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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wyceny — lokal mieszkalny nr 134 o powierzchni uzytkowej 54,31 m?, sktadajacy sie z
trzech pokoi, kuchni, tazienki, wc i przedpokoju, znajdujacy sie na parterze (I kondygnacji) w budynku
wielolokalowym, 7-klatkowym, Xl-kondygnacyjnym. Budynek potozony jest w m.st. Warszawa,
dzielnicy Wola, przy ul. Tadeusza Krepowieckiego 9, w obrebie 6-07-02, na os. Ulrychow.

Zakres wyceny — udziat % czesci w spotdzielczym wtasnosciowym prawie do przedmiotowego lokalu
mieszkalnego, wg aktualnego stanu praw i rzeczy oraz aktualnego poziomu cen.

Whtasciciel lokalu — Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Mszczonowska” z siedzibg w Warszawie przy ul. Jana
Olbrachta 64.
Posiadaczka udziatu w prawie do lokalu — Joanna Gdrka w upadtosci.

Dla ograniczonego prawa rzeczowego nie ma zatozonej ksiegi wieczystej. Spoétdzielnia
Mieszkaniowa nie dysponuje tytutem prawnym do gruntu.

Budynek posadowiony jest na dziatkach ewidencyjnych nr: 25/27 (9.386 m?) i 25/29 (8.856
m?) z obrebu 6-07-02, ktdre stanowig czes¢ nieruchomosci opisanej w Kw Nr WA4M/00432294/9.
Witascicielem gruntu jest m.st. Warszawa.

Cel wyceny — okreslenie wartosci rynkowej udziatu % czesci w spotdzielczym wtasnosciowym prawie
do przedmiotowego lokalu mieszkalnego w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny
wywotawczej do jego sprzedazy w trybie przewidzianym w ustawie z dnia 28.02.2003 r. Prawo
upadtosciowe.

Daty zwigzane z wycena:

e data sporzadzenia wyceny — 28.07.2026 .
e data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny — 23.07.2026 .
e data, na ktérg okreslono wartos¢ — 28.06.2026 r.
e data wizji lokalnej — 23.07.2026r.

Oszacowana wartos¢ rynkowa udziatu w prawie do lokalu:

311.560 zt

trzysta jedenascie tysiecy piecset szescdziesigt ztotych

Operat sporzadzit —

Elektronicznie

podpisany przez
BURKACKI % Wojciech Mariusz
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Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci
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 Joanny Gorki
ul. Szulborska 3/5 m 339

01-104 Warszawa

PESEL: 79111500028

1.2. WYKONAWCA

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

03-287 Warszawa

1.3. PODSTAWA SPORZADZENIA WYCENY
Podstawg wykonania operatu szacunkowego jest zlecenie ustne z dnia 21.07.2026 r., na wykonanie
czynnosci niezbednych dla sporzadzenia opisu i oszacowania udziatu w prawie do lokalu

mieszkalnego.

1.4. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 134 o powierzchni uzytkowej 54,31 m2, sktadajacy
sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki, wc i przedpokoju, znajdujacy sie na parterze (I kondygnacji) w
budynku wielolokalowym, 7-klatkowym, XI-kondygnacyjnym. Budynek potozony jest w m.st.
Warszawa, dzielnicy Wola, przy ul. Tadeusza Krepowieckiego 9, w obrebie 6-07-02, na os.
Ulrychow.

Zakresem wyceny objety jest udziat > czesci w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do
przedmiotowego lokalu mieszkalnego, wg aktualnego stanu praw i rzeczy oraz aktualnego poziomu

cen.

1.5. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu '2 czes$ci w spoétdzielczym wilasnosciowym prawie do
przedmiotowego lokalu mieszkalnego 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 z zakresu wyceny nieruchomosci
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1.6. DATY ZWIAZANE Z WYCENA

data sporzadzenia wyceny - 28.07.2026 r.
data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 23.07.2026 r.
data, na ktorg okreslono wartos¢ - 28.07.2026 r.
data wizji lokalnej - 23.07.2026 r.

1.7. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z
2025 r. poz. 1501, z pdzniejszymi zmianami),

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1061,
z pézniejszymi zmianami),

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdétdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z
2024 r. poz. 558, z pdzniejszymi zmianami),

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832).

1.8. PODSTAWY METODYCZNE I ZRODEOWE

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), w tym w szczegdlnosci Krajowy Standard
Wyceny Podstawowy nr 1 (KSWP 1) - ,Podejscie porownawcze w wycenie nieruchomosci”,
uchwalony przez Rade Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Prystupa M., ,Wycena nieruchomos$ci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego”,

Wydawnictwo Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych, Warszawa.

1.9. ZRODtA DANYCH O PRZEDMIOCIE WYCENY

Wizja lokalna, przeprowadzona w dniu 23.07.2026 r.;

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Mszczonowska” z siedzibg w Warszawie przy ul. Olbrachta 64;
Urzad Miasta st. Warszawy, Biuro Geodezji i Katastru, Dziat Rejestru Cen i Wartosci
Nieruchomosci, ul. Sandomierska 12;

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

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

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

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

http://bip.warszawa.pl;

Uchwata Nr LVI/1669/2009 Rady Miasta stotecznego Warszawy z dnia 28 maja 2009 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy
Olbrachta;

Informacje zebrane z lokalnego rynku lokali mieszkalnych.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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2. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1. STAN PRAWNY

Wiascicielem lokalu, jak réwniez witascicielem catego budynku, jest Spoétdzielnia Mieszkaniowa
~Mszczonowska” z siedzibg w Warszawie przy ul. Olbrachta 64. Dla ograniczonego prawa
rzeczowego nie ma zatozonej ksiegi wieczystej. W zatacznikach niniejszej opinii znajduje sie
informacja o sytuacji prawnej Spotdzielni zwigzanej z gruntem.

Posiadaczami spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, na zasadach wspdlnosci
ustawowej matzenskiej, byli Tadeusz Gorka i Eugenia Butatowicz-Gérka. W dniu 26.02.1974 r.
otrzymali przydziat i uzyskali lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nr 134. Spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo powstato w dniu 01.12.1989 r.

Tadeusz Goérka zmart w dniu 02.11.2006 r. a spadek po nim, na mocy testamentu, nabyta
w catoéci zona Eugenia Butatowicz-Gérka, co stwierdzone =zostato Postanowieniem Sadu
Rejonowego dla Warszawy-Woli w Warszawie w dniu 25.10.2007 r., sygn. akt I Ns 941/07

Eugenia Butatowicz-Gérka zmarta w dniu 16.04.2021 r., a spadek po niej nabyli:

o syn Dariusz Gérka - w udziale 2 czesci,

o syn Tomasz Gérka (maz Upadtej) - w udziale Y2 czesci,

co stwierdzone zostato aktem poswiadczenia dziedziczenia z dnia 06.07.2026 r., Rep. A Nr 3258/26
(zatacznik).

Tomasz Gérka zmart w dniu 19.04.2021 r., a spadek po nim nabyla z mocy ustawy z
dobrodziejstwem inwentarza w cato$ci zona Joanna Patrycja Gérka (Upadta), co stwierdzone

zostato aktem poswiadczenia dziedziczenia z dnia 24.04.2025 r., Rep. A Nr 1382/2025 (zatacznik).

Budynek nr 9 posadowiony jest na dziatkach ewidencyjnych nr: 25/27 (9.386 m2) i 25/29
(8.8756 m2) z obrebu 6-07-02, ktore stanowig cze$¢ nieruchomosci opisanej w Kw Nr
WA4M/00432294/9. Wtascicielem gruntu jest m.st. Warszawa.
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Zrédto: https://warszawa.e-mapa.net

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci
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2.2. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dziatki oznaczone nr ewidencyjnymi 25/27 i 25/29 potozone sg na obszarze, w ktéorym obowigzuje

Uchwata Nr LVI/1669/2009 Rady Miasta stotecznego Warszawy z dnia 28 maja 2009 r. w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Olbrachta. Zgodnie z

rysunkiem planu dziatki znajdujgq sie w strefie 18a MW(U) - zabudowa wielorodzinna z ustugami

jako funkcjg dopuszczalna.

sl T

Zrédfo: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp/dane/Plany/Wola/17.01_3_plan.pdf

Ustalenie planu 18a MW(U) | Zakres ustalenia
1. Przeznaczenie terenu Podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
Dopuszezalne: uslugi

2. Warunki zabudowy 1 1) minimalny wskarnik powierzchni biologicznie czynne):
zagospodarowania 40%;
terenu oraz zasady 2) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy:  2,0;
ochrony 1 ksztaltowania |3) maksymalna wysokodéé zabudowy: do 12 kondygnacji
ladu przestrzennego naziemnych lecz nie wigce] niz 40 m;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z rysunkiem
planu.

3. Szczegblne warunki 1) strefy potencjalnego oddzialywania ucigzliwego ulic:
zagospodarowania Olbrachta, Gorezewskie) 1 9KDZ Projektowanej- zgodnie
terenu oraz ograniczenia z ustaleniami ogdlnymi okreslonymi w § b ust 3 pkt.. 314
w uzytkowaniu uchwaly;

2) ustala sig ochrong terendw stanowigeych glowne
powlgzanie przyrodnicze, zgodnie z ustaleniami ogdlnymi
okreflonymiw § 6 ust. 1 pkt.. 1.

4. Zasady obslugi zgodnie z ustaleniami ogdlnymi okreslonymi w § 11 uchwaly.
infrastruktura techniczna

5. Zasady obslugi 1) dostgpnosé komunikacyjna od ulic: Krgpowieckiego 1
komunikacyjne| Okocimskiej;

2) wskaznik miejsc parkingowych wg ustalen ogdlnych
okre$lonych w § 10 ust. 3 uchwaly.

6. Stawki procentowe zgodnie z ustaleniami ogolnymi okreSlonymi w § 14 uchwaly.

zrédto: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp/dane/Plany/Wola/17.01.pdf

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci

tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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2.3. LOKALIZACJA ORAZ OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

Wola jest jedng z osiemnastu dzielnic m.st. Warszwy. Zajmuje obszar
19,26 km2. Jej granice stanowig potudniowo-zachodnie tereny Zoliborza
Przemystowego, poétnocna strona obwodowej linii kolejowej ze stacja
Q - Warszawa Gdanska, Al. Jana Pawia II, Al. Jerozolimskie, linia WKD,
potudniowa strona linii kolejowej na odcinku Warszawa Wiochy -
Warszawa Zachodnia, zachodnia strona Lasku na Kole oraz poétnocno-

zachodnia strona Al. Armii Krajowej.

Na Woli mieszka 139 tysiecy oséb. Wola, to dzielnica wypetniona po brzegi historia.
Spotyka sie jg niemal na kazdym kroku; przypominaja o niej pomniki, cmentarze, ulice oraz
miejsca owiane legendqa. Tutaj, u zbiegu obecnych ulic: Elekcyjnej, Obozowej i Okopowej, mniej
wiecej przed 400 laty odbywaty sie wolne elekcje, na ktérych szlachta wybierata kolejnych krélow
polskich. Piekng patriotyczng karte w historii Woli zapisat generat Jézef Sowinski, ktéry broniac
Warszawy w 1831 roku przez wojskami rosyjskimi, zginat na Reducie Wolskiej.

W czasach gdy Wola byla przemystowym przedmiesciem Warszawy, w jej krajobrazie

dominowaty wiatraki, fabryki, browary, gorzelnie i cegielnie. Z biegiem czasu pojawit sie przemyst
ciezki.

