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OPERAT

SZACUNKOWY

w sprawie okreslenia

WARTOSCI RYNKOWE] UDZIALU 1/4 CZESCI W PRAWIE WrASNOSCI LOKALU
MIESZKALNEGO NR 61, STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC,

O POWIERZCHNI UZYTKOWEJ 42,76 m?

LOKALIZACJA - m.st. WARSZAWA, dzielnica WOLA

ul. ANTONIEGO DOBISZEWSKIEGO 2, obreb 6-06-10, os. KOtO

Kw Nr WA4M/00074548/7

Wspotwiasciciel
nieruchomosci | Krzysztof Gasiorowski w upaditosci
lokalowej
147.350 zt
Oszacowana

wartos¢ rynkowa
udziatu V4 czesci
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poziomu cen
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 61 o powierzchni uzytkowej 42,76 m?, sktadajacy sie z
przedpokoju, dwdéch pokoi, kuchni i tazienki z wc, znajdujacy sie na Il pietrze (3 kondygnacji), w budynku
wielolokalowym, 10-klatkowym, IV-kondygnacyjnym.

Nieruchomos$¢ potozona jest w m.st. Warszawa, dzielnicy Wola, przy ul. Antoniego
Dobiszewskiego 2, w obrebie 6-06-10, na os. Kofo.

Zakres wyceny — udziat % czesci w prawie whasnosci przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z
prawem wtasnosci utamkowej czesci gruntu i wspotwitasnosci czesci wspdlnych budynku, wg aktualnego
stanu i poziomu cen.

Wspotwiasciciel lokalu — Krzysztof Gasiorowski w upadtosci.

Kazdoczesnemu wtascicielowi lokalu mieszkalnego przystuguje w 117/10000 czesciach prawo
wtasnosci gruntu (Kw Nr WA4M/00041162/7), 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 WA4M/00074548/7 w Sadzie Rejonowym dla Warszawy-Mokotowa, X Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Cel wyceny — okreslenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) udziatu % czesci w prawie
wtasnosci przedmiotowego lokalu mieszkalnego 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:

e data sporzadzenia wyceny — 06.07.2026 .
o data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny — 04.07.2026 .
e data, na ktdéra okreslono wartosé — 06.07.2026 r.
e data wizji lokalnej — 04.07.2026 .

Oszacowana wartos¢ rynkowa udziatu % czesci:

147.350 zt

sto czterdziesci siedem tysiecy trzysta piecdziesigt ztotych

Operat sporzadzit:

Elektronicznie

podpisany przez
b V2 Woijciech Mariusz
\e W”}y/' Burkacki
iinnes”  Data: 2026.07.06
06:00:20 +02'00'

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

Tomasz Szadkowski - syndyk masy upadtosci Krzysztofa Gasiorowskiego
ul. Listopadowa 17B/19

26-601 Radom

PESEL: 82101300092

1.2. WYKONAWCA

Wojciech Burkacki — rzeczoznawca majatkowy (up. zaw. nr 2957), biegty sadowy
ul. Skarbka z Go6r 15L. m 12

03-287 Warszawa

1.3. PODSTAWA SPORZADZENIA WYCENY
Podstawg wykonania operatu szacunkowego jest zlecenie ustne z dnia 10.06.2026 r., na wykonanie

czynnosci niezbednych dla oszacowania udziatu w nieruchomosci lokalowej.

1.4. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 61 o powierzchni uzytkowej 42,76 m2, sktadajacy sie z
przedpokoju, dwoch pokoi, kuchni i tazienki z wc, znajdujacy sie na II pietrze (3 kondygnacji), w
budynku wielolokalowym, 10-klatkowym, IV-kondygnacyjnym.

Nieruchomos¢ potozona jest w m.st. Warszawa, dzielnicy Wola, przy ul. Antoniego Dobiszewskiego 2, w
obrebie 6-06-10, na os. Koto.

Zakresem wyceny objety jest udziat 4 czesci w prawie wtasnosci przedmiotowego lokalu
mieszkalnego wraz z prawem wifasnosci utamkowej czesci gruntu i wspdtwiasnosci czesci wspdlnych

budynku, wg aktualnego stanu i poziomu cen.

1.5. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) udziatu % czesci w prawie wlasnosci
przedmiotowego lokalu mieszkalnego 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.

1.6. DATY ZWIAZANE Z WYCENA

e data sporzadzenia wyceny - 06.07.2026 .
e data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 04.07.2026 .
e data, na ktérg okreslono wartos¢ - 06.07.2026 r.
e data wizji lokalnej - 04.07.2026 .

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

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2026 r.
poz. 399),

Ustawa z dnia 28 Iutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r. poz. 614 z
pézn. zm.),

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

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2026 r. poz. 232),
Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r.
poz. 1984 z p6zn. zm.),

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 FORMALNE

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) / Krajowe Standardy Wyceny (KSW) Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,

Literatura specjalistyczna: ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego” -
M. Prystupa, wyd. PFSRM.

1.9. ZRODtA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 04.07.2026 r. z udziatem drugiego
wspotwiasciciela (ojca Upadiego);

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, X Wydziat Ksiag Wieczystych;

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

http://bip.warszawa.pl;

Uchwata Nr XCIV/2805/2010 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9 listopada 2010 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Parku Moczydto;

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 61 potozona przy ul. Antoniego Dobiszewskiego 2, uregulowana jest w
ksiedze wieczystej Kw Nr WA4M/00074548/7, prowadzonej przez X Wydziat Ksiqg Wieczystych Sadu
Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa.
Wedtug Dziatu II ksiegi wspotwiascicielem nieruchomosci, w udziale 4 czesci, jest Krzysztof
Gasiorowski, na podstawie:
o postanowienia Sadu Rejonowego dla Warszawy-Woli W Warszawie z dnia 15.03.2007 r., sygn. akt I
Ns 97/07,
o postanowienia Sadu Rejonowego dla Warszawy-Woli W Warszawie z dnia 04.05.2016 r., sygn. akt I
Ns 1673/15.

Kazdoczesnemu wiascicielowi lokalu przystuguje w 117/10000 czesciach prawo wilasnosci
gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek oraz w takich samych czesciach prawo wspotwiasnosci

wszelkich czesci budynku i innych urzadzen, ktdre stuzg do wspdlnego uzytku ogdtu mieszkancow.

W Dziale III brak wzmianek o wnioskach oraz wpisane sq:

1. ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WtA5C|C|ELA GRUNTU O OPLATE PRZEKSZTAtCENIOWA W ODNIESIENIU
DO KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. 0
PRZEKSZTAECENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE
MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW;

2. UJAWNIA SIE PRZYtACZENIE DO EGZEKUCJI Z UDZIALU W WYSOKOSCI 1/4 CZESCI W NIERUCHOMOSCI
NALEZACEJ DO DEUZNIKA KRZYSZTOFA GASIOROWSKIEGO W SPRAWIE GKM 215/24 DO SPRAWY GKM 213/21
NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA ORAZ TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZ ZAPEATY W POSTEPOWANIU
UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA 13 GRUDNIA 2021 ROKU,
SYGNATURA AKT VI NC-E 1656879/21 ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 01 CZERWCA
2022 ROKU;

3. DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z 1/4 CZESCI NIERUCHOMOSCI NALEZACEJ DO DtUZNIKA KRZYSZTOFA
GASIOROWSKIEGO PRZYtACZA SIE KOLEINY WIERZYCIELI ABAKUS SP.Z.0.0. ZE SPRAWA KM 426/25
PROWADZONA NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO NAKAZU ZAPEATY W POSTEPOWANIU
UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA 15.10.2024 R., SYGNATURA AKT
VI NC-E 1372647/24 ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 14.01.2025 R.

W Dziale IV brak wzmianek o wnioskach oraz wpisana jest:
HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 10.780,25 Zt — WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z NAKAZU ZAPEATY SYGN. AKT
VI NC-E 47409/22 WRAZ Z ODSETKAMI I KOSZTAMI PROCESU

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

sie w zatacznikach niniejszego opracowania.

W dniu 10.06.2026 r. Sad Rejonowy w Radomiu, V Wydziat Gospodarczy, w sprawie o sygn. akt
RA1R/GU/195/2026 ogtosit upadtos¢ dtuznika, ktérym jest Krzysztof Gasiorowski, PESEL 82101300092,
jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej (zatgacznik).

Drugim wspotwtascicielem nieruchomosci, w udziale 34 czesci, jest ojciec Upadtego Jarostaw
Marian Gasiorowski, ktory na state zamieszkuje w szacowanym lokalu. Fakt statego zamieszkiwania w
lokalu drugiego wspotwiasciciela przy jednoczesnym braku umownego podziatu nieruchomosci do
korzystania (quoad usum) stanowi istotne obcigzenie o charakterze faktycznym i prawnym.

W obliczeniach wartosci rynkowej tego udziatu konieczne bedzie zastosowanie wspotczynnika
korygujacego (dyskonta) z tytutu:

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

i fizycznego korzystania z lokalu przez
potencjalnego nabywce,

ryzyka dtugotrwatego i kosztowego procesu sgdowego o zniesienie wspotwtasnosci lub o zaptate za
korzystanie z rzeczy ponad udziat.

Budynek nr 2 posadowiony jest na dziatce ewidencyjnej nr 26 z obrebu 6-06-10 m.st

Warszawy o powierzchni 1.519 m2, wyznaczonej po obrysie budynku, stanowigcej nieruchomos¢
gruntowa, ktérej stan prawny uregulowany jest w Kw Nr WA4M/00041162/7.
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2.2. PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Dziatka oznaczona nr ewidencyjnym 26 potozona jest na obszarze, w ktérym obowigzuje Uchwata Nr

XCIV/2805/2010 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Parku Moczydto.

Zgodnie ww. planem, dziatka znajduje sie na obszarze oznaczonym symbolem 16.MW -
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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Zrédfo: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp/dane/Plany/Bialoleka/2.14_plan.pdf

§ 17. Dla jednostki terenowej 4 MW, S MW, 10MW.11.MW, 14MW.15MW,
16. MW, 18.MW, 20MW

1. Przeznaczenie terenu:

1) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
2) dopuszczalne: ushugi nieucigzliwe.

2. Warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony 1 ksztaltowania fadu
przestrzennego:

1) wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnej — minimum 40%;

2) nakazuje si¢ zachowanie budynkéw wg rysunku planu i wyklucza sig ich nadbudowe;

3) zakazuje si¢ realizacji nowej zabudowy, z wyjatkiem nieruchomosci przy wschodnim
narozniku skrzyzowania ulic Czorsztynskiej 1 Magistrackiej, zgodnie z rysunkiem planu;

4) dla planowanej zabudowy ustala si¢ maksymalna wysokos¢ zabudowy do 4 kondygnacji,
przy czym czwarta kondygnacja cofnigta od elewacji o 3 m;

5) wprowadza si¢ wymog dostosowania planowanej zabudowy do budynkow Czorsztynska 8
1 Magistracka 25 wpisanych do rejestru zabytkow, szczegolnie pod wzglgdem orientacji wejsc
budynkdw, gabarytow, rysunku elewacji;

6) nakazuje si¢ zachowanie uslug w parterach budynkow zgodnie z rysunkiem planu;

7) dopuszeza sig docieplenie elewac)i pod warunkiem odtworzenia rysunku i faktury zgodnie
Z pierwowzorem;

8) dopuszcza si¢ realizacjg pochylni dla wozkow inwalidzkich 1 wozkow dziecigeych w
dowigzaniu do istniejacych schoddéw zewngtrznych;

9) nie dopuszeza si¢ realizacji ogrodzen w calej jednostee, za wyjatkiem ogrodzen placow
zabaw dla dzieci;

10) dopuszcza si¢ realizacje drobnych obiektow handlu 1 ushug, zgodnie z rysunkiem planu;
11) dopuszcza sig¢ realizacjg reklam i szyldow reklamowych, zgodnie z przepisami w § 5
ust.2:

12) zakazuje sig realizacji tymezasowych obiektow budowlanych;
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13) nakazuje si¢ rekompozycje zieleni towarzyszacej wg zasad okreslonych w §12 ust. 1.

