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Wyciag z operatu szacunkowego

Przedmiotem wycény jest lokal mieszkalny nr 14 potozony
w Zabkach przy ulicy Kosciuszki 3.

Lokal mieszkalny skfada sie z: 3 x pok6j, 1 x kuchnia, 1 x
tazienka, 1 x przedpokéj

Do lokalu nie przynalezg zadne pomieszczenia. (brak
zapisu w ksiedze wieczystej)

Lokal polozony na parterze budynku.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi: 73,9 m2.

Dla lokalu mieszkalnego prowadzona jest przez Sad
Rejonowy w Wotominie IV Wydziat Ksiag Wieczystych

KW WA1W/00069323/3.

nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci dla
aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb sprzedazy w

- postepowaniu egzekucyjnym Km 3093/21 prowadzonym

przez Komornika Sgdowego Artura Krélasika — Komornika
Sadowego przy Sgdzie Rejonowym w Wotominie —
Kancelaria Komornicza Nr 5 w Wolominie — ul. Marszatka
Jozefa Pitsudskiego 63.

Wartosé rynkowa lokalu mieszkalnego wynosi:
| 659 868 2t
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Lokal mieszkalny — Zabki ulica Kosciuszki 3, lokal 14

SPIS TRESCI

1 PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY 4
LI PRZEDMIOT WYCENY w.vuucvuctisiessserssinssesessessescsssseesssssssessssenssesassssessssesesssssossossssnsssesssossssssssssssssseseenssseesessssssen 4
1.2 ZAKRES WYCENY o.ovvvvieeremserssseserenes reeeesebenttsiahreraea sy srateare e ara e een et aaaers e rbbereesasonessessenstpanrnesensesnersnsersrenrrnes 4

2.CEL WYCENY 4

3.PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZA(’UNKOWEGO 4
3.1 PODSTAWY FORMALNE ....vovvvvieereveenseraenenessesearnns ‘, .................................. e nieestesnassesnesenes reereetrebreaberraserenate 4
3.2 PODSTAWY MATERIALNO « PRAWNE .....cocvrverevenns breesaeri e b ste bbb e e et e e b ke ke R e s e R FeR TR nR TR eR e e nnp et e b 4
3.3 MATERIALY POMOCNICZE ....vvveecviensesonnecerssessenes L ............................................................................................... 5
3.4 ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH CReRbeisbesnt eyt ee s nea e s e T bt saa s e b e RS e bEreireese PR e b oo besnrent e e tent e srasensensenneanseens 5

4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI 6
S.1-STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCT .....vevnruirimirersisisiamsessesssransessesasnsstesseesssssasssssestossssssssssesessssessesssssssssesesssnsssssssssee 6
5.2 CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSC .v.v.vvvvveceresssseceeesersssmsesssessessesessssssassssssessssssstssesssesssnestosssesssessnesssssssssnsessos 7
5.4 PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO...cccoevrrieurersrnsnsessssansssssersensssnesssvessssnesssssse 8

6. SPOSOB WYCENY 12
6.1 WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANET WARTOSCL ..vevucucscrirerseceeneestessesressssssessessesssssssssorssssasssstsonsssessssssnssssnseeneseses 12
6.2 METODYKA SZACOWANIA ....voveveireairetissessenseststossisssssssenssssesesesesssssssssssssnasstasssssesssassseesssssesesssesssssnssssnsssseesses 15

7T.ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU 17

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH 20
8.1 OCENA RYNKU 1 SZACOWANEGO LOKALU W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH......covvvvseverseesserssesssrssssssesssssesessssens 20
8.2 ZESTAWIENIE TRANSAKCII LOKALL...voiuerrereacsievssessesessossssssssesseentesssesesesssssnesssssessssmsssnsssssas treereeereseressresaeranens 21
8.3 OPIS NIERUCHOMOSCI O CENIE MAKSYMALNEJ ( CMAX) L st rare s e a e e s e e et s e aennean 22
CENIE MINIMALNEJ (Crin) cvvrveerunsvisneenvereersinsreseeseesaese Fatesiessearesaraseeeetest et as o ey o tesheeer e R s e R enae s benetetarsstsaressursaasans 22

8.3.1 Nieruchomosé o cenie maksymalnej ............ et r et n N oL b e Lt et ek e s a s b et e s ereer et eraseaneRseniabebrasnrten 22

