 listopada 2023 roku w Warszawie, ktérej miejsce
zwyktego pobytu w chwili $mierci znajdowato sie w Warszawie przy ulicy
Feliksa Pancera nr 10 m. 22, na podstawie ustawy nabyli z
dobrodziejstwem inwentarza: -

1) Ireneusz Andrzej SUSLOW, syn Kazimierza i Ireny,
urodzony dnia 01 wrzesnia 1956 roku w Warszawie — w udziale
wynoszacym 1/3 (jedna trzecig) czes¢,-------------- -

2) Anna Monika SUSLOW, coérka Ireneusza i Matgorzaty,
urodzona dnia 06 lutego 1979 roku w Warszawie — w udziale
wynoszacym 1/3 (jedng trzecia) czes¢,---—--—--—- -

3) Dariusz Ireneusz SUSLOW, syn Ireneusza i Matgorzaty,
urodzony dnia 17 wrzesnia 1984 roku w Warszawie — w udziale
wynoszacym 1/3 (jedng trzeciag) cze$¢€. ————————mmmmmmem e

§ 2. Poinformowatem spadkobiercéw: e

- ze zgodnie z art. 95] ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo
o notariacie (Dz. U. z 2017 r. poz. 2291 ze zm.) zarejestrowany akt
poswiadczenia dziedziczenia ma skutki prawomocnego postanowienia o
stwierdzeniu nabycia spadku, ~===-====-=------ - e




- o obowigzku zgtoszenia spadku do opodatkowania
wynikajacym z ustawy z dnia 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkow |
darowizn (Dz. U. z 2018 r. poz. 644 ze zm.),~--=====mmn=n=s=name- —---

- o tresci art. 35 i art. 36 ustawy z dnia 06 lipca 1982 roku o
ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U z 2018 r. poz. 1916 ze zm.).-------

§ 3. Pobrano gotéwkg od spadkobiercow; =-------=-=-------- ——---

- takse notarialng na podstawie § 10a ust. 1 rozporzgdzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz. U. z 2018 r. poz. 272 ze

m.) w kwocie -- ik o 1 O M 0[O 2

- 23% podatku VAT na podstawie art. 41 ust. 1 i art. 146a pkt 1)
ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towardw i ustug (Dz. U.
z 2018 r. poz. 2174 ze zm.) w kwocie ---—- - e 11,50 zt

kgcznie--—-----m-mnmmmmeeen - 61,50 zt

Ponadto pobrano gotéwkg od spadkobiercow optate za wpis
dokonany w Rejestrze Spadkowym w kwocie 5,00 zt na podstawie § 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 07 wrzesnia 2016 roku w
sprawie sposobu uiszczania i wysokosci optat za wpisy dokonywane w
Rejestrze Spadkowym przez notariusza albo sad (Dz. U. z 2016 r. poz.
1420). -----=-mmmmmme - - mmmmmmmmne -

Podane powyzej kwoty nie obejmujg kosztow wypisow
niniejszego aktu, ktére wraz z postawg prawng ich pobrania zostang
podane na kazdym z wypisow. - --

Akt ten zostat odczytany, przyjety i podpisany.---=====-==-------

Na oryginale wtasciwy podpis notariusza.

Niniejszy akt po$wiadczenia dziedziczenia zostat zarejestrowany w Rejestrze
Spadkowym w dniu 28 grudnia 2023 roku, o godzinie 16:23
pod numerem 2249497.

Repertorium A nr 2225 /2023 ----------
Dnia 28 grudnia 2023 roku.-- R
Wypis wydano Stronie. - - . N

PODran0; =e==smemmmmmmmm e e e e --
- takse notarialng na podstawie § 12 Rozp. Min. Spr. z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz.U. z 2018 r. poz. 272 ze zm.) --------- 12,00zt
- 23% podatku VAT na podstawie art. 41 ust. 1 i art. 146a pkt 1) ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towarow i ustug (Dz. U. z 2018 r. poz. 2174 ze zm.) --------—- 2,76 2!