3. Szczegolne warunki zagospodarowania jednostki terenowej oraz ograniczenia w
uzytkowaniu:

1) nakazuje si¢ zachowanie budynkow, zgodnie z rysunkiem planu;

2) wyklucza sig zabudowg i1 adaptacj¢ podcieni oraz przeswitow bramowych w parterach, a
takze zabudowe 1 adaptacje galerii;

3) nakazuje si¢ zachowanie wystroju elewacji;

4) nakazuje si¢ zachowanie obecnych stref wejsciowych do budynkow mieszkalnych 1 lokahi
ustugowych;

5) dopuszeza si¢ remont wewngtrznego ukladu komunikacyjnego, urzadzen infrastruktury
technicznej, wiat smietnikowych, niezbgdnych do zapewniema funkcjonowania jednostki
terenowej;

6) nie dopuszcza sig realizacji nowych garazy 1 dopuszeza sig remont istniejacych garazy:

7) dopuszcza sig realizacje zatok parkingowych w ukladzie drog wewnetrznych;

8) dopuszcza sig adaptacje 1 zmiang uzytkowania czg$ci wspolnych budynkow na cele
mieszkaniowe lub ustugi nieucigiliwe.

4. Zasady obshugi jednostki terenowe) w infrastrukture techniczna:

1) zaopatrzenie w wodg z magistrali w ulicy Obozowej (poza granicami obszaru objgtego
planem), al. Prymasa Tysigclecia;

2) zaopatrzenie w gaz ziemny z magistrali w ul. Obozowej (poza granicami obszaru objetego
planem), ul. Magistrackiej 1 al. Prymasa Tysiaclecia;

3) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna z istnmiejacej sieci nn wyprowadzonej z stacji
transformatorowych wskazanych na rysunku planu;

4) zaopatrzenie w cieplo z magistrali w ulicy Magistrackiej 1 ul. Czorsztynskie;j;

5) odprowadzanie sciekow bytowych 1 wad opadowych oraz roztopowych do kolektora w ul.
Obozowe] (poza granicami obszaru objgtego planem) i1 do kolektora w al. Prymasa
Tysiaclecia.

5. Zasady obstugi komunikacyjne) jednostki terenowe;:

1) obstuga komunikacyjna od ulic Obozowej, Ozarowskiej, Deotymy, Czorsztynskiej 1
Magistrackiej, Sitnika, Reszei, Ringelbluma, Dobiszewskiego, Projektowanejl i drog
wewnetrznych;

2) dla nowej zabudowy w zakresie wskainika zaspokojenia potrzeb parkingowych
obowiazuja ustalenia § 9.

6. Zasady ochrony srodowiska, przyrody 1 krajobrazu:

1) ustala si¢ ochrong przed hatasem 1 zapewnienie odpowiedniego standardu akustyeznego dla
terendow zabudowy mieszkaniowe) zgodnie z ustawg Prawo ochrony srodowiska;

2) ustala sig jakos¢ ziemi na poziomie wymagan okreslonych dla grupy B, zgodnie z
przepisami odrebnymi;

3) ustala si¢ ochron¢ przed promieniowaniem elektromagnetycznym 1 =zapewnienie
odpowiedniego poziomu jakosci pola elektromagnetycznego jak dla terendow zabudowy
mieszkaniowej zgodnie z ustawa Prawo ochrony srodowiska;

4) wprowadza si¢ zakaz lokalizacji nowych stacji telefonii komorkowej 1 innych urzadzen
radiokomunikacyjnych;

5) w strefie 15 m od pnia drzewa uznanego za pomnik przyrody zlokalizowanego w jednostce
terenowej 14.MW, zgodnie z rysunkiem planu, wyklucza sig:

a) realizacj¢ budynkow i budowli,

b) wykonywanie prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu,
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¢) uszkodzenie 1 zanieczyszczenie gleby,

d) wysypywanie, zakopywanie 1 wylewanie odpadow lub innych nieczystosci,

e) dokonywanie zmian stosunkow wodnych, jesli shuza innym celom niz ochrona przyrody:

6) zakazuje sig¢ niszczenia, uszkadzania lub przeksztalcania drzewa uznanego za pomnik
przyrody.

7. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkdw 1 dobr kultury wspdtczesne):

1) ustanowania sig strefe ochrony konserwatorskiej pomigdzy ul. Magistracka, Obozowa,
Prymasa Tysiaclecia 1 Ozarowska — w polnocnej czedel jednostki, oznaczona na rysunku
planu symblome KZ-C;

2) dla strefy ochrony konserwatorskiej:

a) dla budynkdéw ustala sig zakaz zmian bryly budynku 1 kompozyeji elewacji wraz z
otworami okiennymi 1 drzwiowymi, wyklucza si¢ zmiang podziatlow otwordow okiennych oraz
wyklucza si¢ zabudowg balkonow,

b) ustala sig koniecznos¢ zachowania ukladu i funkeji podworek osiedlowych,

¢) ustala sig zachowanie rozplanowania ukladu komunikacyjnego w tym ochrong przebiegu
traktow pieszych, dopuszcza sig¢ jednak wprowadzenie nowych elementow ukladu
komunikacyjnego w celu poprawy obstugi komunikacyjnej osiedla;

3) podlegaja ochronie na mocy przepisow odrgbnych budynki wpisane do rejestru zabytkow,
nr rejestru 1537, wg rysunku planu:

a) Czorsztynska 2A,8,12,

b) Deotymy 46, 48,

¢) Dobiszewskiego 1, 2, 3, 3A, 5,

d) Magistracka 22, 24, 24A, 25. 27,

e) Ozarowska 65/67,

f) Raszei 1/3, 2, 5, 8,

g) Ringelbluma 1, 2,

h) al. Prymasa Tysigclecia 139/143, 139A,

1) Sitnika 2. 3. 4. 6;

4) dla budynkdw wpisanych do rejestru zabytkow ustala sig zakaz naruszania whasciwych dla
pierwowzoru: bryly budynkow, kompozycji elewacji, wielkosei otworéw okiennych 1 ich
podziatow oraz kolorystyki, zmiany rozplanowania, szczegolnie w obrebie klatki schodowey,
zabudowy 1 adaptacji podcieni oraz przeswitdw w parterach oraz zabudowy 1 adaptacji galerii;
5) podlega ochronie na mocy przepisow odrebnych uktad urbanistyczny wpisany do rejestru
zabytkow, nr rejestru 1537- oznaczona na rysunku planu symbolem KZ-RZ/1, dla ktorego
ustala sie:

a) zakaz zmiany ukladu komunikacyjnego — ochrona przebiegu ulic i traktow pieszych,

b) zakaz rozbudowy 1 nadbudowy, zakaz zmiany wystroju architektonicznego wszystkich
budynkdw,

¢) zakaz lokalizacji nowych obiektéw kubaturowych we wnetrzach osiedlowych,

d) wszelka dzialalnos¢ na tym terenie zmiemajaca przestrzen oraz formy architektoniczne 1
plastyczne obiektow, jak rowniez lokalizacja nowych obiektow kubaturowych, prace
dotyczace rekompozyceji roslinnosel, malej architektury, umieszezania tablic informacyjnych 1
reklamowych wymagaja uzgodnienia wlasciwego Konserwatora Zabytkow.

8. Stawka procentowa jednorazowej oplaty planistycznej - 0%..

Zrédto: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp/dane/Plany/Wola/17.05.pdf
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2.3. LOKALIZACJA ORAZ OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

Wola jest jedng z osiemnastu dzielnic m.st. Warszwy. Zajmuje obszar 19,26
km?2, j

Jej granice stanowig potudniowo-zachodnie
Q Przemystowego, potnocna strona obwodowej

tereny Zoliborza
Warszawa Gdanska, Al.

kolejowej ze stacja

Al. Jerozolimskie, linia WKD,
potudniowa strona linii kolejowej na odcinku Warszawa Wtochy - Warszawa

linii
Jana Pawta II,

Zachodnia, zachodnia strona Lasku na Kole oraz pétnocno-zachodnia strona
Al. Armii Krajowej.

Na Woli mieszka 139 tysiecy oséb. Wola, to dzielnica wypetniona po brzegi historig. Spotyka sie
ja niemal na kazdym kroku; przypominaja o niej pomniki, cmentarze, ulice oraz miejsca owiane

legenda. Tutaj, u zbiegu obecnych ulic: Elekcyjnej, Obozowej i Okopowej, mniej wigecej przed 400 laty
odbywaty sie wolne elekcje,

na ktérych szlachta wybierata kolejnych krélédw polskich. Piekng

patriotyczng karte w historii Woli zapisat generat Jozef Sowinski, ktory bronigc Warszawy w 1831 roku
przez wojskami rosyjskimi, zgingt na Reducie Wolskiej.

ciezki.

W czasach gdy Wola byla przemystowym przedmiesciem Warszawy, w jej krajobrazie
dominowaty wiatraki, fabryki, browary, gorzelnie i cegielnie. Z biegiem czasu pojawit sie przemyst

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 os$rodka przemystowego nabiera

znaczenia centrum biznesu, handlu i ustug. Cze$¢ dawnych zaktadéw przemystowych upadta, a budynki

po nich i tereny, ktére zajmowaty catkowicie zmieniaja swéj charakter. W miejscu bylych Zaktaddw
Radiowych im. M. Kasprzaka dzié maja siedziby: Bank Gospodarki Zywnosciowej i Kredyt Bank (zrédto:
http://bip.warszawa.pl).
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2.3.1. Charakterystyka ogodlna lokalizacji (makrolokalizacja)

Dzielnica Wola potozona jest w lewobrzeznej czesci m.st. Warszawy, w bezposrednim
sasiedztwie Srédmiescia, co w istotny sposéb definiuje jej charakter urbanistyczny. Wola przechodzi od
lat intensywna transformacje z dawnej dzielnicy przemystowo-robotniczej w nowoczesne centrum
biznesowo-ustugowe oraz dynamicznie rozwijajacy sie rejon mieszkaniowy.

Pod wzgledem funkcjonalnym dzielnice cechuje wysoki stopien zréznicowania: potudniowo-
wschodnia czes$¢ (bliska Wola) skupia nowoczesng zabudowe komercyjng (biurowce klasy A, wiezowce),
natomiast cze$¢ poétnocna i zachodnia (w tym rejon osiedla Koto) zachowuje tradycyjng, zrownowazong
funkcje mieszkaniowg o niskiej lub $redniej intensywnosci, przeplatang terenami zielonymi. Wola
dysponuje kompletng i wysoko rozwinietg infrastrukturg spotecznag (szkoty, przedszkola, placowki
medyczne, instytucje kultury) oraz handlowo-ustugowg. Dzielnica charakteryzuje sie znakomitym
powigzaniem komunikacyjnym z pozostatymi rejonami miasta dzieki siatce potaczen tramwajowych,

autobusowych, trasom szybkiego ruchu (Al. Prymasa Tysigclecia) oraz drugiej linii metra (M2).