Juz w dwudziestoleciu miedzywojennym prawdziwymi potentatami byty: Towarzystwo

Aukcyjne ,Norblin”, Bracia Buch, Fabryka Taboru Kolejowego, Tramwajowego i Samochodowego
Towarzystwa Przemystowego Zaktadéw Mechanicznych ,Lilpop, Rau i Loewenstein”. To dzieki nim
dzisiejsze wolskie zabytki sg przede wszystkim zespotami przemystowymi.

Przez ostanie lata Wola zmienita swoje oblicze. Likwidowane sa powoli zaniedbania

architektoniczne. Dzielnica obecnie przezywa swdj renesans. Z osrodka przemystowego nabiera
znaczenia centrum biznesu, handlu i ustug. Cze$¢ dawnych zaktaddw przemystowych upadta, a
budynki po nich i tereny, ktére zajmowaty catkowicie zmieniajg swoj charakter. W miejscu bytych

Zaktadéw Radiowych im. M. Kasprzaka dzié majq siedziby: Bank Gospodarki Zywnoéciowej i Kredyt
Bank (zrédto: http://bip.warszawa.pl).
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lokalizacja nieruchomosci na tle dzielnicy, zrédto: https://www.google.pl/maps
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Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest na os. Ulrychdw.

Ulrychow to jeden z obszaréow Miejskiego Systemu Informacyjnego (MSI) potozony w
zachodniej czesci warszawskiej dzielnicy Wola. Granice Ulrychowa wyznaczajg wazne arterie
komunikacyjne: od potudnia: ul. Wolska, od wschodu: czesciowo Aleja Prymasa Tysigclecia, od
potnocy i zachodu: ul. Gérczewska (wzdtuz ktérej biegnie linia metra). Graniczy z innymi obszarami
Woli, takimi jak: Odolany (na zachodzie i pétnocy), Koto (na wschodzie), Czyste (na potudniowym
wschodzie). Ponadto, zachodnia czes$¢ Ulrychowa sasiaduje z dzielnicg Bemowo.

Ulrychow jest bardzo dobrze skomunikowany z resztg Warszawy, gtdwnie dzieki:

— II linii metra - na terenie osiedla znajduje sie stacja M2 Ulrychdw (przy centrum handlowym
Wola Park).

— Rozwinietej sieci linii tramwajowych i autobusowych, kursujacych m.in. wzdtuz ulic Wolskiej,
Gorczewskiej i Alei Prymasa Tysiaclecia.

—  Blisko$¢ duzych drég utatwia rowniez komunikacje samochodowa.

Charakterystyka Osiedla Ulrychéw:
Ulrychdéw charakteryzuje sie jako zielona, spokojniejsza i bardziej mieszkalna czes¢ Woli, z
wyraznym akcentem na tereny rekreacyjne i historyczne.
Tereny Zielone i Rekreacja:

Park im. Edwarda Szymanskiego: to jeden z najwiekszych parkow w tej czesci Warszawy,
oferujacy liczne alejki, stawy, plac zabaw i tereny do aktywnego wypoczynku.

Park Moczydto: rowniez duzy i popularny park z charakterystycznymi pagérkami, stawami
oraz Sciezkami biegowymi i rowerowymi.

Park im. gen. Jézefa Sowinskiego: znajduje sie tu odrestaurowany amfiteatr, ktory dziata w
ramach Wolskiego Centrum Kultury.

Osiedle jest wiec atrakcyjne dla o0sdb cenigcych sobie blisko$¢ przyrody i mozliwosci

aktywnego spedzania czasu na swiezym powietrzu.

Historia i zabytki:

Nazwa Ulrychéw pochodzi od historycznych Ogrodéw Ulrichow - duzego, przedwojennego
gospodarstwa ogrodniczego, stynnego ze szklarni i nowatorskich upraw (np. ananaséw).
Wspotczesny Ulrychow zachowat te ,zielong” tradycje. Na terenie Ulrychowa znajduja sie wazne
obiekty o charakterze historycznym i religijnym:

- Cmentarz Powstancéw Warszawy (najwiekszy w Polsce cmentarz wojenny).
— Cmentarz Wolski (rzymskokatolicki).
— Cmentarz Prawostawny na Woli z cerkwig $w. Jana Klimaka.

— Jedyny w Polsce Cmentarz Karaimski.

Architektura i infrastruktura:

Zabudowa osiedla to mieszanka starszych, powojennych blokéw mieszkalnych (czesto z lat
70.) oraz licznych, nowoczesnych osiedli deweloperskich, ktore intensywnie powstawaty w XXI
wieku.

Osiedle jest dobrze rozwiniete pod wzgledem infrastruktury handlowo-ustugowej. Znajduje
sie tu duze centrum handlowe Wola Park, a takze liczne mniejsze sklepy, dyskonty oraz punkty
ustugowe rozsiane wzdtuz gtéwnych ulic (Goérczewska, Wolska).

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci
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Ulrychdw ma takze rozwinietg baze edukacyjna (przedszkola, szkoty podstawowe i licea)
oraz medyczng (przychodnie POZ).
Ulrychow to obszar o mieszkaniowym i rodzinnym charakterze, taczacy dobra dostepnosc

komunikacyjng (metro) z duzg iloscig terendéw zielonych i bogatg, cho¢ czesto tragiczng, historia.

Zasoby SM ,Mszczonowska” tworza zwarty, samowystarczalny kompleks mieszkaniowy
zlokalizowany w dzielnicy Wola (osiedle Ulrychéw), wyznaczony przez ulice: Gérczewsky (od
potnocy), Jana Olbrachta (od potudnia/zachodu), Tadeusza Krepowieckiego i Ksiecia Janusza.

Spétdzielnia gospodaruje obszarem o powierzchni ok. 14 ha. Zasoby SM ,Mszczonowska”
ksztaltowaty sie etapowo:

o Zabudowa z wielkiej ptyty (gtdwny trzon zasobdw): Lata budowy: pierwotny zrab osiedla
powstawat w latach 1970-1975 (pierwsze oddane budynki: 1973-1974) oraz w latach 1979-
1980 (m.in. rejon ul. Gdéralskiej). Projektantem osiedla byt arch. Krzysztof Stanczyk.

o Liczba budynkdéw: 23 budynki wielokondygnacyjne.

o taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan: ok. 125.400 mz2,

o Kondygnacje: dominujg budynki wysokie — XI-kondygnacyjne (10 pieter), wieloklatkowe (jak
budynek pod nr 9 - 7 klatek), zapewniajace duza gestos¢ zaludnienia przy jednoczesnym
zachowaniu przestrzeni miedzyblokowej.

o Pojedynczy obiekt starszy: Blok przy ul. Okocimskiej 3 jest obiektem starszym (wybudowanym
w latach 60. XX w. jako budynek rotacyjny), ktory wigczono w uktad osiedla.

o Inwestycje nowsze (uzupetniajace): 2000 r.: pawilon handlowo-ustugowy. 2004 r.: howoczesny
budynek wielorodzinny ze 103 mieszkaniami, lokalami uzytkowymi na parterze i
dwupoziomowym garazem podziemnym. tacznie Spoétdzielnia posiada rowniez 8 wolnostojacych

pawilonéw handlowo-ustugowych.

Budynki wzniesiono w technologii uprzemystowionej (wielka ptyta). Termomodernizacja:
budynki z lat 70. i 80. zostaty poddane termomodernizacji (docieplenie elewacji, wymiana stolarki
okiennej w czesciach wspdlnych, remonty dachu i obréobek blacharskich), co poprawito ich
efektywnos$¢ energetyczng oraz estetyke osiedla.

Infrastruktura techniczna: Wyposazone we wszystkie podstawowe instalacje miejskie
(wodociggowa, kanalizacyjng, cieptownicza z sieci miejskiej, gazowgq, elektryczng). Budynki
wysokie (XI-kondygnacyjne) wyposazone sg W dzwigi osobowe (windy) doprowadzone do
poziomow uzytkowych. Na terenie osiedla znajdujg sie wolnostojace hydrofornie zabezpieczajace
ci$nienie wody.

Zielen i przestrzen: osiedle charakteryzuje sie urbanistykg typowag dla lat 70. - duze,
doswietlone odlegtosci miedzy budynkami wypetnione dojrzata, wysokie jakosci zielenig osiedlowq
(drzewostan, trawniki, skwery).

Infrastruktura towarzyszaca: place zabaw dla dzieci oraz boisko sportowe. Ujecie wody
oligocenskiej na terenie osiedla.

Komunikacja i Dostepnos$¢: jest to lokalizacja charakteryzujgca sie bardzo dobrg
dostepnoscig do komunikacji miejskiej (bliskos$¢ linii metra M2 - stacja Ulrychdow / Ksiecia Janusza,
liczne linie autobusowe na ul. Gorczewskiej i Jana Olbrachta) oraz petnej infrastruktury spoteczno-

handlowej (szkoty, przedszkola, Wola Park).
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Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 134 usytuowany jest na parterze (I kondygnacji) w XI-
kondygnacyjnym budynku wielorodzinnym. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 54,31 m2. Lokal
sktada sie z 3 pokoi, oddzielnej widnej kuchni, tazienki, WC oraz przedpokoju. Do pokoju dziennego
przylega przestronna loggia. Wystawa okienna (ekspozycja) dwustronna, o uktadzie wschod-
zachdéd. Okna z pokoju dziennego wraz z loggig wychodza na strone zachodnig. Stolarka okienna
wymieniona na okna z profili PCV.

Opis pomieszczen i wykonczenia lokalu:

Przedpokdj: podtoga - ptytki ceramiczne (terakota) utozone w karo, w kolorze bezowo-piaskowym.
Sciany tynkowane, malowane na kolor biaty/jasny krem.

Wyposazenie i stolarka: drzwi wejsciowe wyciszone/tapicerowane (skaj w kolorze brgzowym), szafa
w zabudowie z drzwiami przesuwnymi (fronty czesciowo lustrzane), domofon. Stolarka drzwiowa
wewnetrzna ptytowa (czesciowo przeszklona) starszego typu.

tazienka: podtoga i Sciany - ptytki ceramiczne (glazura i terakota) w jasnych tonacjach bezu i bieli
z ozdobnymi dekorami/paskami o motywie roslinnym. Wykonczenie z okresu remontu (ok. 8 lat
temu). Wyposazenie: narozna kabina prysznicowa z gtebokim brodzikiem i rozsuwanymi drzwiami
szklanymi, umywalka ceramiczna na szafce, grzejnik drabinkowy, pralka tadowana od géry, lustro
$cienne.

WC (osobny przedziat): podtoga i $ciany - ptytki ceramiczne (glazura/terakota) w cieptej, zotto-
bezowej kolorystyce z ptytkami dekoracyjnymi. Wyposazenie: muszla klozetowa typu kompakt
(podtogowa), podwieszana szafka wiszgaca nad miska WC.

Kuchnia (oddzielna, z oknem): podtoga - ptytki ceramiczne (terakota) w kolorze terakoty/brazu.
Sciany: w pasie roboczym i wokdt okna ptytki ceramiczne (glazura w kolorze biatym), pozostate
ptaszczyzny malowane. Wyposazenie: zabudowa meblowa kuchenna starszego typu z biatymi
frontami, zlewozmywak ze stali nierdzewnej, wolnostojgca kuchenka gazowa z piekarnikiem,
lodéwka. Okno PCV z roletami wewnetrznymi.

Pokoje (pokédj dzienny oraz 2 mniejsze pokoje): podtogi - panele podtogowe o imitacji drewna (np.
dab / jesion) lub wykonczenie z dywanami/chodnikami na podtozu drewnopodobnym.