tacznie —~——--—-— — —— 14,76 zt




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il

Dziat IIl Dziat IV |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy

wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 1 1,2
Lokal
Nr podstawy
wpisu
Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo, gmina, miejscowosc, p.1. 1 MAZOWIECKIE, MIASTO STOLECZNE WARSZAWA, WARSZAWA, 1,2
dzielnica) BIALOLEKA
Ulica [Numer budynku Numer lokalu FELIKSA PANCERA [10 22
Identyfikator lokalu 146503_8.0304.75/9_BUD.22_LOK
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKO) - 3, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKO) - 1, LAZIENKA - 1, WC - 1
Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia - liczba) PIWNICA NR 22 O POW. 4,00 M2 - 1
Kondygnacja 3,0
Przytgczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomos¢, z ktorej Lp.1. WA3M / 00462175 / 1

wyodrebniono lokal)

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosc)

TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych

65,1000 M2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
1 IWYPIS Z KARTOTEKI LOKALI, 2009-11-03, PREZYDENT MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY, WARSZAWA; 44-45, WA3M/00462175/1
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./WA3M/00028784/09/001, 2009-11-20 15:23:00, 2010-03-04-08.58.42.582532, NIE, 1-7
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)
2 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE] WLASNOSCI LOKALU | PRZENIESIENIA JEGO WEASNOSCI SPORZADZONA PRZEZ MARKA ZIELINSKIEGO NOTARIUSZA W

WARSZAWIE, ZA REPERTORIUM A NR 4176/2009, 2009-11-17; 1-7

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia; potoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA3M/00028784/09/001, 2009-11-20 15:23:00, 2010-03-04-08.58.42.582532, NIE, 1-7

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




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il

Dziat IIl |Dziat Iv |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wiasnoscig

Lp. 1. Nr podstawy
wpisu
Numer prawa 1 3,4
Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU
Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej, ktérg stanowi grunt
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do Lp. 1. 6510 /998190
uzytku wiascicieli lokali
Numer ksiegi wieczystej, z ktorej Numer udziatu w prawie w
. ksiedze, z ktdrej wyodrebniono WA3M /00462175 /1 5
wyodrebniono lokal
lokal
DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W ZWIAZKU Z
PRZEKSZTAECENIEM UDZIALU W NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ NA PODSTAWIE
Rodzaj zmiany Lp. 1. USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
3 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE] WLASNOSCI LOKALU | PRZENIESIENIA JEGO WEASNOSCI, 4176/2009, 2009-11-17, MAREK ZIELINSKI, WARSZAWA; 1-7
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA3M/00028784/09/001, 2009-11-20 15:23:00, 2010-03-04-08.58.42.582532, NIE, 1-7
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
4 ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW, 2019-07-10, PREZYDENT M.ST. WARSZAWY; 25
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; potoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA3M/00037110/19/001, 2019-08-13 13:34:00, 2019-12-23-09.56.21.166535, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele
Lp. 1. ‘ Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ p. 1. > 476 . 3,9

udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) IRENEUSZ ANDRZE) SUSLOW, KAZIMIERZ, IRENA, 56090100591

lp.2. ‘ i Nr podstawy

wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 9
) P Lp. 1. 3 1/6

udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) ANNA MONIKA SUSEOW, IRENEUSZ, MALGORZATA, 79020604301

Nr podstawy

Lp. 3. -
p-3 ‘ wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 9

. . P Lp. 1. 4 1/6
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) DARIUSZ IRENEUSZ SUSLOW, IRENEUSZ, MALGORZATA, 84091704117

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
3 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WLASNOSCI LOKALU | PRZENIESIENIA JEGO WEASNOSCI, 4176/2009, 2009-11-17, MAREK ZIELINSKI, WARSZAWA; 1-7

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA3M/00028784/09/001, 2009-11-20 15:23:00, 2010-03-04-08.58.42.582532, NIE, 1-7
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)

9 AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, REPERTORIUM A NR 3769/2023, 2023-12-28, PIOTR MATYSIAK - NOTARIUSZ W WARSZAWIE; 41
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA3M/00003634/24/001, 2024-01-24 09:59:00, 2024-06-10-16.00.47.591151, NIE, 38-39