2.3.2. Charakterystyka lokalizacji szczegotowej (mikrolokalizacja)

Osiedle Koto (zlokalizowane w pdétnocno-zachodniej czesci Woli) to rejon o unikalnym w skali
Warszawy charakterze urbanistycznym, w znacznej mierze uksztattowany przez powojenne koncepcje
architektoniczne (m.in. osiedla WSM Koto projektowane przez Szymona i Helene Syrkuséw).
Urbanistyka tego obszaru cechuje sie luzng zabudowg wolnostojgcg, wtopiong w celowo zaprojektowane
i bogato urzadzone tereny zieleni miedzyblokowej.

Otoczenie wycenianej nieruchomosci stanowi w przewazajacej czesci niska, 4-kondygnacyjna
zabudowa wielorodzinna z lat 50. i 60. XX wieku o ujednoliconej architekturze. Duzym atutem
mikrolokalizacji jest bezposrednie sasiedztwo rozlegtych terendw rekreacyjnych - Parku Moczydto,
Parku Edwarda Szymanskiego oraz Lasku na Kole, co zapewnia doskonate warunki wypoczynkowe.
Rejon ten charakteryzuje sie kompletnym zagospodarowaniem: w promieniu kilkuset metréw dostepne
sg lokalne punkty handlowo-ustugowe, placéwki oswiatowe oraz bazarki.

Dostepnos$¢ komunikacyjna osiedla jest bardzo dobra. Gidwny szkielet komunikacji zbiorowej
tworzg linie tramwajowe i autobusowe kursujgce wzdtuz ul. Obozowej oraz ul. Dywizjonu 303.
Dodatkowym, kluczowym elementem infrastruktury transportowej jest blisko$¢ stacji Metra linii M2
(Mtynéw / Ksiecia Janusza) oraz stacji kolejowej Warszawa Koto (obstugujacej pociggi SKM i Kolei

Mazowieckich), co pozwala na szybki i bezkolizyjny dojazd do Scistego centrum Warszawy.

2.3.3. Opis lokalizacyjny i charakterystyka budynku
Budynek mieszkalny wielorodzinny nr 2 potozony jest przy ul. Antoniego Dobiszewskiego na dziatce
ewidencyjnej w obrebie 6-06-10. Ulica Dobiszewskiego ma charakter lokalny, osiedlowy o niskim

natezeniu ruchu kotowego, co minimalizuje ekspozycje na hatas miejski.

Charakterystyka obiektu:

o Typ budynku: wielolokalowy, wolnostojacy, podpiwniczony budynek mieszkalny.

o Liczba kondygnacji: obiekt posiada 4 kondygnacje nadziemne (parter + 3 pietra). Z uwagi na niskg
zabudowe budynek wzniesiony w tej technologii standardowo nie jest wyposazony w dzwigi
osobowe (windy).

o Liczba klatek schodowych: budynek jest obiektem wieloklatkowym (80 mieszkan), 10-klatkowym, o

horyzontalnym uktadzie bryty (typowy dla zabudowy z tego okresu uktad galeriowy lub sekcyjny).
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o Okres budowy: lata 50. XX wieku. Konstrukcja budynku realizowana byta w technologii tradycyjnej
murowanej (cegta, elementy drobnowymiarowe), charakteryzujacej sie dobrymi wiasciwosciami
termicznymi i akustycznymi $cian konstrukcyjnych w poréwnaniu do pdzniejszej technologii
wielkoptytowej. Stropy najczesciej gestozebrowe lub betonowe wylewane.

o Infrastruktura techniczna: budynek podtaczony jest do miejskich sieci inzynieryjnych:
wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, gazowej oraz miejskiej sieci cieptowniczej
(centralne ogrzewanie).

o Zagospodarowanie terenu: bezposrednie otoczenie budynku stanowig urzgadzone chodniki, drogi
wewnetrzne, ogdlnodostepne miejsca parkingowe w pasie drogowym oraz zadbana zielen niska i
wysoka z kilkudziesiecioletnim drzewostanem. Od strony poétnocnej budynek bezposrednio sgsiaduje
z terenem Przedszkola nr 234, co z punktu widzenia analizy mikro-otoczenia stanowi element
infrastruktury spotecznej o charakterze oswiatowym, determinujacy specyfike uzytkowania i
zagospodarowania przestrzeni w najblizszym sgsiedztwie obiektu.

widok na budynek od strony potudniowej, Zrédto: https://ukosne.um.warszawa.pl

2.3.4. Wptyw infrastruktury komunikacyjnej (Al. Prymasa Tysigclecia)

W odlegtosci okoto 30 metréw na wschdd od linii elewacji budynku przebiega Aleja Prymasa
Tysiaclecia - jedna z gtdwnych arterii komunikacyjnych Warszawy, stanowigca fragment miejskiego
ringu oraz kluczowq trase tranzytowo-Dojazdowg (faczaca m.in. Aleje Jerozolimskie i trase S8). Tak
bliskie sgsiedztwo generuje dla wycenianej nieruchomosci skutki o charakterze dwoistym:

o W ujeciu pozytywnym (funkcjonalnym): zapewnia doskonata i bezkolizyjng dostepnosé
samochodowg do strategicznych weztdw komunikacyjnych miasta, tras wylotowych oraz innych
dzielnic Warszawy. Utatwia to réwniez logistyke i skraca czas dojazdu.

o W ujeciu negatywnym ($rodowiskowym): generuje podwyzszony poziom ucigzliwosci wynikajacy z

emisji hatasu miejskiego oraz smogu komunikacyjnego.
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2.3.5. Funkcjonalnos$c¢ i ekspozycja stron $wiata lokalu nr 61

Lokal mieszkalny charakteryzuje sie korzystnym, dwustronnym rozktadowym uktadem pomieszczen o

osiowej ekspozycji potnoc-potudnie:

o Strona potudniowa: znajdujg sie tu dwa pokoje (w tym pokdj dzienny z wyjsciem na przynalezng
loggie). Zapewnia to optymalne, naturalne doswietlenie pomieszczen mieszkalnych w ciggu dnia
oraz korzystny bilans ciepiny.

o Strona poétnocna: zlokalizowane sa tu pomieszczenia pomocnicze i gospodarcze - kuchnia oraz
tazienka z wc, z widokiem na zielone podwdrze wewnetrzne oraz przylegty teren Przedszkola nr
234.

Brak otwordw okiennych od strony wschodniej (w kierunku Al. Prymasa Tysiaclecia) jest
istotnym atutem funkcjonalnym lokalu. Konstrukcja i usytuowanie bryly budynku sprawiajg, ze stanowi
ona bariere architektoniczng ttumigca bezposrednie fale dzwiekowe generowane przez ruch miejski na
pobliskiej arterii. W efekcie, pomimo bliskosci trasy (ok. 30 m), mikroklimat akustyczny wewnatrz
lokalu jest znacznie korzystniejszy niz w przypadku mieszkan o wystawie wschodniej w tym samym
budynku. Poza tym, we wszystkich pomieszczeniach lokalu (pokoje od strony potudniowej, kuchnia i
tazienka od strony pétnocnej) zamontowana jest nowoczesna stolarka okienna z PVC, wyposazona w
pakiety szybowe o podwyzszonej szczelnosci. Obecnos¢ okien plastikowych, w potaczeniu z brakiem
otwordw okiennych od strony wschodniej (skierowanej na Al. Prymasa Tysiaclecia), skutecznie
minimalizuje przedostawanie sie hatasu miejskiego do wnetrza mieszkania. Zapewnia to wilasciwy

komfort uzytkowania lokalu oraz korzystne parametry termoizolacyjne, ograniczajace straty ciepta.

2.3.6. Opis stanu techniczno-uzytkowego lokalu
Na podstawie wizji lokalnej przeprowadzonej w dniu 04.07.2026 r. ustalono, ze wyceniany lokal
mieszkalny znajduje sie w niskim standardzie wykonczenia i wyposazenia wnetrz. Elementy
wykonczeniowe noszg $lady dtugoletniego uzytkowania, sa przestarzate moralnie i technicznie
(standard lat 90. XX w. oraz wczesniejszy). Lokal kwalifikuje sie do przeprowadzenia kapitalnego
remontu modernizacyjnego. Szczegdtowy opis wykonczenia poszczegdlnych pomieszczen przedstawia
sie nastepujgco:
Przedpokdj:
o Posadzka: wykfadzina z PVC o wysokim stopniu zuzycia.
o Sciany: wykonczone boazeria drewniang/drewnopochodng malowana na kolor biaty do
wysokosci ok. 2,1 m.
o Zabudowa stata: nad drzwiami wejsciowymi znajduje sie pawlacz oraz szafka na obuwie -
wykonane jednolicie z tej samej biatej boazerii.

o Stolarka drzwiowa: drzwi wejsSciowe typowe, starego typu.

o Posadzka: pierwotna klepka drewniana (parkiet), wymagajgca cyklinowania, uzupetnien i
lakierowania.

o éciany: tynki malowane farbami, widoczne slady zuzycia.

o Cechy funkcjonalne: z wiekszego pokoju (dziennego) prowadzi wyjscie na loggie (terakota). Na
przestrzen loggii wychodzi bezposrednio okno mniejszego pokoju, co skutkuje jego widocznym
zaciemnieniem i ograniczeniem doptywu naturalnego $wiatta dziennego (wada funkcjonalno-

architektoniczna pomieszczenia).
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Kuchnia:
o Posadzka: wyktadzina z PVC.
o Sciany: w pasie roboczym (nad zlewozmywakiem i kuchenka gazowa) ulozona glazura
starszego typu. W pozostatej czesci Sciany malowane.
o Zabudowa stata: na jednej ze $cian zamontowana szafa w zabudowie statej z drzwiami
przesuwnymi.
tazienka z WC (z oknem):
o Posadzka i Sciany: terakota na podtodze, glazura na Scianach do wysokosci ok. 2,1 m -
standard wykonania z lat 90. XX wieku o wysokim stopniu zuzycia estetycznego.
o Armatura i wyposazenie: wanna, sedes z dolnoptukiem. W pomieszczeniu brak umywalki.

Doswietlenie zapewnia okno wychodzace na strone pdtnocna.

Stolarka drzwiowa wewnetrzna: drzwi starego typu z przeszkleniami, wtornie obite boazerig i
pomalowane na biato.

Instalacje i grzejniki: lokal wyposazony w instalacje centralnego ogrzewania z nowoczesnymi
grzejnikami stalowymi ptytowymi (typ PURMO). Pozostate instalacje (elektryczna, wodno-kanalizacyjna,

gazowa) w stanie sprawnym, lecz kwalifikujace sie do wymiany przy remoncie.

Standard wykonczenia i wyposazenia lokalu ocenia sie jako niski. Przy okreslaniu wartosci
rynkowej nieruchomosci jako catosci (stanowiacej punkt wyjscia do wyceny udziatu) nalezy uwzglednic¢
koniecznos¢ poniesienia znacznych naktadéw finansowych na doprowadzenie lokalu do wspdtczesnych

standardéw mieszkalnych (remont generalny).

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,

= zapewniajace 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:
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= strony umowy s od siebie niezalezne, nie dziatajqg 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, ktdrg rozsadnie biorac,
mozna uzyska¢ 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 wymag, aby wartos¢ rynkowa byfa wiasciwa w danym momencie, na ktory
zostata okreslona. Warto$¢ podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz

uwarunkowania istniejgce na date okreslenia wartosci.

Zgodnie z art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami 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, ktorzy maijq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujq sie

w sytuacji przymusowej.

Warto$¢ rynkowq okresla sie bez uwzglednienia kosztéw 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 wiasciwego 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, stopienn 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:

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, ktdre 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 mdgtby naby¢ lokal o takich samych lub zblizonych cechach.
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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 korygujgacymi
wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdinych
cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cenga minimalng i
ceng maksymalng.