Sciany: tynkowane, malowane w jasnych odcieniach (krem, bez, btekit/szarosc¢).

Grzejniki: zeliwne, wielocztonowe (starszego typu, zebrowane).

Stolarka okienna: okna PVC w kolorze biatym (w tym wyjscie na loggie w pokoju gtdéwnym z
ekspozycjq na zachdd).

Pokdj gtéwny: wyposazony w mebloscianke w wykonczeniu drewnianym/na wysoki potysk, stot z

krzestami oraz wyjscie na loggie.

Ustalenie standardu wykonczenia i stanu technicznego:
Standard wykonczenia lokalu: przecietny.

Uzasadnienie: elementy wykonczeniowe wykazujg zréznicowany wiek. tazienka i WC po
remoncie (ok. 8 lat temu) reprezentujg standard sredni/przecietny. Kuchnia oraz pokoje posiadajq
wykonczenie i wyposazenie czesciowo przestarzate technicznie i funkcjonalnie (mebloscianki
starszego typu, zeliwne grzejniki, ptytowa stolarka drzwiowa wewnetrzna starszej generacji). Okna
zostaty wymienione na szczelne okna PCV.

Stan techniczno-uzytkowy: lokal jest zamieszkany i zdatny do uzytku, natomiast dla
podniesienia standardu rynkowego do obecnych wymagan nabywcéw wymagany byilby remont
czesci pomieszczen (kuchnia, wymiana stolarki wewnetrznej, grzejnikdw oraz odswiezenie/remont

$cian i podtdg w pokojach).
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3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY

3.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI
W toku niniejszej wyceny okreslona bedzie wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania -
jest to wartos¢ rynkowa lokalu, ktéry w dalszym ciggu bedzie wykorzystywany zgodnie z aktualnym
sposobem jego uzytkowania. Oznacza to, iz najbardziej prawdopodobne wykorzystanie lokalu jest:
» fizycznie mozliwe,
= odpowiednio uzasadnione,
= prawnie dopuszczalne,
= ekonomicznie optacalne,

= zapewniajace najwyzszg wartos¢ wycenianego prawa.

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

sposobu zostanie dokonane oszacowanie wartosci rynkowej.

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

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

umowy.

Interpretacja definicji wartosci rynkowej:

. najbardziej prawdopodobna cena oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktdrg rozsadnie
biorac, mozna uzyska¢ w transakcji rynkowej w dniu, na ktdéry zostata okreslona wartos¢,

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

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

uwarunkowania istniejgce na date okreslenia wartosci.

Zgodnie z art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowq
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz

nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

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

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

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

Uwzgledniajac stan rynku lokalnego (ilos¢ zawartych transakcji dotyczacych zbycia
spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego), dla okreslenia wartosci rynkowej
lokalu dla aktualnego sposobu uzytkowania zastosowano:

e podejscie pordwnawcze,

¢ metode korygowania ceny sredniej.

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

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

W podejsciu porownawczym podstawowg czynnoscia jest zebranie danych o transakcjach
kupna-sprzedazy dokonanych w badanym okresie na okreslonym wczesniej rynku lokalnym, a
nastepnie ich weryfikacja ze wzgledu na wiarygodnos¢ transakcji oraz stopien poréwnywalnosci pod
wzgledem cech wspdlnych z lokalem podlegajgcym 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 sq 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 wspotczynnikami
korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali
ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale
pomiedzy cengq minimalng i cenq maksymalng.

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

1. Ustalono rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniany lokal, w szczegoélnosci poprzez
okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen:
- rodzaj rynku: rynek spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych,

- obszar rynku: zasoby SM ,Mszczonowska” - bliska lokalizacja budynku nr 9,
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- okres badania cen transakcyjnych: rok 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 (Cnin) @ ceng maksymalng (Cnay), jakie znajdujq sie w zbiorze transakcji przyjetym do
poréwnania, a ponadto:

* przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowac nalezy w procesie szacowania
0gdlna 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 stosowaé¢ metode
ekstrapolacji.

4. Opisano wyceniany lokal pod katem cech rynkowych.

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

rynkowych.
6. Okreslono cene $rednig (Cs) z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy czynnikéw
korygujacych:

Cmm S ul S Cmax

Cs’r Cs’r

Powyzszy zakres zapewni, ze wartos¢ rynkowa lokalu znajduje sie pomiedzy Cuin i Crax.

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

Coni C
waga; X ( énm) < u; S waga; X ( max)

Ng

8. Okreslono jednostkowa wartos¢ rynkowg wg wzoru:

n

Wy = Cg qui X K
i=1

gdzie:
W, - wartoé¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,
u; - wartosci wspétczynnikédw odzwierciedlajacych ocene lokalu w aspekcie cech rynkowych, oznacza wielkosc¢ i-
tego wspotczynnika korygujacego,
C¢r - érednia cena transakcyjna 1 m? powierzchni lokalu,
N - liczba wspdtczynnikow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci,
K - wspdtczynnik korekcyjny (z zakresu 0,9 - 1,1) stosowany w przypadku szczegdlnych cech rynkowych

lokalu szacowanego, wykraczajacych poza zbior.

Nalezy podkresli¢, ze liczba wspdtczynnikow jest rowna okreslonej wczesniej liczbie cech

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

Po uwzglednieniu wzoru:

n

Wy =C§,><Zui><1(

i=1
Otrzymamy:

n

Ciin < Cg X z U < Cnax
i=1

Dzielac obie strony nierdownosci przez Cs ograniczamy zakres sumy wspotczynnikow

korygujacych, co przedstawia ponizszy wzor:

n
Cmin Cmax
Co Z w=Tc
Ng o Ng
i=1

Ostateczna warto$é¢ prawa wiasnoéci lokalu (W, ) obliczona zostanie wg wzoru:

W, =Wy xP
gdzie:
Wy -  warto$¢ rynkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu,
P - powierzchnia uzytkowa lokalu (54,31 m2).

4. WYCENA WARTOSCI PRAWA DO LOKALU

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

Analizy rynku dokonano na podstawie posiadanych danych rynkowych, dotyczacych transakcji i
ofert sprzedazy lokali mieszkalnych na wolnym rynku. Za rynek lokalny przyjeto obszar dzielnicy
Wola, a w szczegdlnosci obreby ewidencyjne osiedla Ulrychéw. Gtéwna cecha poréwnywalnosci -
bliska lokalizacja w obrebie osiedla, technologia i wiek budynku. Do analizy przyjeto transakcje
lokalami znajdujacymi sie w budynkach pochodzacych z lat 70-tych nalezace do zasobu SM

,Mszczonowska”.

Ogdlna charakterystyka rynku nieruchomosci (Wola / Ulrychdéw):

Dzielnica Wola, a w szczegdlnosci osiedle Ulrychow, nalezy do najbardziej dynamicznych i
poszukiwanych obszaréw mieszkaniowych w Warszawie. O atrakcyjnosci mikrolokalizacji decyduje
przede wszystkim wysoki poziom rozbudowy infrastruktury miejskiej, dostepnos$¢ II linii metra
(stacje Ulrychdw oraz Ksiecia Janusza) oraz bogaty zaplecze handlowo-ustugowe (m.in. CH Wola
Park) i rekreacyjne (Park Szymanskiego, Park Sowinskiego, Park Moczydto).

Srednie ceny ofertowe na rynku wtérnym na Woli w 2026 r. ksztattuja sie na poziomie ok.
20.600 - 20.800 zi/m?2, co sytuuje Wole w $cistej czotdowce najdrozszych dzielnic Warszawy (zaraz
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po Srédmiesciu). Srednie ceny transakcyjne dla catej dzielnicy na rynku wtérnym wynosza ok.
16.500 - 17.500 zt/m>=.

Analiza rynku zasobéw SM ,,Mszczonowska” (Rynek lokalny):

Rynek lokalny tworzg budynki z lat 70. i 80. XX wieku wykonane w technologii
uprzemystowionej (wielka pityta), zarzadzane przez SM ,Mszczonowska” (rejon wul. T.
Krepowieckiego, Goralskiej, J. Olbrachta, Okocimskiej).

Wptyw uwarunkowan prawnych na poziom cen:

o Kluczowym czynnikiem wptywajacym na poziom cen w zasobach SM ,Mszczonowska” jest brak
uregulowanego stanu prawnego gruntéw pod budynkami (brak tytutu prawnego spoétdzielni do
gruntu).

o Brak mozliwosci zatozenia Ksiegi Wieczystej (KW): dla lokali w tych zasobach nie mozna
zatozy¢ ksiegi wieczystej.

o Ograniczenia finansowania bankowego: przewazajgca wiekszo$¢ bankdéw komercyjnych nie
udziela kredytdw hipotecznych na zakup mieszkan, do ktérych nie mozna zatozy¢ KW.

o Ograniczenie grupy nabywcow (popyt): sprzedaz odbywa sie niemal wytacznie za gotéwke
(klient inwestycyjny lub zamieniajacy inne mieszkanie), co wymusza dyskonto cenowe

wzgledem lokali z uregulowanym stanem prawnym.

Analiza Popytu i Podazy:

Podaz: podaz w zasobach SM ,Mszczonowska” ma charakter umiarkowany, wynikajacy ze
stabilnosci struktury mieszkancow. Sprzedajacy, majac $wiadomos¢ wad prawno-finansowych (brak
KW), ustalajq ceny ofertowe na nizszym poziomie niz w sgsiednich blokach z KW.

Popyt: popyt generowany jest gtdwnie przez kupujacych gotéwkowych (inwestoréw pod
wynajem ze wzgledu na blisko$¢ metra i centrow biurowych na Woli oraz osoby szukajace tanszych
metrazy w dobrej lokalizacji). Ze wzgledu na wykluczenie kupujacych positkujacych sie kredytem
hipotecznym, presja popytowa jest nizsza, co wydtuza czas ekspozycji oferty na rynku.

Analiza cen transakcyjnych w zasobach SM ,Mszczonowska” (I-VII 2026 r.):

Na podstawie analizy danych transakcyjnych dostarczonych przez Spétdzielnie

Mieszkaniowg ,Mszczonowska” obejmujacych transakcje od stycznia do lipca 2026 r.:

o Srednia cena transakcyjna za 1 m2: 13.314 zi/m2.

o Przedziat cenowy: 10.620 zt/m?2 - 15.347 zt/m2.

o Wptyw metrazu na cene: Lokale mate (<30 m2): osiqgaja najwyzsze ceny jednostkowe -
$rednio ok. 14.100 - 15.000 zi/m2. Lokale $rednie i wieksze (37 m2 - 61 m22: ceny
jednostkowe oscyluja zazwyczaj w przedziale 11.000 - 13.800 z{/m2. Odchylenia rynkowe:
skrajnie niskie stawki (np. 9.155 zi/m2 przy ul. Krepowieckiego z maja 2026 r.) wynikajg z
zazwyczaj z bardzo stabego stanu technicznego/wymogu kapitalnego remontu lub
specyficznych relacji transakcyjnych. Najwyzsze ceny (np. 18.309 zt/m2 przy ul. Okocimskiej)
dotycza pojedynczych lokali po wysoce kompleksowym, nowoczesnym remoncie.

o Dyskonto rynkowe z tytutu braku gruntéw (KW): Srednia cena mieszkan w zasobach SM
~Mszczonowska” (13.314 zi/m?2) jest o ok. 20% do 25% nizsza w poréwnaniu do analogicznych
mieszkan z wielkiej ptyty na Woli posiadajacych uregulowany stan prawny gruntow
(umozliwiajacy zatozenie KW i kredytowanie hipoteczne).
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Analiza SWOT rynku lokali w zasobach SM ,,Mszczonowska”:

Mocne strony:

o Doskonata lokalizacja (Wola, os. Ulrychéw) z dostepem do metra.
o Petne zagospodarowanie osiedla (zielen, szkoty, sklepy).

o Dos$¢ niskie koszty utrzymania (zarzad spétdzielczy).

o Dobre doswietlenie i odlegtosci miedzy budynkami.