8.3.2 Nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ............... forr e et s e b bt e e 23

8.4 OCENA NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ ORAZ O CENIE MINIMALNEJ Cyy [ CENIE MAKSYMALNEJ CMax e evevorennn. 23

9. KLAUZULE 1 USTALENIA DODATKOWE 25
10, ZALACZNIKI: 26

pHinsh

srapmcs magathowy  Jan Bl

Y‘Q







Lokal mieszkalny - Zabki ulica Kosciuszki 3, lokal 14

1 Przedmiot i zakres wyceny

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 14 polozony w Zabkach przy ulicy
Kosciuszki 3.

Lokal mieszkalny sktada sie z: 3 x pokdj, 1 x kuchnia, 1 x tazienka, 1 x przedpokdj
Do lokalu nie przynaleza zadne pomieszczenia. (brak zapisu w ksiedze wieczystej)
Lokal potozony na parterze budynku.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi: 73,9 m?.

Dla lokalu mieszkalnego prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Wolominie IV
Wydziat Ksiag Wieczystych KW WA1W/00069323/3.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej
potozonej w Zabkach ul. Kosciuszki 3 - lokal numer 14.

2.Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasnosci dla aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
egzekucyjnym Km 3093/21 prowadzonym przez Komornika Sadowego Artura Krélasika
— Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wotominie — Kancelaria Komornicza
Nr 5 w Wolominie — ul. Marszatka Jézefa Pitsudskiego 63.

3.Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1 Podstawy formalne

Zamawiajacym wycene jest Pan Artur Krélasik — Kormornik Sadowy przy Sadzie
Rejonowym w Wolominie.

Zamawiajacym a Autorem operatu szacunkowego.
3.2 Podstawy materialno - prawne

2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z pdz. zmianami)

oy o %t%‘*
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Lokal mieszkalny — Zabki ulica Kosciuszki 3, lokal 14

* - Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali ( tekst pierwotny: Dz. U. «
Nr 85 poz. 388, tekst jednolity: Dz. U. 2000 Rok Nr 80 poz. 903).

 Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst pierwotny:
Dz. U. 1982 r. Nr 19 poz. 147, tekst jednolity: Dz. U. 2001 Nr 124 poz. 1361)

¢ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz, U. Nr 16 poz. 93 z 1064
roku z pdzniejszymi zmianami.

* Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci sporzgdzenia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2108 z
2004, zmiany Dz. U. 2005 Nr 196, poz. 1628, zmiany z dnia 14 lipca 2011 roku —
Dz. U nr 165 z dnia 11/08/2011 poz. 985, Dz.U. 2023 poz. 1832)

 Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych — wydane przez Polska
Federacje Stowarzyszert Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

3.3 Materialy pomocnicze

o -M. Prystupa -, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego , ~ omoéwienie standardu wraz z przyktadami - PFSRM -
Warszawa 2003.

o - Hopfer H. Jedrzejewski, R.S. Zrébek- Podstawy wyceny nieruchomosci”
Twigger W-wa 2001.

o - M. Prystupa -, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejcia
poréwnawczego , ~ omoéwienie standardu wraz z przyktadami - PFSRM
Warszawa 2003.

o - Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego PFSRM

o -R. Cymerman, A. Hopfer - ,Wycena Mienia” -2005

o - E.Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel , lle jest warta nieruchomo$é” Warszawa
2004

3.4 Zrédta danych merytorycznych

> Wizja lokalna w dniu 28/11/2023 r.- ogledziny nieruchomosci — zatacznik nr 1
dokumentacja fotograficzna.

> Informacje uzyskane od Zamawiajgcego

» Starostwo Powiatu Wolominskiego — Wydziat Geodezji — informacja o cenach
transakcyjnych nieruchomosci podobnych

weaea majatkowy Jan Szoaflinsks
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> Starostwo Powiatu Wolomiriskiego — Wydziat Geodezji - wypis z rejestru gruntow
(zatacznik nr 3)

» Urzad miasta Zabki ~ informacja z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

» Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danycht

> Agencje obrotu nieruchomosci — informacje o preferencjach potencjalnych
nabywcéw.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego

o data sporzadzenia wyceny 2023/12/04
o data na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 2023/12/04
o data na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie

stan przedmiotu wyceny 2023/11/28
o data dokonania ogledzin nieruchomosci 2023/11/28