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 wtérny prawa wtasnosci lokali mieszkalnych,

- obszar rynku: dzielnica Wola, os. Koto — obreby ewidencyjne 6-06-10, 6-06-09 i 6-06-04.

- okres badania cen transakcyjnych: lata 2025-2026 (transakcje dostepne do daty okreslenia
wartosci).

2. Ustalono cechy rynkowe wptywajace w sposdb zasadniczy na zrdéznicowanie 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 znajdujq sie w zbiorze transakcji przyjetym do pordéwnania, a
ponadto:
= przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowac nalezy w procesie szacowania ogding

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

Cmin < U < Cmax
L., Cs’r Cér
Powyzszy zakres zapewni, ze wartos¢ rynkowa lokalu znajduje sie pomiedzy Cnin i Crax.

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

ich dopuszczalnych wartosci w nastepujacy sposéb:
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Chni C
waga; X ( mm) < u; < waga; X ( max)
Cé‘r Cs’r

8. Okreslono jednostkowg warto$¢ rynkowg wg wzoru:

n

WX = Cér X Z u; X K
dz] i=1
gazie:

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

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

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

lokalu na danym rynku lokalnym.

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

wartos$¢ szacowana powinna znalez¢ sie pomiedzy:

Cmin < WX < Cmax

Po uwzglednieniu wzoru:

Wy = Cq X U;

n
i=1
Otrzymamy:
n
Ciin < Cg X Z Ui < Crnax
i=1

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

przedstawia ponizszy wzor:

n
Cmin Cmax
Co Z wi=Tc
sr o sr
i=1

Ostateczna warto$¢ rynkowa prawa witasnosci lokalu obliczona zostanie wg wzoru:

Wep, = Wy X P
gdzie:
Wy -  warto$¢ rynkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu,
P - powierzchnia uzytkowa lokalu (42,76 mz2).
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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 Wola, a w
szczegdlnosci lokale znajdujace sie na os. Koto. Gtdwna cecha poréwnywalnosci - bliska lokalizacja,

stan prawny oraz powierzchnia uzytkowa.

1. Zakres i kryteria badania rynku:

Analizg objeto rynek transakcji kupna-sprzedazy samodzielnych lokali mieszkalnych na rynku
wtornym, zlokalizowanych w Warszawie w dzielnicy Wola, ze szczegdlnym uwzglednieniem obszaru
osiedla Koto oraz rejondéw sasiadujacych.

Kryteria doboru transakcji do bazy danych oraz okreslenia granic rynku wiasciwego:

o Przedmiot transakcji: lokale mieszkalne stanowigce odrebng wtasnosc¢ lub spétdzielcze wrasnosciowe
prawo do lokalu na rynku wtérnym.

o Lokalizacja (rynek szczegdétowy): obreby ewidencyjne 6-06-10 (rejon ul. Dobiszewskiego, os. Koto
WSM), 6-06-09 (czes¢ osiedla na potudnie i wschdd) oraz 6-06-04 (obszar potozony na pdtnoc od
ul. Obozowej, rejon ul. Dahlberga, Ksiecia Janusza, az do Lasku na Kole).

o Powierzchnia uzytkowa lokali: segment mieszkann matych i srednich, o powierzchni od 35,00 m2 do
50,00 m2 (lokale 2-pokojowe, rozktadowe).

o Okres badania: od poczatku 2025 roku do potowy 2026 roku.

N

. Charakterystyka popytu i podazy:

W latach 2025-2026 warszawska Wola utrzymata status jednej z najbardziej poszukiwanych
dzielnic mieszkaniowych w Warszawie. Analizowany segment (35-50 m2) charakteryzuje sie najwyzsza,
ptynnoscig rynkowa.

Popyt: generowany jest gtéwnie przez dwie grupy nabywcéw: miode pary/single poszukujacy
pierwszego mieszkania na start z dobrym dojazdem do centrum oraz inwestoréw kupujacych lokale na
wynajem (blisko$¢ zagtebia biurowego wokdt Ronda Daszynskiego i stacji metra). Popyt w rejonie Kota
jest stymulowany obecnoscig II linii metra (stacje Mtyndéw, Ksiecia Janusza). Blisko$¢ terenéw zielonych
(Park Moczydto, Lasek na Kole) przycigga rowniez osoby starsze oraz rodziny z dzie¢mi.

Podaz: liczba ofert na rynku wtéornym w analizowanych obrebach (6-06-10, 6-06-09, 6-06-04)
ma charakter ograniczony i stabilny. Przewaza tu historyczna zabudowa z lat 50. i 60. XX wieku
(czesciowo o statusie zabytkowym jako uktad urbanistyczny WSM). Wtasciciele rzadko wyprzedajg te
lokale, traktujac je jako bezpieczng lokate kapitatu. Nowa podaz deweloperska w tym konkretnym
rejonie (szczegdlnie na potnoc od Obozowej) z uwagi na brak gruntéw jest znikoma, co przenosi caty

ciezar popytu na rynek wtérny.

3. Analiza trenddéw cenowych i poziomu stawek rynkowych:

Rynek mieszkaniowy w Warszawie w latach 2025-2026 wszedt w faze stabilizacji z lekkim
trendem wzrostowym, po wczesniejszych silnych wahaniach wywotanych programami rzagdowymi (z lat
2023-2024). Przecietny, roczny trend wzrostu cen na Woli dla budynkéw z lat 50. szacuje sie na
poziomie ok. 4% do 6% w skali roku.

W badanym okresie (2025 - potowa 2026) w analizowanych obrebach zanotowano
zroznicowane stawki transakcyjne, zalezne gtdwnie od standardu technicznego lokalu, typu budynku
oraz odlegtosci od arterii komunikacyjnych.

Tabela: struktura cen transakcyjnych 1 m2 (segment 35-50 m2, lata 2025-2026):
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Poziom cenowy za 1 m?2

Parametr cenowy powierzchni uzytkowej

Charakterystyka lokali w danym przedziale

Lokale w niskim standardzie (do kapitalnego remontu), na
skrajnych kondygnacjach (parter, IV pietro bez windy) lub
zlokalizowane w bezposrednim, gtosnym sasiedztwie Al.
Prymasa Tysigclecia (okna na wschdéd).

Cena minimalna ok. 14.500 zt/m?2

Lokale w standardzie przecietnym (do
_ 5 odswiezenia/czesciowego remontu), na kondygnacjach
ok. 16.200 - 17.500 zt/m posrednich (I-1I pietro), z oknami wychodzacymi na zielone
podwodrza wewnetrzne.

Cena s$rednia

Lokale po generalnym remoncie (standard

Cena > wysoki/premium), idealnie ciche, potozone w budynkach o
maksymalna ok. 19.000 - 20.500 zt/m uregulowanym stanie gruntow i w najblizszym sasiedztwie
stacji metra.

4. Analiza réznic i specyfiki badanych obrebdéw ewidencyjnych:

Cho¢ analizowane trzy obreby stanowig spdjny funkcjonalnie organizm urbanistyczny osiedla Koto,
rzeczoznawca majatkowy identyfikuje miedzy nimi subtelne réznice wptywajace na wartosc:

o Obreb 6-06-10 (rejon wyceny): obejmuje potudniowg czes¢ osiedla Koto (wzdiuz Al. Prymasa
Tysigclecia i ul. Dobiszewskiego). Charakteryzuje sie kameralng, powojenng architekturg. Wadg
czesci budynkéw w tym obrebie jest strefa bezposredniego oddziatywania hatasu od Al. Prymasa
Tysiaclecia. Lokale o ekspozycji okien chronigcej przed hatasem (tak jak wyceniany lokal nr 61)
osiggajg tu wyzsze ceny srednie niz lokale wystawione na wschéd.

o Obreb 6-06-09: potozony bardziej na zachdd. Posiada doskonaty dostep do Parku Moczydto i stacji
metra Ksiecia Janusza. Stawki transakcyjne sg tu stabilne, z lekkg tendencjg do osiggania wyzszych
wartosci maksymalnych z uwagi na wieksze oddalenie od trasy tranzytowej.

o Obreb 6-06-04 (na pdtnoc od ul. Obozowej): specyficzny obszar o charakterze przejsciowym - od
historycznej zabudowy blizej ul. Obozowej do nowszych plomb i osiedli w strone Lasku na Kole.
Ruch tramwajowy na ul. Obozowej stanowi tu gtéwny czynnik ucigzliwosci dzwiekowej, jednak
bliskos$¢ terendow lesnych podnosi atrakcyjnosc potnocnej czesci tego obrebu. Cenowo rejon ten jest
w petni poréownywalny z obrebem 6-06-10.

5. Analiza SWOT dla wycenianego sktadnika majatku (udziatu 1/4 w lokalu nr 61):
Analiza SWOT pozwala na zintegrowang ocene cech rynkowych nieruchomosci oraz
specyficznych uwarunkowan prawno-faktycznych wycenianego udziatu. Stanowi ona kluczowe narzedzie

analityczne dla Syndyka masy upadtosci przy ocenie szans likwidacyjnych tego sktadnika majatku.

MOCNE STRONY - czynniki wewnetrzne pozytywne:

Optymalna kondygnacja: lokal znajduje sie na poszukiwanym II pietrze (3. kondygnacji), co w
budynku 4-kondygnacyjnym bez windy jest pozycjg optymalng i najbardziej pozadang przez nabywcow.

Korzystna ekspozycja stron swiata: dwustronny, osiowy uktad (poétnoc-potudnie) sprawia, ze
okna lokalu nie wychodza na wschod (w strone Al. Prymasa Tysigclecia), co zapewnia naturalne
ttumienie hatasu przez bryte budynku.

Atrakcyjne doswietlenie salonu: ekspozycja pokoju dziennego na strone potudniowag wraz z
przynalezng loggig podnosi walory uzytkowe gtéwnego pomieszczenia.

Zmodernizowana stolarka okienna: zastosowanie okien PVC poprawia izolacyjno$¢ termiczna i
akustyczna lokalu, co zmniejsza natychmiastowe koszty adaptacyjne.

Wymieniona instalacja grzewcza: =zastosowanie nowoczesnych grzejnikdw stalowych

(ptytowych) typu PURMO $wiadczy o czesciowej modernizacji infrastruktury wewnetrznej.
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SLABE STRONY - czynniki wewnetrzne negatywne:

Niski standard wykonczenia (do remontu generalnego): obecno$¢ przestarzatych elementow
(wyktadziny PVC, boazeria z lat 90., brak umywalki w fazience) generuje konieczno$¢ poniesienia
wysokich naktadéw inwestycyjnych na start.

Wada funkcjonalna mniejszego pokoju: okno mniejszego pokoju wychodzi bezposrednio na
przestrzen loggii, co powoduje jego widoczne zaciemnienie i obniza komfort uzytkowania.

Brak windy w budynku: cecha typowa dla budownictwa lat 50. XX w., ktéra — mimo niskiej

kondygnacji - ogranicza dostepnosc¢ lokalu dla oséb o ograniczonej sprawnosci ruchowej.

SZANSE - czynniki zewnetrzne pozytywne

Doskonata lokalizacja makro i mikro: potozenie na osiedlu Koto (Wola) taczy bliskos$¢ terenow
zielonych (Lasek na Kole, Park Moczydto) z petnym zapleczem handlowo-ustugowym i o$wiatowym
(sasiedztwo przedszkola).

Bliskos¢ II linii metra: bliskie sasiedztwo stacji metra (Mlyndéw / Ksiecia Janusza) oraz stacji
kolejowej Warszawa Koto gwarantuje staty, wysoki popyt na nieruchomosci w tym rejonie ze strony
rynku.