Stabe strony:

o Nieuregulowany stan prawny gruntéw (brak mozliwosci zatozenia KW).
o Brak mozliwosci zakupu na kredyt hipoteczny w wiekszosci bankéw.

o Wiek budynku i technologia wykonania (wielka ptyta, z lat 70.).

o Stan techniczny czesci wspdlnych i piondw wymagajacy inwestycji.

Szanse:

o Ewentualne uregulowanie stanu prawnego gruntéw w przysziosci (skokowy wzrost wartosci).
o Wysoki i staty popyt na wynajem w tej czesci Warszawy.

o Dalsza rozbudowa i modernizacja infrastruktury dzielnicy Wola.

Zagrozenia:

o Dalsze uszczelnianie polityki kredytowej bankow.

o Spadek liczby kupujacych gotéwkowych.

o Konkurencja ze strony nowszych inwestycji deweloperskich na Woli.

Do analizy poréwnawczej wytypowano kilkanascie transakcji zawartych w 2026 roku. Z
uzyskanych umoéw odrzucono dwie transakcje o cenach skrajnych uznane za mato wiarygodne,
zgodnie z metodologia.

Z przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze ceny mieszkan uzaleznione sg od: lokalizacji
szczegbdtowej, potozenia na pietrze jak rowniez otoczenia i wptywu hatasu, stanu technicznego

budynku i lokalu oraz standardu jego wykonczenia.

W celu przeprowadzenia wyceny zgromadzono nastepujgce dane wyjsciowe:
e informacje o cenach mieszkan na terenie rynku lokalnego,
e informacje z otrzymanej dokumentacji oraz wizji lokalnej dotyczacej lokalizacji, sasiedztwa,

oraz innych elementéw cenotwdrczych.

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

rynkowych cech lokali.

Dobér cech dostosowany zostat do najistotniejszych i najwazniejszych réznic miedzy
lokalem szacowanym, a lokalami przyjetymi do poréwnania. Zastosowane cechy najlepiej oddajgq

wptyw na szukang wartos¢ w zestawieniu z rodzajem lokali sprzedanych.
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Analizujac zespot cech lokali mieszkalnych wyodrebniono te, ktére réznicujq lokale, i ktére,

jak wynika z zachowan kupujacych, majg najistotniejszy wptyw na wartos¢ lokalu bedacego

przedmiotem wyceny. Cechy te mozna uporzgadkowac i opisa¢ nastepujaco:

1.

(a)

(b)

(a)

(b)

(a)

(b)

(a)

(b)

(©

Lokalizacja — cecha rdznicujgca wartos¢ nieruchomosci ze wzgledu na odlegto$¢ od kluczowych
punktéw komunikacyjnych (stacje metra M2, przystanki autobusowe) oraz infrastruktury
handlowo-ustugowej i rekreacyjnej w obrebie osiedla Ulrychow. Atrakcyjnos¢ adresu
bezposrednio przektada sie na natezenie hatasu, otoczenie zieleni oraz ogdlng dostepnos$é do
centrum Warszawy.

bardzo atrakcyjna - lokal potozony w cichej czesci osiedla z bezposrednim sasiedztwem terendw
zielonych, w promieniu do kilkuset metrow od stacji metra oraz petnej infrastruktury handlowo-ustugowej.
atrakcyjna - lokal z dobra dostepnoscia do komunikacji miejskiej i osiedlowej infrastruktury, jednak
usytuowana w rejonie o nieco wiekszym natezeniu ruchu lub w nieco dalszej odlegtosci od weztow

przesiadkowych.

Wielko$¢ lokalu — wskazuje na skale popytu i cene jednostkowa, gdzie na analizowanym rynku
lokale o mniejszym metrazu osigqgajaq wyzsze stawki jednostkowe, natomiast wieksze
mieszkania trzypokojowe charakteryzujg sie nizsza ceng za metr kwadratowy. Parametr ten
okresla rowniez funkcjonalno$¢ i elastyczno$¢ aranzacji przestrzeni mieszkalnej dla
potencjalnego nabywcy.

korzystna - lokale o matej powierzchni uzytkowej (do ok. 37 m2), charakteryzujace sie najwyzsza ceng
jednostkowa, wyzsza ptynnoscig rynkowg oraz duzg fatwoscig wynajmu.

niekorzystna - lokale o wiekszej powierzchni (powyzej ok. 50 m2), ktére ze wzgledu na wyzszg faczng
cene catkowitg uzyskuja nizsze stawki jednostkowe oraz wymagaja wiekszego wktadu kapitatowego od

nabywcy.

Potozenie na pietrze - okresla atrakcyjnos¢ kondygnacji w budynku XI-kondygnacyjnym,
wptywajac na doswietlenie pomieszczen, poziom prywatnosci oraz poczucie bezpieczenstwa.
Skrajne kondygnacje (parter oraz ostatnie pietra) sa zazwyczaj oceniane przez rynek nizej niz
pietra posrednie.

odpowiednie - kondygnacje posrednie (od I do przedostatniego pietra), ktore sa najbardziej poszukiwane
przez nabywcédw ze wzgledu na optymalne doswietlenie, poziom prywatnosci oraz komfort uzytkowy.

nie odpowiednie — kondygnacje skrajne, tj. parter oraz ostatnie pietro w budynku wysokim, obarczone
wyzszym ryzykiem ucigzliwosci (hatas z klatki/ulicy, mniejsze poczucie prywatnosci na parterze lub ryzyko

zagrzewania/przeciekdw na ostatnim pietrze).

Standard lokalu - odzwierciedla stan techniczny i stopien zuzycia elementéw wykonczeniowych
lokalu, instalacji wewnetrznych oraz stolarki okiennej i drzwiowej. Cecha ta bezposrednio
determinuje wysokos$¢ naktadéw finansowych, jakie nabywca musi ponies¢ na ewentualny
remont lub od$wiezenie nieruchomosci po zakupie.

wysoki - lokal po niedawnym, kompleksowym remoncie kapitalnym przy uzyciu materiatdw wysokiej
jakosci, niewymagajacy zadnych naktadéw finansowych przed wprowadzeniem.

Sredni - lokal wykonczony w sposdb poprawny i estetyczny, z dziatajacymi instalacjami, nadajacy sie do
bezposredniego zamieszkania lub wymagajacy jedynie drobnego odswiezenia (np. malowania).

niski - lokal ze znacznie zuzytymi elementami wykonczenia i instalacjami kwalifikujacymi sie do wymiany,

wymagajacy przeprowadzenia gruntownego lub kapitalnego remontu.
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4.2.
1.

OPIS WYCENIANEGO LOKALU POD KATEM CECH RYNKOWYCH

Lokalizacja, bardzo atrakcyjna - lokal szacowany charakteryzuje sie bardzo korzystnym

potozeniem w otoczeniu osiedlowej zieleni, przy jednoczesnym bliskim sasiedztwie stacji metra

M2 (Ulrychéw / Ksiecia Janusza), przystankéw autobusowych oraz centréow handlowo-

ustugowych.

2. Wielko$¢ lokalu, niekorzystna - powierzchnia uzytkowa lokalu wynoszaca 54,31 m?2 zalicza
nieruchomos¢ do segmentu lokali wiekszych na tym rynku, co - zgodnie z regutami
analizowanego rynku - wptywa na obnizenie uzyskiwanej ceny transakcyjnej za metr
kwadratowy w poréwnaniu do matych mieszkan jednopokojowych i dwupokojowych.

3. Polozenia na pietrze, nieodpowiednie - lokal usytuowany jest na parterze (I kondygnacji), co
na rynku nieruchomosci wielorodzinnych stanowi kondygnacje skrajng, oceniang przez
potencjalnych nabywcéw mniej korzystnie niz pietra posrednie.

4. Standard wykonczenia, niski - lokal charakteryzuje sie znacznie zuzytym i przestarzatym
technicznie oraz funkcjonalnie standardem wykonczenia. Cho¢ jest uzytkowany, a tazienka
przeszia remont okoto 8 lat temu, pozostate pomieszczenia - w tym kuchnia, pokoje i ciagi
komunikacyjne - wyposazone sq w meble oraz okfadziny starszego typu (ptytowa stolarka
drzwiowa, zeliwne grzejniki, przestarzata zabudowa kuchenna). Wykonczenie $cian i podtog
wymaga przeprowadzenia gruntownych prac remontowo-modernizacyjnych oraz odswiezenia,
aby dostosowac lokal do wspotczesnych wymagan i oczekiwan rynku.

4.3. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ]

Tabela 1

Powierzchnia Cena transaclzlz?ana za
L.p. | Data transakcji Ulica Kondygnacja uzytkowa transakcyjna 1mz2 yg)w
lokalu (m2) (z4) . pow.

uzytkowej (zh)

1. 28.01.2026 Géralska 2 46,14 588.000 12.744

2. 05.02.2026 Krepowieckiego 3 29,72 446.000 15.007

3. 11.02.2026 Goralska 5 46,14 490.000 10.620

4. 12.03.2026 Géralska 12 61,14 680.000 11.122

5. 19.03.2026 Olbrachta 10 37,14 485.000 13.059

6. 20.03.2026 Olbrachta 6 37,14 460.000 12.385

7. 25.03.2026 Krepowieckiego 11 29,72 440.000 14.805

8. 14.04.2026 Goralska 10 37,14 570.000 15.347

9. 23.04.2026 Krepowieckiego 8 29,72 390.000 13.122

10. 12.05.2026 Krepowieckiego 3 37,14 340.000 9.155

11. 27.05.2026 Krepowieckiego 6 50,00 634.000 12.680

12. 29.05.2026 Krepowieckiego 11 37,14 557.000 14.997

13. 01.06.2026 Olbrachta 3 29,72 400.000 13.459

14. 11.06.2026 Krepowieckiego 8 41,53 550.000 13.243

15. 03.07.2026 Okocimska 6 37,14 680.000 18.309

16. 07.07.2026 Olbrachta 9 50,00 690.000 13.800

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.

Na

podstawie powyzszej tabeli okreslono cene minimalng oraz cene maksymalng w prdobce

reprezentacyjnej:
Cmin = 10.620 zt/m?2

Cma

x = 15.347 zi/m?2
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statystycznie istotnej tendencji wzrostowej lub spadkowej cen jednostkowych w analizowanym
zbiorze transakcji, trend zmiany cen w czasie przyjeto jako rowny 0% (AC = 0). Réznice w cenach

transakcyjnych wynikajg przede wszystkim ze zrdznicowania cech fizycznych, powierzchniowych

Ze wzgledu na krotki okres analizy rynku (styczen - lipiec 2026 r.) oraz braku wyrazistej i

oraz stanu techniczno-uzytkowego poszczegdinych lokali.

4.3.1.

Obliczenie ceny $redniej
Cl + Cz + + C14_
sr = 14

Cs¢ = 13.314 zH/m?2

Potozenie ceny $redniej w przedziale:

gdzie:

Cio=Copi
L, — _“r~tmin
Pog=——"—

Cmax—Cmin

Pc$ - potozenie ceny $redniej w przedziale

Cér - cena érednia ze zbioru nieruchomoéci podobnych

Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

Cmax - cena maksymalna w zbiorze nieruchomoséci podobnych

4.3.2.