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci
5.1-Stan prawny nieruchomosci

Dla catej nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta WA1W/00069323/3 przez
Sad Rejonowy w Wotominie IV Wydziat Ksiag Wieczystych.
Ksiega wieczysta
Dziat I-O — oznaczenie ksiggi wieczystej
Wojewédztwo: mazowieckie
Powiat: wolominski
Gmina; M. Zabki
Miejscowos¢: Zabki
Ulica: Ko$ciuszki
Numer budynku: 3
Numer lokalu: 14
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkainy
Opis lokalu: 3 x pok¢j, 1 x kuchnia, 1 x fazienka, 1 x przedpokdj
Kondygnacja: 1
Obszar: 73,9 m?
Dziat I- SP - Spis praw zwigzanych z wiasnoscia
* udziat zwigzany z wiasno$cig lokalu: 505/100000
Dziat Il - wiasnos$é

e







Lokal mieszkalny — 2abki ulica Ko$ciuszki 3, lokal 14

Udziat 1/2 Urszula Maigorzata Mtodozeniec

Udziat Y2 Urszula Matgorzata Mtodozeniec

Dziat lll ~ prawa, roszczenia i ograniczenia
o inny wpis

UJAWNIA SIE INFORMACJE, O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W
SPRAWIE KM 3093/21 NALEZACEJ DO DLUZNIKA: URSZULA MALGORZATA
MLODOZENIEC NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA INTRUM JUSTITIA
DEBT FUND 1 FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY NIESTANDARYZOWANY

FUNDUSZ SEKURYTYZACYJNY W WARSZAWIE ORAZ TYTULU

WYKONAWCZEGO: NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z
DNIA 06-03-2020, SYGNATURA AKT VI NC-E 154159/20 ZAOPATRZONY W
KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA: 05-06-2020 POSTANOWIENIE SADU
REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE VI WYDZIAL CYWILNY Z DNIA

05-06-2020, SYGNATURA AKT VI NC-E 154159/20
Dziat IV - hipoteka
o Hipoteka umowna kaucyjna
Suma: 640 000 z! (stownie: szeséset czterdziesci tysiecy ztotych).
5.2 Charakterystyka nieruchomosci

i GalOwA
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Liczba kondygnacji: 2 kondygnacje nadziemne.
Male osiedle potozone pomiedzy ulicami: Szwolezeréw i Gajows.
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Lokal mieszkalny - Zabki ulica Kosciuszki 3, lokal 14

Budynek wybudowany w latach 2003- 2004,
Program uzytkowy lokalu mieszkalnego:
- 3 x pokoj

- 1 x kuchnia

- 1 x przedpokd;

- 1 x tazienka

Opis lokalu mieszkalnego

Biegly dziatat w warunkach ograniczonej mozliwosci ogledzin nieruchomodci.
Mieszkanie jest przedmiotem najmu.

Wynajmujacy nie udostepnit lokalu do ogledzin.

Na podstawie jego informacji lokal Jest w $rednim standardzie wykoriczenia.

Standard pomieszczen okreslono jako §redni.

Opis osiedla

Osiedle kameralne i zadbane.

Cate osiedle, tacznie z terenami zielonymi oraz infrastrukturg stanowi wytaczna
witasnos¢ jego mieszkaricow. Obiekt monitorowany catodobowo.

Teren osiedla ogrodzony. Zaletq osiedla jest to, iz jest mate (33 lokale), ciche, zadbane
i rodzinne. Potozone z dala od zgietku w otulinie lasu, duzo terenéw do spacerow.
Posiada wtasne ujecie wody, duzy Zielony plac do rekreaciji (altana do grilla) oraz plac
zabaw dla dzieci.

Teren zielony rekompensuije brak balkonu.