Wysoka ptynno$¢ segmentu 35-50 m2: mieszkania dwupokojowe o tym metrazu na Woli sg
najbardziej poszukiwanym towarem na warszawskim rynku wtérnym.

Stabilny trend wzrostowy cen: ograniczona podaz nowych gruntéw na Kole chroni wartos¢

istniejacych zasobdw mieszkaniowych przed spadkami.

ZAGROZENIA - czynniki zewnetrzne negatywne:

Kluczowe obcigzenie prawne i faktyczne (udziat 1/4): przedmiotem obrotu nie jest caty lokal,
lecz utamkowy udziat, co drastycznie zaweza krag potencjalnych nabywcoéw na wolnym rynku.

Fakt zamieszkiwania lokalu przez drugiego wspotwiasciciela (ojca upadtego): brak mozliwosci
fizycznego objecia nieruchomosci w posiadanie przez nowego nabywce bez wszczynania procedury
zniesienia wspotwiasnosci lub postepowan eksmisyjnych.

Ucigzliwos$¢ Al. Prymasa Tysigclecia: mimo ostoniecia okien, odlegto$¢ ok. 30 m od tranzytowej

arterii generuje smog komunikacyjny oraz podwyzszone tio akustyczne w otoczeniu budynku.

O ile sam lokal mieszkalny jako nieruchomos$¢ bazowa (catos$¢) posiada wysoki potencjat
rynkowy (lokalizacja, metro, metraz), o tyle status przedmiotu wyceny jako udziatu wynoszacego 1/4
czesci, dodatkowo zamieszkanego przez bliskiego czionka rodziny upaditego, stanowi dominujgce
zagrozenie rynkowe. Powyzsza asymetria pomiedzy silng pozycjq rynkowg catego lokalu a ekstremalnie
niskg ptynnoscig samego udziatu w petni uzasadnia zastosowanie gtebokiego dyskonta rynkowego przy
okreslaniu wartosci tego utamka oraz wyznaczeniu ceny wywotawczej dla wymuszonej sprzedazy w

postepowaniu upadto$ciowym.

6. Perspektywy rynku:

Dla segmentu 35-50 m2 na warszawskiej Woli (os. Koto) prognozuje sie utrzymanie stabilnego
poziomu cen z delikatng tendencjg wzrostowa w drugiej potowie 2026 roku. Ograniczona podaz gruntéw
uniemozliwia nowa zabudowe w tej czesci Woli, co trwale zabezpiecza warto$¢ kapitatowg istniejacych
zasobéw mieszkaniowych. Segment ten pozostanie wysoce odporny na ewentualne spowolnienia

gospodarcze ze wzgledu na swojg uniwersalnos$¢ popytowa.
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Do analizy poréwnawczej wytypowano transakcje zawarte w roku 2025 i 2026 dotyczace
sprzedazy mieszkan znajdujacych sie w budynkach w obrebach 6-06-10, 6-06-09 i 6-06-04 (brak w
bazie danych transakcji z dalszego okresu).

Nieruchomosci przyjete do pordwnania znajdujg sie w bliskiej lokalizacji (os. Koto), w
budynkach o tym samym wieku i technologii, wyposazone sgq w jednakowe urzadzenia infrastruktury
miejskiej, tak jak nieruchomos$¢ szacowana; dojazd do nich jest taki sam, dlatego cechy te nie bedg
poddane analizie.

Z przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze na wyselekcjonowanym rynku ceny lokali sg
uzaleznione od ich powierzchni, potozenia na pietrze, wptywu hatasu oraz standardu wykonczenia.

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 cenotwdrczych.

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

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

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

1. Lokalizacja szczegdtowa i ekspozycja na ucigzliwosci - cecha ta okresla stopien narazenia lokalu na

hatas i smog komunikacyjny w zaleznosci od odlegtosci od Al. Prymasa Tysigclecia lub linii
tramwajowej na ul. Obozowej oraz orientacji okien. Wyzej oceniane sg lokale ciche, z oknami
wychodzacymi na zielone podwdrza, ktore sg naturalnie ekranowane przez bryty budynkdw.

(@) odpowiednia — oznacza lokalizacje w gtebi osiedla, w otoczeniu zieleni parkowej lub miedzyblokowej, gdzie tto
akustyczne jest niskie, a orientacja okien w peini chroni wnetrza przed hatasem z gtdwnych ciggow
komunikacyjnych.

(b) nieodpowiednia — dotyczy lokali potozonych w strefie bezposredniego oddziatywania duzego natezenia ruchu
(np. tuz przy trasie tranzytowej lub torowisku), w ktérych okna wychodza na Zzrddto ucigzliwosci, powodujac

znaczny dyskomfort akustyczny i Srodowiskowy.

2. Stan techniczno-uzytkowy i standard wykonczenia lokalu - atrybut ten réznicuje lokale pod katem

naktadéw finansowych niezbednych do poniesienia po zakupie. Na rynku wtéornym wystepuje
wyrazny podziat na mieszkania w standardzie niskim (wymagajace kapitalnego remontu wraz z
wymiang instalacji) oraz lokale zmodernizowane, wykonczone ,pod klucz”.

(@) wysoki — dotyczy lokali po generalnym remoncie (wymienione instalacje, nowe tynki i podtogi), wykornczonych
materiatami wysokiej jakosci, ktére nie wymagaja zadnych naktadéw finansowych przed wprowadzeniem.

(b) $redni - oznacza lokale w stanie do od$wiezenia lub czeéciowego liftu (np. estetyczna, starsza glazura,
odmalowane $ciany), noszace normalne $lady uzytkowania, ale nadajace sie do natychmiastowego
zamieszkania.

(c) niski - dotyczy mieszkan z elementami wykonczenia o bardzo wysokim stopniu zuzycia technicznego i
estetycznego (np. stare wykiadziny PCV, boazerie), kwalifikujacych sie do natychmiastowego, kapitalnego

remontu.
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(a)

(b)

()

(a)

(b)

(a)

(b)

()

Potozenie w budynku (kondygnacja) - w analizowanym rejonie dominujg niskie, 4-kondygnacyjne
budynki bez wind z lat 50., co sprawia, ze kondygnacja ma kluczowe znaczenie uzytkowe.
Najwyzsze ceny osiggajq lokale potozone na pietrach posrednich (I i II pietro), podczas gdy partery
oraz ostatnie kondygnacje notujg wyrazne dyskonta.

bardzo dobre - dotyczy lokali usytuowanych na najbardziej poszukiwanych, posrednich kondygnacjach (I i II
pietro), ktére zapewniajq optymalng wygode dostepu pieszego w budynkach pozbawionych dzwigéw osobowych.
odpowiednie - oznacza potozenie lokalu na parterze budynku, co eliminuje konieczno$¢ pokonywania schodéw,
lecz wigze sie z mniejszym poczuciem prywatnosci i gorszym nastonecznieniem wnetrz.

stabe - dotyczy lokali zlokalizowanych na najwyzszej kondygnacji (III lub IV pietro) w budynkach bez windy, co

generuje staly dyskomfort zwigzany z codziennym pokonywaniem barier architektonicznych.

Funkcjonalnosé¢ i rozktad pomieszczen - cecha ta ocenia stopien ustawnosci i doswietlenia

pomieszczen, a takze obecno$¢ powierzchni dodatkowych (takich jak balkon Iub loggia).
Negatywnie na ten atrybut wptywajg wady architektoniczne, do ktérych zalicza sie m.in.
zaciemnienie pokoju przez nadwieszong konstrukcje loggii.

odpowiednia - dotyczy lokali o ergonomicznym, w petni rozktadowym uktadzie (np. dwustronnym), gdzie
wszystkie pomieszczenia sg ustawne, dobrze doswietlone $wiattem dziennym i zapewniajg wysoki komfort
uzytkowania.

utrudniona - oznacza lokale z wadami funkcjonalno-architektonicznymi, takimi jak pokoje przechodnie,
nieustawne waskie korytarze lub pomieszczenia mieszkalne o wyraznie ograniczonym doptywie naturalnego

Swiatfa.

Stan techniczny budynku i estetyka otoczenia - atrybut ten uwzglednia stopien modernizacji catego

obiektu (termomodernizacja, remont klatek schodowych, stan piondw instalacyjnych) oraz
zagospodarowanie bezposredniego sgsiedztwa. Istotne znaczenie ma tu bliskos¢ i stan utrzymania
infrastruktury spotecznej, w tym placéwek os$wiatowych (przedszkoli) czy terendw zieleni
miedzyblokowej.

bardzo dobry - dotyczy budynkéw po kompleksowej termomodernizacji, remoncie klatek schodowych i
wymianie piondéw, potozonych na starannie zagospodarowanym terenie z nowoczesng architekturg ogrodowgq i
bezkonfliktowym sgsiedztwem.

dobry - oznacza obiekty utrzymane w nalezytym stanie technicznym, czyste i regularnie konserwowane,
usytuowane w otoczeniu tradycyjnej infrastruktury osiedlowej o typowym dla danej dzielnicy standardzie
zagospodarowania.

staby - dotyczy budynkéw zaniedbanych, wymagajacych pilnych remontéw konstrukcyjnych lub elewacyjnych,
zlokalizowanych w otoczeniu nieestetycznym, zdewastowanym lub w bezposrednim sasiedztwie obiektow

generujacych state ucigzliwosci.

3.4. OPIS WYCENIANEGO LOKALU POD KATEM CECH RYNKOWYCH

1.

Lokalizacja szczegdétowa i ekspozycja na ucigzliwosci, odpowiednia — pomimo bliskiego sasiedztwa
Al. Prymasa Tysigclecia (ok. 30 m), lokal posiada korzystny, dwustronny uktad okien o ekspozycji
potnoc-potudnie. Brak otwordow okiennych od strony wschodniej sprawia, ze bryta budynku dziata
jak naturalny ekran akustyczny, skutecznie izolujgc wnetrze mieszkania od bezposredniego hatasu i

spalin z trasy.
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2. Stan techniczno-uzytkowy i standard wykonczenia lokalu, niski — przeprowadzone ogledziny

wykazaty obecnos$¢ zuzytych oktadzin z PCV, starej boazerii, pierwotnego parkietu do cyklinowania
oraz tazienki w standardzie z lat 90. bez umywalki. Cato$¢ wnetrza wykazuje znaczne zuzycie
techniczne i moralne, co kwalifikuje nieruchomo$¢ do przeprowadzenia petnego remontu
modernizacyjnego.

3. Potozenie w budynku (kondygnacja), bardzo dobre - lokal mieszkalny nr 61 znajduje sie na II
pietrze (3. kondygnacji nadziemnej) w IV-kondygnacyjnym budynku. W warunkach braku windy na
osiedlu Koto, potozenie to stanowi pozycje optymalng — chroni przed wadami parteru i ostatniego
pietra, oferujac najbardziej pozadany uktad wysokosciowy dla tego typu zabudowy.

4. Funkcjonalno$¢ i rozktad pomieszczen, utrudniona - pomimo zalet dwustronnego rozkitadu
pomieszczen, okno mniejszego pokoju wychodzi bezposrednio na przestrzen nadwieszonej loggii
przynaleznej do duzego pokoju. Powoduje to widoczne zaciemnienie wnetrza i niedobdr Swiatta
dziennego, co stanowi istotng wade funkcjonalng obnizajacq komfort codziennego uzytkowania tego
pokoju.

5. Stan techniczny budynku i estetyka otoczenia, dobry - budynek z lat 50. XX wieku utrzymany jest
w nalezytym, typowym dla zasobdw osiedla Kofo stanie techniczno-uzytkowym, a jego otoczenie
charakteryzuje sie uporzadkowanym zagospodarowaniem i duzg iloscia dojrzatej zieleni.
Bezposrednie sasiedztwo Przedszkola nr 234 od strony poétnocnej stanowi stabilny, bezkonfliktowy
element lokalnej infrastruktury spotecznej, ktéry pozytywnie wptywa na estetyke i charakter
najblizszego otoczenia obiektu.