13.314 —10.620

Pes = 15347 - 10620 - 7

Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych

Granica dolna (Gd) =

Conin _ 10.620 _ 0.80
Cy 13314
Granica gorna (Gg) =
Cmax _ 15347 _ 18
C, 13314

5. USTALENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA DO LOKALU
5.1. OKRESLENIE WAG I PARAMETROW CECH RYNKOWYCH

Tabela 2
PROCENTOWY WPLYW NA WARTOSC
L.p. CECHY RYNKOWE LOKALU
(WAGI CECH)

1. Lokalizacja 45

2. Wielkos¢ lokalu 5

3. Potozenie na pietrze 10

4. Standard wykonczenia 40

RAZEM 100
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Tabela 3
PARAMETRY CECH RYNKOWYCH
L. CECHY RYNKOWE LOKALU SZACOWANEGO
1. Lokalizacja bardzo atrakcyjna
2. Wielko$¢ lokalu niekorzystna
3. Potozenie na pietrze nieodpowiednie
4. Standard wykonczenia niski

5.2. OKRESLENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ I KONCOWEJ

Tabela 4
Waga Zakres Wartosc¢
L.p. Cechy rynkowe wspodtczynnika wspotczynnikow wspotczynnika
(%) korygujacych (up)
1. Lokalizacja 45 0,360 - 0,5175 0,5175
2. Wielkos$¢ lokalu 5 0,040 - 0,0575 0,040
3. Potozenie na pietrze 10 0,080 - 0,115 0,080
4. Standard wykonczenia 40 0,320 - 0,460 0,320
RAZEM 100 0,80 - 1,15 0,9575

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowa 1 m2 pow. uzytk. lokalu. Wspotczynnik

korekcyjny przyjeto na poziomie 1,0.

n

WX =C§TXZuiXK

i=1

Wy = 13.314 z/m2 x 0,9575 = 12.748,15 z4/m2 pow. uzytkowej

5.3. USTALENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU W PRAWIE DO LOKALU
Przedmiotem wyceny jest udziat 1/2 czesci w spétdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu

mieszkalnego nr 134. W praktyce obrotu lokalami mieszkalnymi rynkowa warto$¢ utamkowego

udziatu we prawie do lokalu nie stanowi prostej matematycznej proporcji rynkowej wartosci catego

lokalu. Obrot udziatami w prawach do lokali mieszkalnych charakteryzuje sie gtebokg specyfika i

wymaga zastosowania dyskonta rynkowego z uwagi na nastepujace uwarunkowania:

o

Znaczne ograniczenie ptynnosci rynkowej: popyt na utamkowe udziaty w prawach do mieszkan
jest znikomy w poréwnaniu do popytu na petne prawo do lokalu. Krag potencjalnych nabywcoéw
ogranicza sie niemal wytacznie do wyspecjalizowanych inwestoréw / podmiotéw skupujacych
trudne aktywa, oczekujacych znacznego dyskonta cenowego rekompensujgcego ryzyko.

Ograniczenie w dysponowaniu i korzystaniu z nieruchomosci (art. 199-206 Kodeksu
cywilnego): nabywca udziatu nie uzyskuje wytgcznego prawa do wiadania i rozporzadzania
catym lokalem. Wszelkie czynnosci przekraczajace zwykty zarzad (np. sprzedaz catego lokalu,
wynajem, obcigzenie, przeprowadzenie remontu) wymagaja zgody drugiego wspotwiasciciela

lub rozstrzygniecia sadowego.
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o Brak mozliwosci samodzielnego zamieszkania lub wynajecia: posiadanie udziatu nie gwarantuje
mozliwosci fizycznego zajecia konkretnego pokoju bez zgody i wspédtdziatania drugiego
wspodtwiasciciela, co generuje potencjalne konflikty i utrudnienia eksploatacyjne.

o Ryzyko i koszty postepowan prawnych: nabywca udziatu musi liczy¢ sie z koniecznoscig
przeprowadzenia sadowego zniesienia wspdtwtasnosci lub przeprowadzenia egzekucji, co wigze
sie ze znacznymi nakfadami finansowymi (optaty sadowe, zastepstwo procesowe) oraz diugim

czasem trwania procedur.

Na podstawie analizy rynku transakcyjnego udziatéw w prawach do lokali mieszkalnych
oraz praktyki orzeczniczej i wyceny, przyjeto dyskonto rynkowe z tytutu sprzedazy udziatu V> czesci
w wysokosci 10%.

Wartos$¢ rynkowa udziatu V2 czesci w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego
nr 134, potozonego w Warszawie przy ul. Krepowieckiego 9, wg aktualnego stanu i aktualnego
poziomu cen wynosi:
W, = 12.748,15 zt/m2 x 54,31 m2 x 0,9 x 0,5
W_ = 311.558,41 zt

Wartos$¢ udziatu ustalono na poziomie 3 1 1 . 560 Z+

stownie: trzysta jedenascie tysiecy piecset szescdziesigt ztotych

6. WNIOSKI KONCOWE I UZASADNIENIE WYNIKU

Oszacowana warto$¢ udziatu 12 czeéci w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu
mieszkalnego nr 134 przy ul. Tadeusza Krepowieckiego 9 w Warszawie wynoszaca 311.560 zt jest
w petni uzasadniona, prawidtowa i odzwierciedla realia analizowanego rynku nieruchomosci.
Punktem wyjscia do okreslenia wartosci udziatu byto oszacowanie petnej wartosci rynkowej
lokalu mieszkalnego (100% prawa do lokalu), ktéra na podstawie analizy poréwnawczej rynku
lokalnego wyniosta 692.355 zt (co przy powierzchni 54,31 m2 daje kwote jednostkowg na poziomie

12.748 zt/m2, idealnie wpisujaca sie w przedziat cenowy transakcji z 2026 r. dla lokali w zasobach

SM ,Mszczonowska”).

Ustalenie dyskonta na umiarkowanym, realistycznym poziomie 10% uwarunkowane jest
nastepujacymi przestankami rynkowymi i prawnymi:

o Wdrozenie mechanizmu rynkowego bez nadmiernej dewalutacji: przedmiotem obrotu jest
udziat utamkowy, co z natury rzeczy wigze sie z brakiem wytacznego wtadania nad catym
lokalem i koniecznoscig wspoétdziatania z drugim wspoétwtascicielem. Przyjecie dyskonta w
wysokoséci 10% stanowi niezbedng korekte ze wzgledu na obnizong ptynnos$¢ oferty, nie

powodujac jednoczesnie sztucznego i nieuzasadnionego zanizenia wartosci aktywa.
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o Dostosowanie do warunkéw postepowania upadfosciowego: celem wyceny jest ustalenie ceny
wywotawczej na potrzeby sprzedazy przez syndyka masy upadtosci. Poziom 10% dyskonta
uwzglednia rygor sprzedazy wymuszonej oraz ewentualny czas i ryzyko, jakie nabywca musi
ponies¢ na porozumienie sie z drugim wspdtwitascicielem lub zniesienie wspotwiasnosci.

o Inwestycyjny charakter waloru: przyjecie 10% dyskonta powoduje, ze kwota 311.560 zt czyni
oferte atrakcyjna dla inwestoréw poszukujacych okazji na rynku wtérnym na Woli (ze wzgledu
na blisko$¢ metra), zachowujac rzetelng wycene majatku masy upadtosci i chroniac interesy
wierzycieli.

Kwota 311.560 zt stanowi obiektywna, rzetelng i odpowiadajaca realiom rynkowym wartos¢
udziatu > czesci w prawie do przedmiotowego lokalu mieszkalnego, uwzgledniajacg zaréwno
specyfike lokalu, stan prawny gruntéw (brak KW), jak i uwarunkowania wynikajace ze sprzedazy

utamkowej czesci prawa na rynku wtérnym.

OPRACOWAL.:

Elektronicznie
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Wojciech Mariusz
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7. UWAGI I ZASTRZEZENIA

8. ZALACZNIKI

operat zawiera 24 ponumerowane strony,

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

operat sporzadzony zostat w 1 egzemplarzu z podpisem kwalifikowanym,

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

niniejsze opracowanie sporzadzit rzeczoznawca majatkowy posiadajacy numer uprawnien 2957,
rzeczoznawca potwierdza, ze posiada wystarczajacg wiedze o rynku wiasciwym dla przedmiotu wyceny,
rozumie przedmiot i cel wyceny oraz posiada odpowiednie umiejetnos$ci wymagane do tego, aby wykonac
wycene w sposéb kompetentny,

rzeczoznawca potwierdza, ze w celu zapewnienia obiektywnej wyceny dziatat w sposdb niezalezny i
bezstronny,

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 odpowiedzialnosci wobec osdb trzecich,

ustalona warto$¢ udziatu 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 warto$¢ udziatu w prawie do lokalu nie uwzglednia podatkéw i opfat, jakie potencjalny nabywca
bytby zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jego nabyciem,

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

wysoko$¢ oszacowanej wartosci zalezy od czynnikéw zewnetrznych, a w szczegodlnosci 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 sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi

Zasadami Wyceny, opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Elektronicznie
podpisany przez
e Wojciech Mariusz
Burkacki

Data: 2026.07.30
07:30:09 +02'00'

postanowienie o ogtoszeniu upadtosci;

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

akt poswiadczenia dziedziczenia z dnia 06.07.2026 r., Rep. A Nr 3258/2026;

informacja Spétdzielni o stanie prawnym gruntu;

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

polisa OC rzeczoznawcy majatkowego;

dokumentacja fotograficzna.

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



ZALACZNIKI



Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
METRYKA OBWIESZCZENIA

Numer obwieszczenia 20251021/00552
Sygnatura postepowania WA2M/GU/1327/2025

Data obwieszczenia 21.10.2025

PODMIOT

Imie Joanna
Nazwisko Goérka
Miejsce zamieszkania Warszawa, Polska / POLAND
Rodzaj podmiotu Osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej

PESEL 79111500028

TRESC OBWIESZCZENIA

Sad Rejonowy dla m.st.Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy, ul. Czerniakowska 100a, 00-454 Warszawa, obwieszcza, ze
postanowieniem z dnia 21 pazdziernika 2025 roku wydanym w sprawie o ogtoszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalnosci gospodarczej, ktdrg jest Joanna Gérka, PESEL 79111500028, sygnatura akt WA2M/GU/1327/2025, postanowit:

1. ogtosi¢ upadtosc dtuznika, ktérym jest Joanna Gérka, PESEL 79111500028, miejsce zamieszkania: Warszawa, adres Szulborska 3
/5/339, 01-104 Warszawa, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej;

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

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

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

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

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

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

Sygnatura akt w korespondencji dla syndyka: WA2M/GUp-s/1571/2025.