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




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C./ KOMO / 162860 / 25 - 2025-10-13, 11:55:36

1.1 DZ. KW./ WA3M /96350 / 25/ 1 - 2025-10-13, 12:50:39 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI
2. REP.C./ KOMO / 160696 / 25 - 2025-10-08, 13:48:15

2.1 DZ. KW./WA3M /95733 / 25/ 1 - 2025-10-08, 14:09:50 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI
3. REP.C./ KOMO / 147053 / 25 - 2025-09-15, 17:59:45

3.1 DZ. KW./WA3M / 83721/ 25/ 1 - 2025-09-16, 12:23:20 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUC]I
4. DZ. KW. / WA3M / 22466 / 26 / 1 - 2026-02-23, 11:05:31 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

BRAK WPISOW

[Powrst]




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

[Powrst]




Warszawa, ﬂ"] listopada 2023 roku

Prezes
Sadu Okregowego w Warszawie

ADM-5111-529/23

Decyzja

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

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki 9 pazdziernika 2023 r. wniost o ponowne ustanowienic
Go bieglym sadowym w dziedzinie wyceny nieruchomosci. Ze zlozonych dokumentéw
wynika, ze ww. spetnia wymogi formalne zawarte w § 12 powolanego wyzej rozporzadzenia

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

ey Zup Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie
= A WICEPREZE

SSA Mar wicki

Pouczenie

Od powyiszej decyzji przysluguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,
ktére mozna wnies¢ w terminie 14 od dnia dorg¢czenia decyzji, za poSrednictwem Prezesa
Sadu Okregowego w Warszawie (art. 129 § 11 2 kpa).

Otrzymujg:

1. Pan

Wojciech Burkacki
2. aa

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



Prezes

Sadu Okregowego Warszawa-Praga
w Warszawie

ADM,430.251,2025
Warszawa, dnia 17 grudnia 20257,

Decyaa

Na podstawie art. 157 § 1 ustawy z dnia 27 lipca 200Lr. Prawo o ustrofu saddw
powszechnych oraz § 1 ust, 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005r. w sprawie bieglych sadowych, ustanawiam Pana Wojciecha Burkackiego biegtym
sadewym przy Sadzie Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie z zakresu: wyceny
nieruchomaoécl na okres do dnia 31 grudnia 2030 roky,

Uzasadnisnie

Fan Wofriech Burkacki pismem 2 dnia 12 listopada 2025 roku wnidst o ustanowienie
bieghyin sadowym z wyze] wymienionego zakresu,

Ze zloionyell dokiimentow winika, iZ ww. spelnia wymorl fofmalne zawarte
w § 12 powolanego wiie] rovporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci.

Od powyisre] decyzji przvstuguje stronie odwolanie do Ministra Sprawicdliwosct,
ktdre mozna wnicéil w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji, va posrednictwerm Prezesa

Sadu Okrggowezo Warszawa-Praga w Warszawie.

FPrezea Sadu Okrgpmawegs
Woareavwn Pragn w Warszawie

Agninsdia Wofciochuwska-Laagda

Przyrzeczenic zgodnie « § 4 rozporzadzenia Minisira Sprawiedliwosci & dnia 24 stycznia 2005

r. w sprawie hieghyeh sadowych, zostalo ziozone w dnin: 18 pazdriernika 2005 roku.

FProas Sadu Okmegorega

Warsraawa-Propm w Wansearic

Agnieszla WoHechowska- Lamzri

Sl Chrggewy Wartrawa-"rgg v Warszawic, ul Polivegoves 3, 04051 Waiseaws



DOKUMENTACJA

FOTOGRAFICZNA
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

BURKACKI WOJCIECH SAGA-DOM

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

posiada zawarte obowiagzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019654

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

na okres: 15/01/2026 - 14/01/2027
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 327.00 PLN

| s

o ' iExpert.pl spolka Akcyjna

dem thahka Al. F'l'l""_'ll!i'."--'\.!-\:l 04 :IJj'\; :5".::
02-001 W

Sty % Ubeupiocrsd KRS 0000426530, REG

NIP 525-235

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