4. WYCENA WARTOSCI PRAWA DO LOKALU

4.1. USTALENIE TRENDU ZMIANY CEN RYNKOWYCH

Zgromadzona baza danych poréwnawczych obejmuje 23 transakcje rynkowe zawarte w okresie od
stycznia 2025 r. do stycznia 2026 r. Z uwagi na to, ze daty zawarcia umoéw kupna-sprzedazy w bazie
danych sg wczesniejsze niz data, na ktorg okresla sie wartos¢ przedmiotu wyceny, zbadano wptyw
uptywu czasu na poziom cen transakcyjnych 1 m2 na rynku lokalnym (dzielnica Wola, os. Koto).

W latach 2025-2026 rynek wtérny matych mieszkan (35-50 m2) na warszawskiej Woli
charakteryzowat sie stabilnym, statym popytem. Po okresie silnych zawirowan cenowych w latach
ubiegtych, badany okres przynidst uspokojenie i powrdt do organicznych wzrostow cen, stymulowanych
inflacjq, wzrostem kosztéw odtworzeniowych budownictwa oraz statg atrakcyjnoscig lokalizacji (bliskos¢
stacji metra).

Analiza szerokiego rynku wtérnego dla dzielnicy Wola (dane statystyczne, raporty AMRON-
SARFiIN oraz analizy ofertowe i transakcyjne dla budynkéw z lat 50. i 60. XX w.) wskazuje, ze roczny
wzrost cen w tym segmencie uksztattowat sie w granicach od 4,5% do 6,0% w skali roku.

Przyjmujac $rednioroczny, stabilny wzrost cen na poziomie ok. 5,4% w ujeciu rocznym (bedacy
wypadkowg analizy trendéw makroekonomicznych i lokalnych dla starych zasobdéw mieszkaniowych na
Woli), obliczono miesieczng stope zmiany cen nieruchomosci w wysokosci 0,45%.
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Aktualizacja cen transakcyjnych z uwagi na uptyw czasu.

Obliczajac warto$¢ 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu nr 61 na date wyceny (06.07.2026 r.)

wykorzystano wielkos¢ trendu czasowego (0,45% miesiecznie) uzywajac wzoru:

gdzie:

Cz - cena transakcyjna skorygowana na date wyceny,

C,=Cx(1+T, xt)

C - rzeczywista cena transakcyjna,

Tr — miesieczny wspétczynnik zmiany ceny, zapisany w postaci dziesietnej (trend czasowy),

t - ilos¢ miesiecy dzielgca transakcje od daty okreslenia wartosci.

4.2. WYKAZ TRANSAKCJII PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ

Tabela 1
Cena
Akt Powierzchnia Cena transakcyjna
Data : Kondygn X , N
L.p. transakcii notarialny Obreb acja uzytkowa transakcyjna | za 1 m2 pow.
Rep. A Nr lokalu (m?2) (zh) uzytkowej
(zt)
1. 24-01-2025 388/25 6-06-10 4 43,85 725.000 16.534
2. 31-01-2025 221/25 6-06-09 3 47,10 750.000 15.924
3. 18-02-2025 430/25 6-06-09 3 45,13 638.000 14.137
4. 03-03-2025 888/25 6-06-10 3 45,82 630.000 13.749
5. 03-03-2025 3724/25 6-06-09 3 48,65 665.000 13.669
6. 10-03-2025 1843/25 6-06-10 2 47,20 760.000 16.102
7. 07-04-2025 1071/25 6-06-10 2 39,50 550.000 13.924
8. 30-05-2025 1376/25 6-06-09 3 37,50 530.000 14.133
9. 04-06-2025 1481/25 6-06-10 3 38,60 505.000 13.083
10. 26-06-2025 4422/25 6-06-09 2 42,74 653.000 15.278
11. 09-07-2025 20126/25 6-06-09 1 36,00 472.000 13.111
12, 07-07-2025 2860/25 6-06-10 2 39,40 650.000 16.497
13. 31-07-2025 1916/25 6-06-10 4 48,00 640.000 13.333
14. 22-08-2025 4391/25 6-06-10 6 44,70 610.000 13.647
15. 21-08-2025 8639/25 6-06-09 1 46,77 690.000 14.753
16. 20-10-2025 5082/25 6-06-04 9 42,50 529.000 12.447
17. 22-10-2025 5333/25 6-06-09 3 48,50 703.000 14.495
18. 13-11-2025 10354/25 6-06-09 3 48,69 700.000 14.377
19. 16-12-2025 6518/25 6-06-10 1 37,02 670.000 18.098
20. 12-01-2026 518/26 6-06-09 4 45,36 605.000 13.338
21, 19-01-2026 129/26 6-06-09 2 38,82 530.000 13.653
22. 22-01-2026 1610/26 6-06-09 1 37,64 520.000 13.815
23. 29-01-2026 211/26 6-06-10 4 48,00 940.000 19.583
Tabela 2
Cena
Cena transal:cyjna za
. transakcyjna za 1 m* POw.
L.p. Data transakcji 1 m2 pow uzytkowej
uiytkowej skorygowana
trendem
czasowym
1. 24-01-2025 16.534 17.798
2. 31-01-2025 15.924 17.142
3. 18-02-2025 14.137 15.155
4. 03-03-2025 13.749 14.678
5. 03-03-2025 13.669 14.592
6. 10-03-2025 16.102 17.189
7. 07-04-2025 13.924 14.801
8. 30-05-2025 14.133 14.960
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9. 04-06-2025 13.083 13.789
10. 26-06-2025 15.278 16.103
11. 09-07-2025 13.111 13.760
12. 07-07-2025 16.497 17.314
13. 31-07-2025 13.333 13.993
14. 22-08-2025 13.647 14.261
15. 21-08-2025 14.753 15417
16. 20-10-2025 12.447 12.895
17. 22-10-2025 14.495 15.017
18. 13-11-2025 14.377 14.830
19. 16-12-2025 18.098 18.587
20. 12-01-2026 13.338 13.638
21. 19-01-2026 13.653 13.960
22. 22-01-2026 13.815 14.126
23. 29-01-2026 19.583 20.024

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.

Na podstawie powyzszej tabeli

reprezentacyjnej:
Cmin = 13.638 zt/m?2
Cmax = 18.587 zt/m?2

4.2.1. Obliczenie ceny sredniej

sr

_Cl+Cz+"'+(:21

21

Cs¢ = 15.291 zH/m?2

Potozenie ceny sredniej w przedziale:

gdzie:

Ciom=Cors
, — _“$r~tmin
Peg=——"—

Pc$ - potozenie ceny $redniej w przedziale

Cér - cena érednia ze zbioru nieruchomoéci podobnych

Cmax—Cmin

Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomoéci podobnych

Cmax - cena maksymalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

_ 15.291 - 13.638
€7 18.587 — 13.638

4.2.2. Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych

Granica dolna (Gd) =

Granica gorna (Gg) =

@)

max

Cér

=0,33
13.638 089
15.291
18.587 21
15291

okreslono cene minimalng oraz cene maksymalng w prébce
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4.3. OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH

Do wyznaczenia wag (hierarchii waznosci) poszczegdlnych cech rynkowych postuzono sie analizg
preferencji potencjalnych nabywcdw nieruchomosci na rynku lokalnym. Preferencje te oraz stopien ich
wptywu na decyzje zakupowe okreslono na podstawie bazy danych o rynku mieszkaniowym
prowadzonej we witasnym zakresie, a takze w oparciu o badania ankietowe, wywiady z lokalnymi

posrednikami w obrocie nieruchomosciami oraz analize ofert rynkowych pod katem czasu ich

ekspozycji.
Tabela 5
Waga
Lp. Cecha rynkowa cechy Uzasadnienie
(%)
Lokalizacja szczegdtowa i Najyva;niejsza cecha w tym rejonie.. B_Iiskqéé Al. Erymasa Tys,iqclecia
1. K - iazli . 35 sprawia, ze rynek bardzo mocno premiuje mieszkania ciche, ktérych okna
€Kspozycja na ucigzliwoscl wychodzg na zielone podwdrza i sg ostoniete brytg budynku.
Kupujacy na rynku wtérnym precyzyjnie kalkulujg koszty remontu. Réznica
2 Stan techniczno-uzytkowy i 25 w cenie metra kwadratowego miedzy lokalem do kapitalnego remontu (jak
' standard wykonczenia lokalu lokal wyceniany) a zmodernizowanym jest wyrazna i istotnie wptywa na
ostateczng cene.
S Z uwagi na catkowity brak wind w 4-kondygnacyjnych budynkach na osiedlu
3. PIerOZdGmG W,bUdynku 15 Koto, pietra posrednie (I i II) sq najbardziej poszukiwane i osiggaja
(kondygnacja) najwyzsze stawki. Partery i ostatnie pietra sa dyskontowane.
. Lz Klienci poszukujq lokali rozkladowych (2 niezalezne pokoje). Atrybut ten
4, Funk_CJonaInlosc i rozktad 15 uwzglednia réwniez wptyw powierzchni dodatkowych (loggia/balkon) oraz
pomieszczen ewentualne wady doswietlenia pomieszczen.
: : Cecha dopetniajaca, uwzgledniajaca stan klatek schodowych,
5. Stan tEChmczny I:.)Udynku ! 10 termomodernizacje bloku oraz czynniki sgsiedztwa (np. blisko$¢ przedszkola,
estetyka otoczenia zagospodarowanie zieleni wokét budynku).
Tabela 6
PARAMETRY CECH RYNKOWYCH
L.p. CECHY RYNKOWE LOKALU SZACOWANEGO
1. Lokalizacja szczegoétowa i ekspozycja na ucigzliwosci odpowiednia
2. Stan techniczno-uzytkowy i standard wykonczenia lokalu niski
3. Potozenie w budynku (kondygnacja) bardzo dobre
4. Funkcjonalnoé¢ i rozktad pomieszczen utrudniona
5. Stan techniczny budynku i estetyka otoczenia dobry
4.4. OKRESLENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ
Tabela 7
Waga Zakres Wartosc¢
L.p. Cechy rynkowe wspotczynnika | wspoétczynnikdw | wspdtczynnika
(%) korygujacych (uy)
1. Lo!<allllzac3,a.szczego’fowa i ekspozycja na 35 0,3115 - 0,4235 0,4235
ucigzliwosci
Stan techniczno-uzytkowy i standard _
2. wykorczenia lokalu 25 0,2225 - 10,3025 0,2225
3. Potozenie w budynku (kondygnacja) 15 0,1335 - 0,1815 0,1815
4. Funkcjonalnoé¢ i rozktad pomieszczen 15 0,1335 - 0,1815 0,1335
5. Stan tec_hnlczny budynku i estetyka 10 0,089 - 0,121 0,09956*
otoczenia
RAZEM 100 0,89 - 1,21 1,06056

*0,121 - 0,089 = 0,0,032
0,032 x 0,33 = 0,01056
0,0,089 + 0,01056 = 0,09956
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Na podstawie powyzszej tabeli okreslono wartos¢ rynkowa 1 m2 pow. uzytkowej lokalu. Wspédtczynnik
korekcyjny K przyjeto na poziomie 1,0.

n

WX =C§T><Zui><1(

i=1

Wy = 15.291 zt/m2 x 1,06056 = 16.217,00 z{/m?2 pow. uzytkowej

4.5. USTALENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIAtU W NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny nie jest samodzielny lokal mieszkalny jako cate prawo wiasnosci, lecz utamkowy
udziat wynoszacy Y czesci w tym prawie. Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz standardami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych, wartos¢ rynkowg udziatu okresla sie z
uwzglednieniem specyficznych uwarunkowan rynkowych, prawnych i ekonomicznych, ktére drastycznie

ograniczajg jego atrakcyjnosc inwestycyjng oraz ptynnosc.