Numer obwieszczenia: 20251021/00552 Strona 1z2
krz.ms.gov.pl



Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Poucza sie, 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 wnie$¢ zazalenie wytgcznie w czesci dotyczacej jurysdykcji sgdéw polskich. Dla wierzyciela, ktérego siedziba lub
miejsce zwyktego pobytu w dniu otwarcia postepowania znajdowaty sie za granicg termin do wniesienia zazalenia wynosi trzydziesci dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu upadtosci. Zazalenie podlega optacie w wysokos$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 Zamoéwien Publicznych za posrednictwem Sadu

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

Numer obwieszczenia: 20251021/00552 Strona2z2
krz.ms.gov.pl



Kancelaria Notarialna
Tomasz Karlowski Notariusz

00-199 Warszawa, ul. Pokorna 2 lok. U05 WYPILS

tel. 22 255 89 80, fax 22 255 89 82,
e-mail: karlowski@notariusze.waw.pl

Repertorium A nr 1382/2025.
AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA

Dnia dwudziestego czwartego kwictnia roku dwa tysiagce dwudziestego
piatego (24.04.2025.) Tomasz Kartowski — notariusz w Warszawie, w swojej Kancelarii
Notarialnej w Warszawie przy ulicy Pokornej 2 lokal U035, na podstawie art. 95a ustawy
z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie (tekst jednolity Dz.U. z 2024 roku,
poz. 1001), po sporzadzeniu w dniu 24 kwietnia 2025 roku protokotu dziedziczenia,

repertorium A nr 1381/2025, N

POSWIADCZA, ZE

§1. Spadek po Tomaszu Gorce, synu Tadeusza i Eugenii, urodzonym w dniu
11 marca 1977 roku w Warszawie, zmartym w dniu 19 kwietnia 2021 roku w Warszawie,
ostatnio zamieszkalym 1 majagcym miejsce zwyklego pobytu w Warszawie przy
ulicy Szulborskiej 3/5 m. 339, posiadajacym PESEL 77031100018, na podstawie
art. 926 §1 w zwiazku z art. 933 §2 Kodeksu cywilnego, nabyla z mocy ustawy
z dobrodziejstwem inwentarza w calosci zona Joanna Patrycja Gérka, corka Tadeusza
i Krystyny, urodzona w dniu 15 listopada 1979 roku w Warszawie, posiadajgca
PESEL 79111500028, ----=-===mmemmmmmm oo

- §2. Koszty sporzadzenia aktu ponosi Spadkobierczyni.
§3. Pobrano: B NEEEEa
- oplate za wpis do Rejestru Spadkowego na podstawie art. 95i §3 ustawy z dnia

14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie (tekst jednolity Dz. U. z 2024 roku, poz. 1001)
w wysokosci okreslonej w §1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia

07 wrzesnia 2016 roku w sprawie sposobu uiszczania i wysokosci oplat za wpisy



-

dokonywane w Rejestrze Spadkowym przez notariusza albo sad (Dz. U. z 2016 roku,
7 ) 5-7

(pie¢ ztotych), --- ---
- taks¢ notarialng z §10a ust. 1 rozporzagdzenia Ministra Sprawiedliwosci

7 dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (tekst
jednolity Dz.U. z 2024 roku, poz. 1566) 50,- z
(pigtdziesiat zlotych), mmmmmmmmmm oo
- 23% podatku od towaréw i ushug na podstawie art. 41 ust. 1 w zwigzku z art. 146ef

ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw 1 ustug (tekst
jeduolity Dz, 22024 roku, poz. 30]. 202, ) =seeimmmmsnrcmmmmmmm o 11,50 z

(jedenascie ztotych pigédziesiat groszy). -
RAZEIM: ===mmmmmmmmmmm e o o i e i e e o 66,50 7k

(sze$édziesiat sze$¢ Ztotych pigédziesiagt groszy). -

Notariusz poinformowat o:
Art. 95] ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie: ,, Zarejestrowany

akt poswiadczenia dziedziczenia ma skutki prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu

nabyciu spadku”, — —_— =

Art. 95p ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie: ,,Illekroc¢
w przepisach odrebnych jest mowa o postanowieniu o stwierdzeniu nabycia spadku,
nalezy rozumieé przez to réwniez zarejestrowany akt poswiadczenia dziedziczenia. Jezeli
ustawa wyznacza poczgtek lub koniec biegu terminu na dzien uprawomocnienia sig

postanowienia sqdu o stwierdzeniu nabycia spadku, nalezy przez to rozumie¢ rowniez

dzier: zarejestrowania aktu poswiadczenia dziedziczenia.”
Art. 6 ust.4 ustawy z dnia 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkéw i darowizn:
. (...) obowiqzek podatkowy powstaje z chwilg sporzqdzenia pisma; jezeli pismem takim

jest orzeczenie sqdu, obowigzek podatkowy powstaje z chwilg uprawomocnienia sig¢

orzeczenia. (...)." ~——mmmmmmmmmmmemmmmmemee oo

Art. 4a ust.] pkt 1 ustawy z dnia 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkéw
i darowizn: ,, Zwalnia si¢ od podatku nabycie wilasnoSci rzeczy lub praw majgtkowych
przez malzonka, zstgpnych, wstgpnych, pasierba, rodzenstwo, ojczyma i macochg, jezeli
(...) zgloszq nabycie wlasnosci rzeczy lub praw majqtkowych wilasciwemu naczelnikowi
urzedu skarbowego w terminie 6 (szeSciu) miesigcy od dnia uprawomochnienia sig

orzeczenia sqdu stwierdzajgcego nabycie spadku ( ...). "===========mmmsmmommzmmmomnonmomnoos
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Art. 4a ust.1 pkt la ustawy z dnia 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkow

1 darowizn: ,Jezeli dokumentem potwierdzajgcym nabycie wlasnosci rzeczy lub praw

e f
~%

majgtkowych jest akt posSwiadczenia dziedziczenia lub. europejskie poswiadczenie
spadkowe, termin 6 miesigcy, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1, do zgloszenia tego nabycia
wlasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego liczy si¢ od dnia zarejestrowania aktu
poswiadczenia dziedziczenia lub wydania europejskiego poswiadczenia spadkowego

Art. 1012 - 1032 Kodeksu cywilnego, w tym o mozliwosci zlozenia wykazu

INWENIAFZA. ~~-- == e -

Art. 6 ust. 6 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i oplatach
lokalnych (tekst jednolity Dz.U. z 2023 roku, poz. 70 ze zm.), zgodnie z ktérym, osoby
fizyczne sq obowiqzane zlozyé wiasciwemu organowi podatkowemu informacje
o nieruchomosci, sporzqdzong na formularzu wedlug ustalonego wzoru, w terminie
14 (czternastu) dni od dnia wystgpienia okolicznosci uzasadniajgcych powstanie
lub wygasniecie obowiqzku podatkowego w zakresie podatku od nieruchomosci. ---------

Akt ten zostal odczytany i podpisany przez czyniacego Notariusza.
Na oryginale aktu podpis Notariusza.

Niniejszy aki poswiadczenia dziedziczenia zostal zarejestrowany w Rejestrze Spadkowym,
prowadzonym przez Krajowq Rade Notarialng, w dniu 24 kwietnia 2025 roku, o godzinie 16:50
pod numerem 2618954.

Repertorium Anr /13 2% 2025,
Dnia 24 kwietnia 2025 roku.

Wypis zostal wydany Spadkobiercy.

Pobrano faks¢ notarialng z §12 ust. 1 rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 czerwea 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (tekst jednolity Dz.U.
z 2024 roku, poz. 1566) w kwocie 12,- zl oraz 23% podatku od towaréw i ustug na podstawie
art. 41 ust. 1 w zwigzku z art. 146ef ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od
towaréw i ustug tekst jednolity Dz.U. z 2024 roku, poz. 361 ze zm.) w kwocie 2,76 zt.--—--m-=nnn--
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Kancelaria Notarialna

Agnieszka Barczyniska Karolina Pekala WYPIS
notariusze spétka cywilna
ul. Powstaficow élqskich 106B lok.18
01-466 Warszawa
tel. 22 409 86 33, 22 409 86 71
tel. kom. 537 104 007

Repertorium A numer 3258 /2026

AKT
POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA

§1. Dnia sz6stego lipca dwa tysiace dwudziestego szdstego roku (06.07.2026¢.)
ja Agnieszka Barczyriska, notatiusz w Warszawie, w mojej kancelarii notarialnej
w Warszawie przy ulicy Powstaficow Slaskich numer 106 B lokal 18, dzialajac
na podstawie art. 952 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie, po
sporzadzeniu w dniu dzisiejszym protokotu dziedziczenia za rep. A numer
3255/2026-——---------- e e

poswiadczam, ze

spadek po zmarlej 16 kwietnia 2021 roku w Warszawic Eugenii Butatowicz-
Gorka z domu Bulatowicz, corce Whadyslawa i Heleny, PESEL: 41022000980,
ktorej ostatnim miejscem zwyklego pobytu byla Warszawa, ul. Tadeusza
Krepowieckiego 9 m. 134, na podstawie ustawy z dobrodziejstwem inwentarza
nabyli: -— —————e -
— jej syn DARIUSZ GORKA, syn Tadeusza i Eugmn urodzony 17 stycznia
1970 w Wyszkowie, s iduiale Yo Capet oot
— jej syn TOMASZ GORKA, syn Tadeusza i Fugenii, urodzony 11 marca

1977 roku w Warszawie, w udziale V2 czesci. -—-- e

§2. Koszty niniejszego aktu ponosza stawajacy. ------------mm-mm-m-eccmmmmmmee

§3. Wypisy niniejszego aktu nalezy wydawac spadkobiercom.-

§4. Niniejszy akt poswiadczenia dziedziczenia zostal sporzadzony w obecnosci
wszystkich 0s6b  zainteresowanych, obecnych przy sporzadzaniu wyzej
powolanego protokotu dziedziczenia. e

§5.1. Wszelkich niezbednych pouczed, w szczegblnosct o  skutkach
zarejesttowanego aktu poswiadczenia dziedziczenia oraz o obowiazku
podatkowym w zakresie podatku od spadkéw i datowizn, udzielono przy
powolanym powyzej protokole dziedziczenia. B




2. Notariusz pouczyla ponadto o mozliwosci zlozenia zadania, o ktérym mowa
w art. 95¢a ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notatiacie, to jest
#zadania spadkobiercy lub zapisobicrcy windykacyjnego o wpis spoltdzielczego
wlasnoéciowego prawa do lokalu, wlasnoéci lub uZzytkowania wieczystego
nieruchomosdci w ksiedze wieczystej oraz o§wiadczenia o znanych odpowiednio
spadkobiercy lub zapisobiercy windykacyjnemu spoldzielczym whasnosciowym
prawic do lokalu, wlasnosci lub uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci,
polozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, ktére wehodza w sklad
spadku i sa objete zadaniem o zlozenie wniosku o wpis w ksiedze wieczystey;
Notartiusz pouczyla takze tresci art. 626' § 1" ustawy z dnia 17 listopada 1964 r.
- Kodeks postepowania cywilnego oraz obowiazku wynikajacym z art. 35 ust. 1
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2025 1.
poz. 341, 1669, 17921 1793).——----—--—- e ——

§6. PObLano: —-----—mmnmmmmmm e S— s v 1'
— taksa notarialna z §10a pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dril;ai

28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notadahéN:_"" o
50 zt SUans

(Dz.U.2024.1566 t.j. z dnia 2024.10.22) ——m-
— podatek od towaréw i ushug w stawce 23% na podstawie art. 4 1 1 146a
ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towar6w i ushug
(Dz.U.2024.361 tj. z dnia 2024.03.13) 11,50 z}
— oplate za wpis w Rejestrze Spadkowym z §1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 7 wizesnia 2016 roku w sprawie sposobu uiszczania 1
wysokosci oplat za wpisy dokonywane w Rejestrze Spadkowym przez
notariusza albo sad--------------- WO
Razem: e t——— 66,50 zt
Powyzsze koszty nie obejmuja kosztéw wypiséw, ktére wraz z podstawa
prawna ich pobrania zostana podane na kazdym z WypisOw.--------------m-m-mmmm

AKT TEN ZOSTAE ODCZYTANY I PODPISANY PRZEZ NOTARIUSZA

Niniejszy akt po$wiadczenia dziedziczenia dnia 06 lipca 2026 roku o godzinie
17:15 zostal zarcjestrowany w Rejestrze Spadkowym, utworzonym przez
Krajows Rade Notarialng na podstawie art. 951 ustawy z dnia 14 lutego 1991
roku Prawo o notariacie pod numerem 2951317, na potwicrdzenie czego do
niniejszego aktu zalaczono informacje o zarejestrowanym akcie poswiadczenia
dziedziczenia. — - —em

P

&

Na oryginale podpis notariusza.

Repertorium A nr 3261/2026
Wypis ten wydano: spadkobiercom. S ——

Pobrano:---- -

tytulem taksy notarialnej wg § 12 rozporzadz. Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 czerwca 2004 roku ( Dz.U.2024.1566 t.j. z dnia 2024.10.22)-——-—

- 12,00 z1
podatek od towaréw i ushug w stawce 23% na podstawie art. 41 oraz att.
146a ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug
-—--2,76 z}
: 14,76 zt

(Dz.U.2024.361 t.j. z dnia 2024.03.13)

‘em- s R e

\Warszawa, dﬂla 06 lipca 2026 .-~
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Art. 95 ustawy % dnia 14 lutego 1991 rokn Prawo o notariacie: Zarejestrowany akt
poswiadezenia dziedziczenia ma skutki prawomocnggo postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spades, gas ilekroé w pregpisach odrgbnych jest mowa o postanowieniu o stwierdzenin nabycia
spadku, nalesy rozumict prez to rownies: sarejestrowany aki poswiadeenia diedziczenia, a
Jeseli ustawa wyznacya pocgatek b koniec bicgn terminu na dzgeri uprawomocnienia ig
postanowienia sadu o stwierdzeniu nabycia spadku, nalesy przez to rozumiel riwnie%; dzies
argjestrowania akln poswiadesenta dziedziczenia.

Art. 4a oraz art. 6 ust. 4 ustawy 3 dnia 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkdw i

" darowizn: Zwalnia sig od podatku nabycie wiasnosci reczy lub praw majatkowych pres

malsonka, ystepnych, wsigpnych, pasierba, rodzesistwo, ofegyma i macoche, jeseli elosza
nabycie w drodze deedziczenia w lerminie 6 miesigey od dnia zarejestrowania akin
poswiadezenia diedsgesenia, zas obowiqgek podatkowy powstaje w drin sargestrowania
afktn poswiadezenia dziedsiesenia,



Informujemy, e prace nad regulacjg stanu prawnego gruntéw trwajg juz przeszto 20 lat. Zarzad
Spotdzielni Mieszkaniowe] , Mszczonowska” informuje réwniez, 7e Spotdzielnia wiada terenem na
ktorym posadowione sg budynki, natomiast wiascicielem gruntéw jest m.st. Warszawa.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Mszczonowska” w dniu 26 czerwca 2017 r. ztozyta pozew do Sadu
Okrggowego w Warszawie- XXV Wydziat Cywilny, w kt6rego treéci wnosi o nakazanie pozwanemu
Prezydentowi m.st. Warszawy, aby ztozyt oswiadczenie woli dotyczgce ustanowienia na rzecz
Spotdzielni Mieszkaniowe] ,,Mszczonowska” prawa uzytkowania wieczystego. W dniu 14 lipca 2017 r.
Zarzad spotkat sie z przedstawicielami Urzedu Dzielnicy-Warszawa Wola, Wydziatu Regulacji Stanéw
Prawnych Nieruchomosci, w tym z Panig Barbara Stapor -naczelnikiem wydziatu.

W 2018 roku Zarzad Spétdzielni kontynuowat wspéiprace z wyspecjalizowana Kancelarig Adwokacka,
w sprawie uregulowania stanu prawnego gruntdw, bedacych we wiadaniu Spétdzielni  tj.
doprowadzenia do wykonania przez Urzgd m.st. Warszawy decyzji administracyjnych, ustanawiajacych
wstgpnie uzytkowanie wieczyste dziatek, na ktérych wybudowane zostaly budynki osiedla
»Mszczonowska Potudnie .

W dniu 8 lutego 2018 r. Zarzad Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Mszczonowska” ponownie spotkat
si¢ z Naczelnikiem Wydziatu Regulacji Standw Prawnych Nieruchomosci w Urzedzie Dzielnicy
Warszawa-Wola. Tematem spotkania byly m.in. sprawy zwigzane z uregulowaniem stanu prawnego
gruntéw znajdujacych sie we wiladaniu i zarzadzie Spétdzielni.

W dniu 20 czerwca 2018 r. w nawigzaniu do trybu uwtaszczenia zaproponowanego na lutowym
spotkaniu Zarzadowi przez Naczelnika Wydziatu Regulacji Stanéw Prawnych Nieruchomosci, ziozony
zostat wniosek wtrybie art. 208 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami o ustanowienie
na rzecz Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Mszczonowska” wieczystego uzytkowania gruntéw oraz
nieodptatne przeniesienie znajdujgcych sie na nich budynkéw. Wniosek zostat uzupetniony o opinie
niezaleznego biegtego rewidenta oraz raport uzupetniajgcy opinie z badania irédet finasowania
naktadow inwestycyjnych poniesionych na zrealizowanie zadania inwestycyjnego ,,Mszczonowska-
Potudnie”. Opinia ta potwierdza, iz budynki mieszkalne zostaty wybudowane ze $rodkéw whasnych
Spétdzielni. Dodatkowo dotaczono do wniosku aktualna mape z ujawnionymi urzadzeniami
podziemnej infrastruktury technicznej, zwigzanej z istniejacg zabudowa Osiedla Mszczonowska Pid.
Pomimo spetnienia przez Spétdzielnie wszystkich wymogéw formalnych, niezbednych do pozytywnego
rozpatrzenia ww. wniosku, Urzad Miasta do tej pory nie zajat stanowiska w tej sprawie.

W dniu 9 marca 2018 r. Sad Okregowy Il Wydziat Cywilny wydat postanowienie w sprawie z
powodztwa Spoétdzielni Mieszkaniowe] ,,Mszczonowska”, dotyczace sprawdzenia z urzedu wartosc
przedmiotu sporu i zarzadzit dochodzenie w tej sprawie. W dniu 16 maja 2018 r. Sad Okregowy |
Wydziat Cywilny w sprawie z powddztwa Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Mszczonowska” ustalit wartoéc¢
przedmiotu sporu na kwote 110.685.000,-zt. W zwigzku z wydaniem przez Sad postanowienia o
podwyzszeniu wartosci przedmiotu sporu w sprawie 11 C 53/2018 do kwoty 110.685.000,-zt Spétdzielnia
dokonata uzupetnienia wpisu sadowego do wymaganej kwoty 100.000,-zt.

W sprawie prowadzonej w Sadzie Okregowym w Warszawie (Al Solidarnoéci 127) w Il Wydziale
Cywilnym pod sygn. akt I C 671/18, o ustanowienie na rzecz SM Mszczonowska prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, na ktérych posadowione sa budynki mieszkalne spétdzielni, pozwany czyli
miasto stoteczne Warszawa oprocz tego, e wniosfo o oddalenie naszego wniosku to réwniez
podniosto, Ze w stosunku do kilku  z nieruchomosci objetych wnioskiem Spotdzielni zgloszone sa
roszczenia oséb trzecich. W pismie z dnia 21 sierpnia 2019 roku skierowanym do Sadu, miasto
stoteczne Warszawa przekazato szereg dokumentéw dotyczacych tych roszczen.



Z nasze]j strony wystaliSmy do Sadu obszerne wyjasnienia z naszym stanowiskiem. Finalnie, wszystkie
sprawy dotyczace zgloszonych roszczen przez osoby trzecie zostaly wyjasnione.

Tres¢ decyzji o ustanowieniu prawa wieczystego uiytkowania przedmiotowych nieruchomosci nie
pozostawia zadnych watpliwosci odnosnie tego, e ich adresatem i beneficjentem byta
Miedzyzaktadowa Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Stardwka” w Warszawie. Powddka w wyniku podziatu
Spdtdzielni Mieszkaniowej ,Stardwka” stata sie zgodnie z art. 111 ustawy Prawo spdétdzielcze
uzytkownikiem wieczystym wszystkich tych nieruchomosci. Przywotfane powyzej okolicznosci sg miedzy
stronami niesporne zwaiywszy na tresc pisma Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy Biura Gospodarki
Nieruchomosciami Delegatura w Dzielnicy Wola nr GK-D-D-XVI11.6841.7.2014.UGO(1) z dnia 28 lutego
2014 roku.

W cafosci zaprzeczylismy twierdzeniom pozwane] jakoby decyzje o oddaniu przedmiotowych
nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie byly skierowane do Stotecznej Dyrekeji Inwestycii
Spétdzielczych. Te decyzje dotycza jedynie realizacji inwestycji mieszkaniowych natomiast nie odnosza
sie do kwestii zwiazanych z ustanowieniem prawa uzytkowania wieczystego, ktorych adresatem i
strong byfa Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Staréwka” i nie majg w zwigzku z tym zadnego znaczenia dla
rozstrzygniecia roszczen zgtoszonych w niniejszej sprawie.

Nasze roszczenia nie dotycza drég publicznych. Z zalgczone] do porwu zatgcznika mapowego
jednoznacznie wynika, iz ulice zostaty wylgczone z obszaru objetego decyzjami o ustanowieniu prawa
uzytkowania wieczystego narzecz SM ,Starédwka” i nie zostaly objete roszczeniami zawartymi w pozwie.

Jednoczeénie wystapilismy do Sadu Okregowego o powotanie bieglego z zakresu geodezji i kartografii
celem ustalenia - poprzez sporzadzenie stosownej mapy dla celéw sgdowych, oraz zestawienia
aktualnych numerdw, powierzchni i ksiag wieczystych dziatek — obszaru objetego decyzjami:

Prezydium Rady Narodowej m. st. Warszawy Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe] nr
GKM-V-Rej. IV/13/72 z dnia 03.02.1972 r;

Prezydium Rady Narodowej m. st. Warszawy Wydzialu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej nr
GKM -~V —Rej. IVf15/72 z dnia 11.02.1972 r.;

Urzedu Dzielnicowego Warszawa-Wola Wydziatu Terendw znak: T.IV.610/283/67/77/BB z dnia
23.03.1977 r;

Urzedu Dzielnicowego Warszawa-Wola Wydziatu Terendw znak: T.IV.610/283-67/77/BB z dnia
23.05.1977 r.;

Urzgdu Dzielnicowego Warszawa-Wola Wydziatu Terendéw znak: T.IV.610/283-67/77/BB z dnia
30.05.1977 r;

Urzedu Dzielnicowego Warszawa-Wola Wydziatu Terendw znak: WT.IV.610/283/67/77/BB  z dnia
21.10.1977 r,;

decyzjg Urzedu Dzielnicowego Warszawa — Wola Wydziafu Terenéw znak: WT.IV.610/283/67/78/BB z
dnia 17.04.1978 r,;

Urzedu Dzielnicowego Warszawa — Wola Wydziatu Terendw znak: GKM-V-Rej. 1V/82/72  z dnia
12.04.1972r,;



Zwigzane to jest ze zgloszonymi przez Miasto zastrzezeniami, co do zgodnosci "nasze]" mapy z
rzeczywistym stanem prawnym {nr dziatek, powierzchnie itd.).