1. Rynkowo-prawne przyczyny zastosowania dyskonta:

Wprowadzenie dyskonta (korekty ujemnej) przy przejsciu od wartosci catej nieruchomosci do
wartosci utamkowego udziatu jest w petni uzasadnione nastepujgcymi czynnikami o charakterze
rynkowym i prawnym:

o Drastyczne ograniczenie popytu (brak ptynnosci): rynek dla utamkowych udziatdbw w lokalach
mieszkalnych praktycznie nie istnieje w obrocie wolnorynkowym. Przecietny nabywca poszukuje
lokalu w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych, co w przypadku zakupu udziatu %
czesci jest niemozliwe. Potencjalny krag odbiorcdw ogranicza sie wytacznie do wyspecjalizowanych
inwestoréw spekulacyjnych lub pozostatych wspétwiascicieli.

o Brak mozliwosci fizycznego korzystania z nieruchomosci: udziat w wysokosci % nie daje
uprawnienia do samodzielnego zajmmowania wybranego pokoju czy zarzadzania lokalem. Zgodnie z
art. 206 Kodeksu cywilnego, kazdy ze wspotwiascicieli jest uprawniony do wspétposiadania rzeczy
wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspétposiadaniem i
korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspotwiascicieli. W praktyce generuje to natychmiastowy
konflikt decyzyjny.

o Koniecznos$¢ poniesienia dodatkowych kosztéw prawnych i ekonomicznych: nabywca udziatu, chcac
zmonetyzowaé inwestycje, zmuszony jest do wszczecia sadowej procedury zniesienia
wspdtwiasnosci (art. 210 i nast. K.c.). Proces ten wigze sie z diugim czasem oczekiwania na
rozstrzygniecie (czesto od 2 do 4 lat), kosztami wpiséw sgdowych, optatami za opinie biegtych oraz
kosztami zastepstwa procesowego.

o Obcigzenie faktyczne nieruchomosci (status lokatora): fakt, ze lokal jest stale zamieszkiwany przez
drugiego wspédtwiasciciela (ojca upadtego), uniemozliwia fizyczne wprowadzenie sie, wynajecie
lokalu osobom trzecim czy bezkonfliktowe przeprowadzenie ogledzin dla przysztych kupujacych.
Potencjalny inwestor musi kalkulowa¢ ryzyko oraz koszty zwigzane z ewentualnym procesem o

eksmisje lub zaptate za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

2. Uzasadnienie wysokosci dyskonta na poziomie 15%:

W ocenie Rzeczoznawcy Majatkowego, biorac pod uwage specyfike rynku warszawskiego (Wola),
poziom popytu inwestycyjnego oraz realia postepowan likwidacyjnych, uzasadnione jest zastosowanie
dyskonta w wysokosci 15% od czystej matematycznej wartosci udziatu.
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Ustalenie dyskonta na tym poziomie (rezygnacja z gtebszych, np. 30-procentowych potracen)
opiera sie na nastepujacych przestankach rynkowych:

o Wysoki potencjat nieruchomosci bazowej: sam lokal jako catos$¢ stanowi aktywo wysoce atrakcyjne
(doskonata lokalizacja na Woli, bliskos$¢ II linii metra, optymalne II pietro, poszukiwany metraz 35-
50 m2). Atrakcyjnosc¢ lokalizacyjna nieruchomosci bazowej stanowi silny bodziec kompensacyjny,
ktory powstrzymuje drastyczng utrate wartosci samego udziatu. Inwestor ma sSwiadomos¢, ze
finalny produkt (cate mieszkanie po zniesieniu wspodtwiasnosci) jest tatwo zbywalny i zyskowny.

o Alternatywne $ciezki wyjscia z inwestycji: niski udziat 1/4 paradoksalnie moze by¢ tatwiejszy do
wykupienia lub sptacenia w toku sadowego zniesienia wspoOtwilasnosci przez pozostatych
wspoétwiascicieli (ojca lub innych czionkdéw rodziny), dla ktérych odzyskanie petnej kontroli nad
mieszkaniem jest priorytetem emocjonalnym i zyciowym. Kwota wykupu 1/4 lokalu do remontu
miesci sie w zasiegu mozliwosci finansowych (np. w formie kredytu konsumpcyjnego), co zwieksza
szanse na ugodowe zakonczenie sporu bez koniecznosci licytacji komorniczej catego lokalu.

o Ochrona intereséw masy upadtosci: zastosowanie dyskonta w umiarkowanym wymiarze 15%
pozwala na zachowanie realnej, rynkowej wyceny, ktéra nie doprowadzi do sztucznego zanizenia
majatku upadtego, realizujgc tym samym ustawowy cel postepowania upadtosciowego (optymalne
zaspokojenie wierzycieli), przy jednoczesnym uwzglednieniu ryzyka transakcyjnego potencjalnego
nabywcy.

Zastosowanie dyskonta w wysokosci 15% w petni odzwierciedla rynkowy kompromis pomiedzy
obcigzeniami natury prawno-gospodarczej (wspétwtasnosé, zamieszkiwanie przez rodzine upadiego), a

bardzo wysokg atrakcyjnoscig inwestycyjng samego lokalu na osiedlu Koto.

Wartos$¢ rynkowa udziatu 4 czesci w prawie wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 61 potozonego w
m.st. Warszawa przy ul. Antoniego Dobiszewskiego 2, obejmujaca réwniez prawo do gruntu i czesci
wspdlnych budynku, wg aktualnego stanu i poziomu cen wynosi:

We = 16.217 zt/m2 x 42,76 m2 x 0,85 x 0,25
W = 147.355,77 zt

Wartos$¢ udziatu ustalono na poziomie 1 47 . 3 50 Z+

stownie: sto czterdziesci siedem tysiecy trzysta piecdziesigt ztotych

5. WNIOSKI KONCOWE

W ocenie Rzeczoznawcy Majatkowego powyzsza kwota w sposdéb optymalny odzwierciedla stan

faktyczny i prawny nieruchomosci na date wyceny z nastepujacych wzgledow:

o Ekwiwalentnos$¢ rynkowa: kwota 147.350 zt precyzyjnie wazy relacje pomiedzy niskim standardem
wykonczenia wnetrza (konieczno$¢ kapitalnego remontu) a doskonatg, pozadang lokalizacjg na
osiedlu Koto (Wola) w poblizu II linii metra. Atrakcyjnosc¢ lokalizacji stabilizuje wartos¢ i chroni jq
przed gtebszg deprecjacja.
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o Realizm transakcyjny (dyskonto 15%): obnizenie matematycznej wartosci utamka o wspotczynnik
0,85 stanowi niezbedny element urealnienia wyceny. Kwota ta uwzglednia, ze potencjalny nabywca
przejmuje udziat w lokalu zamieszkiwanym przez osobe trzecig (ojca upadtego) i bedzie zmuszony
do przeprowadzenia sagdowej, kosztownej procedury zniesienia wspoétwiasnosci.

o Wartos¢ inwestycyjna dla pozostatych wspotwiascicieli: poziom 147.350 zt lezy w realnym zasiegu
finansowym pozostatych czionkdw rodziny zamieszkujacych lokal. Stanowi to silny bodziec do
polubownego wykupu udziatu od syndyka, co pozwoli na szybka i bezprocesowq likwidacje tego

skfadnika masy upadtosci z korzyscig dla wierzycieli.

Wyznaczona wartos¢ udziatu spetnia definicje wartosci rynkowej zawartg w art. 151 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Nie jest wartosciq ani sztucznie zawyzong (co uniemozliwitoby
sprzedaz), ani drastycznie zanizong (co krzywdzitoby wierzycieli), stanowigc w petni bezpieczng i
merytorycznie uzasadniong podstawe do wyznaczenia ceny wywolawczej w postepowaniu

upadtosciowym.

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, ktory jest zbyt
krotkim, 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 krétki, aby uzyskac¢ cene rynkowa.” - Krajowe Standardy Wyceny Podstawy Nr 2 Wartosci
Inne Niz Warto$¢ Rynkowa.

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

W przypadku udziatu w przedmiotowym lokalu, uwzgledniajac charakter i lokalizacje na rynku
lokalnym, wartos¢ wymuszong dla sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym mozna przyja¢ na

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

WRW = 147.350 2t x 75% = 110.510 zt

stownie: sto dziesiec tysiecy pieéset dziesieé ztotych

OPRACOWAL : Elektronicznie
podpisany przez
IO Woijciech Mariusz

Burkacki
Data: 2026.07.06
06:01:03 +02'00'
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7. UWAGI I ZASTRZEZENIA

8. ZALACZNIKI

operat zawiera 31 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 0s6b 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 warto$¢ udziatu w lokalu nie uwzglednia podatkdéw i opfat, jakie potencjalny nabywca byiby
zobowigzany zaptaci¢ 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
e Wojciech Mariusz

7\  08-287 watsza ) .
oL SKARBKAZ GOR 16 12] V) BurkaCkl
TEL.692:138-816 /A /
/

5 Data: 2026.07.06
postanowienie o ogtoszeniu upadtosci; 5 06:01:20 +02'00'

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.
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Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
METRYKA OBWIESZCZENIA

Numer obwieszczenia 20260610/00321
Sygnatura postepowania RATR/GU/195/2026
Data obwieszczenia 10.06.2026

PODMIOT

Imie Krzysztof
Nazwisko Gasiorowski
Miejsce zamieszkania Radom, Polska / POLAND
Rodzaj podmiotu Osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej
PESEL 82101300092
NIP 5272446020

TRESC OBWIESZCZENIA

Sad Rejonowy w Radomiu, V Wydziat Gospodarczy, ul. Warszawska 1, 26-610 Radom, obwieszcza, ze postanowieniem z dnia 10 czerwca
2026 roku wydanym w sprawie o ogtoszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej, ktérg jest Krzysztof
Gasiorowski, PESEL 82101300092, sygnatura akt RATR/GU/195/2026, postanowit:

1. ogtosi¢ upadtosc dtuznika, ktérym jest Krzysztof Gasiorowski, PESEL 82101300092, NIP 5272446020, miejsce zamieszkania:
Radom, adres Listopadowa 17B/19, 26-601 Radom, jako osoby fizycznej nieprowadzgcej 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: ul. Encyklopedyczna 2a lok.2; 01-990 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: ul. Encyklopedyczna 2a lok.2; 01-990
Warszawa;

4. wyznaczy¢ syndyka, ktérego funkcje bedzie petni¢: Tomasz Szadkowski (numer licencji 1263);

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. kosztami postepowania obcigzy¢ dtuznika, ktérym jest Krzysztof Gasiorowski w zakresie dotychczas poniesionym.

Sygnatura akt w korespondencji dla syndyka: RAT1R/GUp-s/142/2026.