Jednoczesdnie w sprawie dotyczacej naszego drugiego wniosku, ztozonego  w trybie art. 208 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami Urzad Miasta nie zajat jak dotad zadnego stanowiska. Kolejne
ponaglenia nie przynoszy zadnego rezultatu.

W 2020 r. Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowe] ,Mszczonowska” postanowit przytaczyé sie do
warszawskiej, ogolno -spotdzielczej akcji w sprawie uregulowania gruntéw. W zwigzku z tym, e temat
uwtaszczenia dotyczy wielu warszawskich Spétdzielni, powstata wspdlna inicjatywa, majaca na celu
przyblizenie ww. problematyki wtadzom miasta.

Od 5 marca 2020r. Spétdzielnia zbierata podpisy Mieszkaricow pod petycja w sprawie ustanowienia
uzytkowania wieczystego. Petycja wraz z podpisami Mieszkaricow dotarta do Prezydenta m.st
Warszawy w czerwcu 2020 r. (nr rej. 61/2020). W dniu 23 wrzesnia 2020 r. otrzymaliémy odpowied?
podpisang przez zastepce Burmistrza Dzielnicy Wola m.st Warszawy Pana Wojciecha Lesiuka, w ktérej
zaznaczono, ze z uwagi na toczgce sie postepowanie sgdowe w przedmiocie ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w Warszawie przy ul. Géralskiej, Krepowieckiego,
Gorczewskiej | Okocimskiej, zarejestrowane pod sygnaturg akt Il C 545/18 do oceny Sadu nalezy
zasadno$¢ zgtoszonych przez Spdtdzielnie roszczen, jak réwniez ze wzgledu na stan prawny
nieruchomosci nalezy liczy¢ sie z diugotrwaty procedura sadowsa.

Ostatecznie Sgd Okregowy w Warszawie postanowieniem sygn. akt Il C 671/18 z dnia 23 marca 2022
roku zwiesit postepowanie w tej sprawie na podstawie art. 177 § 1 pkt. 1 k.p.c. do czasu prawomocnego
zakoriczenia spraw rozpoznawanych przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie pod sygn. akt
I Ns 466/21 i 1l Ns 240/21.

W postepowaniu sygn. akt | Ns 466/21 wnioskodawcy wnioskowali o stwierdzenie zasiedzenia prawa
wiasnosci czesci dziatki nr 181 z obrebu 6-07-01 o pow. 0,2062 ha, uregulowanej w ksiedze wieczystej
WA4M/00412900/5, wykorzystywanej przez wnioskodawcéw jako ogrodek dziatkowy.

W postgpowaniu sygn. akt Il Ns 240/21 wnioskodawczyni réwniez wnioskowata
o stwierdzenie zasiedzenia prawa wtasnosci czesci dziatki nr 181 z obrebu 6-07-01 o pow. 0,2062 ha,
uregulowanej w ksigdze wieczystej WA4M/00412900/5, wykorzystywanej przez nia jako ogrédek
dziatkowy.

Majgc na uwadze, iz postepowania w tego typu sprawach (o zasiedzenie wiasnoéci nieruchomosci)
moga sig toczy¢ jeszcze przez kilka lub kilkanascie miesigcy a nieruchomoséé ktérej dotycza ww. wnioski
o zasiedzenie (dz. 181) nie stanowi stricte terendw zajetych pod budownictwo mieszkaniowe ~ budynki
mieszkalne SM Mszczonowska, a jednoczesnie jest to tylko jedna z ponad stu kilkudziesieciu dziatek
objgtych pozwem SM Mszczonowska i na rozstrzygnigcic w niniejszej sprawie czekaja tysiace czionkéw
spotdzielni, SM Mszczonowska podjeta decyzje o cofnieciu pozwu w czesci dotyczace] dziatki nr 181, co
powoduje, iz z chwilg uznania cofnigcia za skuteczne odpadnie podstawa do dalszego zawieszenia
postepowania w niniejszej sprawie.

Stosowny wniosek w te] sprawie zostat zloiony w tej sprawie do  Sadu Okregowego
w Warszawie | w postanowieniu z dnia 3 grudnia 2022 r. Sagd omdwit wznowienia zawieszonego
postgpowania w sprawie sygn. akt Il C 671/18, az do momentu wyjasnienia wszystkich roszczeri 0séb



trzecich. Ponadto w dniu 29 maja 2023 r, Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Mszczonowska” ztozyt do
Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie skarge na bezczynno$é organu - Biura
Gospodarki Nieruchomosciami, Delegatura w Dzielnicy Wola w rozpatrzeniu wniosku Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Mszczonowska” z 20 czerwca 2018 r., stanowiacego uzupeinienie wniosku w trybie art.
208 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W listopadzie 2023 r. zostat ponownie ztozony
wniosek o podjecie zawieszonego postepowania Sygn. akt 1l 671/18 i cofniecie pozwu w czedci
dotyczace dziatki ew. 181, z obrebu 6-07-01 KW WA4M/00412900/5 w zwiazku z wydaniem
poslanowieitia Sygh. akl 1 C 466/21 z dnla 24 listopada 2023 r. w sprawle zasledzenla dzlatki 181/2.
Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Mszczonowska” nie zaskarzata powyiszego postanowienia , aby jak
najszybciej doprowadzi¢ do wznowienia postepowania w naszej sprawie. Finalnie, w dniu 1 marca 2024
r. Sgd Okregowy w Warszawie Il Wydziat Cywilny postanowif podjgé zawieszone postepowanie w ww.
sprawie. Nastepnie Sad postanowit zobowigzaé Spétdzielnie do zlozenia pisma zawierajgcego
sprecyzowanie zgdania pozwu poprzez wyszczegdlnienie i opisanie wszystkich budynkdéw i innych
obiektow budowlanych objetych zgdaniem przeniesienia wiasnosci, co tez zostato uczynione przez
petnomocnika. Sad zobowigzat Spétdzielnie do sprecyzowania zadari pozwu, co do zgtoszonego w
pozwie roszczenia przeniesienia na Spéfdzielnie wtasnosci budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
na spornych gruntach. Stosowne pismo precyzujgce 2adania Spétdzielni ztozone zostato w dniu 16
czerwca 2025 roku. Sgd Okregowy w Warszawie w zarzadzeniu z dnia 28 lipca 2025 roku zwrécit sie do
Spotdzielni o udzielenie dalszych szczeg6towych wyjasnieri odnosnie potozenia kilku budynkéw
mieszkalnych i uzytkowych oraz o podanie numerdw ksigg wieczystych na ktérych sa one posadowione.
Te szczegbtowe wyjasnienia ztozone zostaty przy pismie procesowym Spdtdzielni z dnia 14 sierpnia 2025
roku. Urzad m. st. Warszawy ustosunkowat sig do zmodyfikowanego powddztwa dopiero w pismie z
dnia 18 lutego 2026 roku. Replika Spoétdzielni na to pismo zostata ztozona do Sadu w pismie z dnia 5
marca 2026 roku. Obecnie strony oczekuja w te]j sprawie na wyznaczenie terminu rozprawy i podjecie
przez S3d czynnosci procesowych zgodnie z wnioskami dowodowymi Spétdzielni (sprawa w toku).

Jednoczednie przypominamy, iz w Sadzie Okregowym w Warszawie zapadt ostatnio wyrok sygn. akt XXV
C1884/21 z dnia 5 lipca 2023 r, gdzie w podobnym stanie faktycznym i prawnym {brak wykonania przez
Miasto Stoteczne decyzji o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego na rzecz spétdzielni
mieszkaniowych bedacych nastgpcami prawnym S.M. Staréwka) Sagd Okregowy w Warszawie
zobowigzat Miasto Stoteczne Warszawe do ztoienia o$wiadczenia woli 0 ustanowieniu m.in. na rzecz
SM ,Mszczonowska”, na okres 99 lat prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetych tym
postgpowaniem. Miasto Stoteczne wniosto apelacje od ww. wyroku. Sprawa nie jest jeszcze
zakonczona. Ksztattujgca sig linia orzecznicza w Sadzie Okregowym w Warszawie wskazuje, i pozew
5.M. ,Mszczonowska w sprawie [l C 671/18 ma duze szanse zakonczy¢ sie réwnie pozytywnym
orzeczeniem.

Majgc na uwadze powyisze okolicznodci S.M. ,Mszczonowska” stoi na stanowisku, iz uregulowanie
stanu prawnego nieruchomosci bedacych we wiadaniu spdtdzielni mieszkaniowych to jeden z
najwazniejszych  probleméw  spotecznych  wymagajgcych  natychmiastowego  ustawowego
uregulowania.

.M. ,Mszczonowska” opowiada sie za rozwigzaniem, w ktérym podmioty bedace formalnymi
wiascicielami gruntéw pozostajgcych we wiadaniu spétdzielni mieszkaniowych zostana zobowiazani do
nieodptatnego przeniesienia wasnosci tych gruntéw na rzecz spdtdzielni mieszkaniowych.



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 bieglych sadowych (Dz. U. Nr 15, poz. 133) ustanawiam Pana Wojciecha
Burkackiego bieglym sadowym przy Sadzie Okrggowym w Warszawie w dziedzinie wyceny
nieruchomosci od dnia 2 stycznia 2024 r. do dnia 31 grudnia 2029 r.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki 9 pazdziernika 2023 r. wniést o ponowne ustanowienie
Go bieglym sadowym w dziedzinie wyceny nieruchomosci. Ze ziozonych dokumentow
wynika, ze ww. spetnia wymogi formalne zawarte w § 12 powolanego wyzej rozporzadzenia

Ministra Sprawiedliwo$ci w zwigzku z tym nalezato orzec jak w sentencji decyzji.

$ Zup Prezesa Sgdu Okregowego w Warszawie
WICEPREZES)

Pouczenie

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

Otrzymuja:
1. Pan

Wojciech Burkacki
2. aa.

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




Prezes
Sadu Okregowego Warszawa-Praga
w Warszawie

ADM.430.251.2025
Warszawa, dnia 17 grudnia 2025r.

Decyzja

Na podstawie art. 157 § 1 ustawy z dnia 27 lipca 2001r. Prawo o ustroju sadéw
powszechnych oraz § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005r. w sprawie biegtych sadowych, ustanawiam Pana Wojciecha Burkackiego bieglym
sadowym przy Sadzie Okrggowym Warszawa-Praga w Warszawie z zakresu: wyceny

nieruchomoéci na okres do dnia 31 grudnia 2030 roku.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki pismem z dnia 12 listopada 2025 roku wniést o ustanowienie
biegtym sagdowym z wyzej wymienionego zakresu.

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

Od powyzszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,
kt6re mozna wnies¢ w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji, za posrednictwem Prezesa

Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie.

Prezes Sadu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie

Agnieszka Wojciechowska-Langda

Przyrzeczenie zgodnie z § 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 24 stycznia 2005

r. w sprawie bieglych sagdowych, zostato zlozone w dniu: 18 pazdziernika 2005 roku.

Prezes Sagdu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie

Agnieszka Wojciechowska-Langda

Sad Okrggowy Warszawa-Praga w Warszawie, ul. Poligonowa 3, 04-051 Warszawa
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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 obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019654

wietnia 2019r.

_ : nia odpc lnosci cywilnej
cego dziatalnosc CZYyNNOoSCi

rzeczoznawstwa majgtkowego (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

idi iExpert.pl Spotka Akcyjna
Lidia Iska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
N ) 02-001 W wa

¥ 4 Ubezpioczet KRS 0000426530, REGO

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | Fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zi, optacony w catosci.
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