Poucza sig, ze wierzycielowi przystuguje zazalenie na postanowienie o ogtoszeniu upadtosci wytgcznie w czesci dotyczacej jurysdykcji
sadoéw polskich. Zazalenie wnosi sie w nastepujgcy sposoéb: wierzyciel moze w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia postanowienia o

Numer obwieszczenia: 20260610/00321 Strona 1z2
krz.ms.gov.pl



Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

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 usunigte mimo wezwania. Zazalenie nalezy
skierowac¢ do Sadu Okregowego w Lublinie, IX Wydziat Gospodarczy za posrednictwem Sadu Rejonowego w Radomiu, V Wydziat
Gospodarczy.
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Dziat 1-O Dziat I-Sp Dziat 1l

Dziat 11l

Dziat [V |

DZIAL 1-0 - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci |1 —
Lokal
Nr podstawy
wpisu
;g:;i?cr:f (numer porzgdkowy / wojewddziwa, gmina, miejscowost, tp. 1. 1 MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA, WOLA 4,5,6,14
Ulica [Numer budynku Numer lokalu A. DOBISZEWSKIEGO |2 61
Identyfikator lokalu 146518_8.0610.15_BUD.61_LOK
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKO) - 2, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKO) - 1, EAZIENKA - 1
Kandygnacja 3
Przykaczeme - numer ksiegi wieczyste] (nieruchomose, z ktdrej Lp.1. /00041162 /
wyodrebniona lokal)
Odrebnosc {lokal stanowi odrebng nieruchomaosc) TAK
Pale p0w_|erzchni uzytkowe] lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen 42,76 M2
przynaleznych
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu

Wpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktore
zawierajg tresé nie objeta strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpisdw
przeniesione z dotychczasowe] ksiegi wieczystej

PODSTAWE OZNACZENIA LOKALU OPISANEGO W DOTYCHCZASOWE] KSIEDZE
WIECZYSTE] STANOWI UMOWA SPRZEDAZY LOKALU | ODDANIA W UZYTKOWANIE
WIECZYSTE CZESCI TERENU Z DNIA 30 MAJA 1980 ROKU.

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej

1

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy

Wpisu

4 WYPIS Z REJESTRU LOKALI, 2018-01-10, PREZYDENT MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY, WARSZAWA,; 43, WA4M/00047239/0
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nozwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty okt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.AWA4M/00003390/18/001, 2018-01-25 12:58:00, 2018-02-27-15.41.37.550086, NIE, 17-47, WA4M/D004723%/0
(rodzaf i numer dziennika, chwila wpdywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt, poloZenie wniosku - numer ksiegi)

5 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2019-01-29, PREZYDENT M. ST, WARSZAWY, WARSZAWA; 296, WA4M/00041 16247
(podstawo oznaczenia, dota sporzqdzenia, nozwa organu, siedziba organu; pofoZenie dokumentu - numer karty akt, pofoZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./WA4M/00003239/19/001, 2019-02-07 10:10:00, 2019-04-24-17.21.31.286636, TAK, 204-209, WA4M/00041162/7
(rodzaf i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt, polozenie wniosku - numer ksiegi)

6 WYPIS Z REJESTRU LOKALI, 2019-01-29, PREZYDENT M. ST. WARSZAWY, WARSZAWA; 354, WA4M/00041162/7
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofoZenie dokumentu - numer karty akt, pofoZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./WA4M/00003239/18/001, 2019-02-07 10:10:00, 2019-04-24-17.21.31.286636, TAK, 204-209, WA4M/00041162/7
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiggi)

14 WYPIS Z REJESTRU LOKALI, 2024-10-31, PREZYDENT MIASTA STOLECZNEGD WARSZAWY, WARSZAWA; 82

(podstawa oznaczenia, dota sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.AWA4M/00045655/25/001, 2025-06-06 15:14:00, 2025-09-19-09.15.29.521289, TAK, 80-81
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku - numer karty akt)




Dziat 1-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Ill | Dziat IV |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA
Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Lp.1. ~ MNr Podstaw_\,r
wpisu

MNumer prawa 1 i P )

Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WELASNOSCIA LOKALU

Wielkosc udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktdrg stanowi grunt

oraz czesci budynku i urzadzenia, ktare nie stuzg wytgcznie do Lp. 1. 117 /10000

uzytku wiascicieli lokali

Numer ksiggi wieczystej, z ktdrej Himery AN W pravie

1SBIWISCZYSLE] 1 \ksiedze, z ktdrej wyodrebniono WA4M /00041162 /7 46
wyodrebniono lokal okt
TR UJAWNIONO ZMIANE RODZAJU UDZIAEU W NIERUCHOMOSCI WSPOLNE] Z B NA
Rodzaj zmiany Lp. 1. s
Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w 1

dotychczasowe] ksiedze wieczyste]

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
1 UMOWA SPRZEDAZY LOKALU | ODDANIA W UZYTKOWANIE WIECZYSTE CZESCI TERENU, 1980-05-30; DOK.NR 1
(tytut aktu, dato sporzgazenio; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
/IX/00004166/80/, 1980-05-30, 1980-05-30, NIE
{(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
7 ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW

ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WELASNOSCI TYCH GRUNTOW, 2019-07-19, DYREKTOR ODDZIAEU REGIONALNEGO AGENC|I MIENIA
WOJSKOWEGD W WARSZAWIE; 25

(wskazanie podstowy, dota wydania, wystawco; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA4M/00030570/19/001, 2019-07-25 12:58:00, 2019-11-04-15.33.50.777642, TAK, 24

(rodzaj | numer dziennika, chwilo wpdywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku - numer karty akt)




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

Wtasciciele

Lp. 1. Nr Ipodstawy
wpisu

Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziolu w praowie/ wielkosc 2,3

: S Lp. 1. 2 1/4

udziatu/rodzaj wspdinosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imig ojca, imie matki, PESEL) KRZYSZTOF GASIOROWSKI, |JAROSEAW, JOLANTA, 82101300092

lp.2. B Mr _podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziafu w prowie/ wielkos¢ o1 3 3 /4 2,3

udziafu/rodzaj wspdlnosci) il

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) JAROSEAW MARIAN GASIOROWSKI, TADEUSZ, JANINA, 540591200234

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
Wpisu

2 POSTANOWIENIE, | NS 97/07, 2007-03-15, 5AD REJONOWY DLA WARSZAWY WOLI W WARSZAWIE | WYDZIAL CYWILNY; 10
(wskazanie podstowy, sygnatura, dota wydania, wystawca; potoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.AWA4M/00016898/16/001, 2016-06-23 14:34:24, 2016-07-08-13.18.08.228519, NIE, 4-9

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

3 POSTANOWIENIE, | NS 1673/15, 2016-05-04, SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-WOLI W WARSZAWIE | WYDZIAE CYWILNY; 11
(wskozanie podstawy, sygnatura, dato wydania, wystowco; potoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA4M/00016898/16/001, 2016-06-23 14:34:24, 2016-07-08-12.18.08.228519, NIE, 4-9

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




Dziat 1-O

Dziat I-Sp Dziat II Dziat Ill | Dziat IV |

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA 1 OGRANICZENIA

Waemianki (numer wzrmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW. f WA4M / 67035 / 26 / 1 - 2026-06-15, 14:08:20 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI
Lp.1. ‘ R MNr .podstaw_\,r
wpisu
Mumer wpisu 1 8
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WEASCICIELA GRUNTU O OPEATE
PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA
TratEnsi NIERUCHOMOSCI NA PODST&WIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
PRZEKSZTAECENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH
GRUNTOW
Lp. 2. NF lpadstaw}f
wpisu
Numer wpisu 3 12
Rodzaj wpisu INNY WPIS
UJAWNIA SIE PRZYEACZENIE DO EGZEKUC)! Z UDZIAEU W WYSOKOSCI 1/4 CZES;Ci
W NIERUCHOMOSCI NALEZACE] DO DEUZMIKA KRZYSZTOFA GASIOROWSKIEGO
W SPRAWIE PB KM 215/24 DO SPRAWY GKM 213/21 NA PODSTAWIE WNIOSKU
Tresd wpisu WIERZYCIELA ORAZ TYTUEL WYKONAWCZEGO: NAKAZ ZAPEATY W
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W
LUBLIMIE Z DMIA 13 GRUDNIA 2021 ROKLU, SYGNATURA AKT: VI NC-E 1656879/21,
ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 01 CZERWCA 2022 ROKU
Lp.3; Nr .podstaw
wpisu
Numer wpisu |4 15
Rodzaj wpisu INNY WPIS
DO TOCZACE] SIE EGZEKUC)I Z 1/4 CZES;CI NIERUCHOMOSCI NALEi&CEJ Do
DEUZNIKA KRZYSZTOFA JAROSEAWA GASIOROWSKIEGO PREYEACZA SIE KOLE/NY
WIERZYCIEL: ABAKUS S5P.Z2.0.0. ZE SFRAWA KM 426/25 PROWADZOMNA NA
Tresc wpisu PODSTAWIE TYTUEU WYKONAWCZEGO: NAKAZU ZAPELATY W POSTEPOWANIU
UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA
15.10.2024 R, SYGNATURA AKT VI NC-E 1372647/24 ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA: 14.01.2025 R.
Przedmiot wykonywania UDZIAE W PRAWIE NUMER 2
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
8 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, 2019-07-19, DYREKTOR ODDZIAEU REGIONALNEGO AGENCI MIENIA
'WOJSKOWEGO W WARSZAWIE; 25
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; poloZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.AWA4M/O0030570/19/002, 2019-07-25 12:58:00, 2019-11-04-15.33.50.777642, TAK, 24
(radzaj i numer dziennika, chwila wedywu, chwila wpisy, czy 2 urzedu, pololenie wniosku - numer karty akt)
12 WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, PB KM 215/24, 2024-04-03, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY-WOLI W WARSZAWIE PIOTR
BUKSZEWICZ: 63
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; poloZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./AWA4M/00014015/24/001, 2024-04-04 15:05:00, 2024-09-02-18.39.36.935272, NIE, 60-61
(rodzaj | numer dziennika, chwila welywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoienie wniosku - numer karty akt)
15 WEZWANIE DO ZAPEATY W EGZEKUC)I Z NIERUCHOMOSCI, KM 426/25, 2025-07-10, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA WARSZAWY-WOLI
ANDRZE] LUS; 90
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA4M/00052401/25/001, 2025-07-10 21:39:00, 2025-09-19-09.28.06.215895, NIE, 83-84
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)




Dziat -0 |Dziat 1-sp Dziat Il Dziat Ill Dziat IV |
DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1. R NF Ipodstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 1 10, 11

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Surma (stownie), waluta 10780,25 (DZIESIEC TYSIECY SIEDEMSET OSIEMDZIESIAT 25/100) Zt

Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 1. 2

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / tp. 1. 1 WIERYTELNOSC WYMIKAJACA Z NAKAZU ZAPLATY SYGN. AKT VI NC-E

wierzytelnosc) 147409/22 WRAZ 7 ODSETKAMI | KOSZTAMI PROCESU

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) ILp. 1, |W0]CIECH MIGDALSKI, 87110408612

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

10

NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM, VI NC-E 47409/22, 2022-02-01, SAD REJONOWY LUBLIN-ZACHOD VI WYDZIAL CYWILNY, LUBLIN; 50

(rodzaf i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sgdu, siedziba sgdu; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.AWA4M/00029496/22/001, 2022-06-22 09:50:00, 2022-12-08-12.13.34.319057, NIE, 43-46
(rodzaf i numer dziennika, chwila wedywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

POSTANOWIENIE O NADANIU KLAUZULI WYKONALNOSCI, Vi NC-E 47409/22, 2022-04-13, SAD REJONOWY LUBLIN-ZACHOD VI WYDZIAE CYWILNY, LUBLIN; 51

(rodzaf i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sgdu, siedziba sgdu; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.AWA4M/00029496/22/001, 2022-06-22 09:50:00, 2022-12-08-12.13.34.319057, NIE, 43-46
(rodzaj i numer dziennika, chwilo wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku - numer karty akt)




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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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 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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