Ogrzewanie gazowe (piec junkers w tazience), woda ze studni glebinowsj osiedlowej
(corocznie badana), optaty wytacznie za scieki, czynsz ustalany corocznie w zaleznosci
od planowanych rocznych wydatkow. )

5.4 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Na dzief wyceny obszar, na ktérym
znajduje sie przedmiotowa nieruchomosé jest objety Miejscowym Planem Dia terenu
obejmujgcego przedmiotows nieruchomogé istnieje obowiazujacy Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego - Uchwata Nr 90/XVIIl/03 z dnia 2003-12-19 w

carca mapathowy Jan Seaflinska DR 4747 1o B i
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Lokal mieszkalny — Zabki ulica Ko$ciuszki 3, lokal 14

sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

miasta Zabki (Publikacja: Dz. Urz. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego nr 2 z 2004-06-01, poz.
101)

Przeznaczenie: MW/MN Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i
jednorodzinnej

Ustalenia szczegétowe:

§8
1. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub jednorodzinnej,
oznaczonej na rysunku planu symbolem MW/MN, ustala sie podstawowe
przeznaczenie na zabudowe wielorodzinng iflub jednorodzinng.

2. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej obowigzujg przepisy §7, a
dla terenéw zabudowy mieszkaniowej Jjednorodzinnej - przepisy §9
§7

1.Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczonej na rysunku planu
symbolem MW, ustala sie podstawowe przeznaczenie na zabudowe wielorodzinng.
2.Na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej dopuszcza sie lokalizacje:
1) ustug nieucigzliwych;
2) sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej:
3) drég dojazdowych, parkingéw i garazy niezbednych do obstugi terenu.
3.Plan ustala nastepujace zasady zagospodarowania na terenach zabudowy
wielorodzinnej:
1) istniejgca zabudowa moze podlegaé wymianie, rozbudowie i przebudowie wylgcznie
wedfug zasad ustalonych w planie;
2) dopuszcza si¢ modernizacje i rozbudowe istniejacych urzgdzen komunikacyjnych,
fj. dojazdéw do budynkéw, placykéw manewrowych i miejsc postojowych pod
warunkiem spetienia przepiséw szczegéinych;
3) dopuszcza sie modernizacje i rozbudowe istniejgcych urzgdzen zewnetrznych
infrastruktury technicznej stuzgcych obstudze terenu;
4) maksymalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nie moze
przekraczac¢ 5 kondygnacji naziemnych, z dopuszczeniem wyzszych dominant w
eksponowanych miejscach;
5) dopuszcza sig zachowanie istniejgcych obiektéw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w tym zrealizowanej z dominantami;:
6) zakazuje sig lokalizacji obiektéw obnizajgcych standard warunkéw mieszkaniowych;
7) dopuszcza sig realizacje zabudowy migszkaniowej Jednorodzinnej o maksymalnej
wysokosci 2 kondygnacje naziemne + poddasze uzytkowe przy dachach wysokich
lub 3 kondygnacje naziemne - przy dachach ptaskich;
8) dopuszcza sig zachowanie istniejgcych obiektow ustugowych zabudowy trwafej:
9) naktada si¢ obowigzek réwnoczesnej realizacji programu ustug podstawowych,
terendw zieleni i sportu oraz dojsé, dojazdéw i miejsc parkingowych dla zabudowy
wielorodzinnej;
10) powierzchnia biologicznie czynna nie moze byé mniejsza niz 25% powierzchni

Ry

catkowitej dziatki; przepis nie dotyczy pasa terenu szerokosci ok.50 m \
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przylegajgcego do pierzei ustugowej w przypadku jej realizaci;

11) ustala sig odleglo$¢ nieprzekraczalnych linii zabudowy 5 m od linii
rozgraniczajgcych

ulic zbiorczych, lokalnych i dojazdowych, z zastrzezeniem punktu12; dopuszcza sie
zblizenie obiektéw ustug na odlegto$é do 1,5 m od linii rozgraniczajgcej po
uzgodnieniu rozwigzarn komunikacyjnych zgodnie z przepisami szczeg6inymi;

12) dla drég, o ktérych mowa w § 42 ust. 1 pkt. 4 i 5, ustala sie:

a) dla drég 5,6,7 i 8 KUZ odlegtoéé

b) nieprzekraczalnych linii zabudowy 10 m od linii rozgraniczajgcych drég,

¢) b) dla drogi 4KUZ odleglosé¢

d) nieprzekraczalnych linii zabudowy 10 m od

potudniowej linii rozgraniczajgcej drogi i 10 m od péinocnej granicy pasa zieleni
izolacyjnej wzdluz tej drogi; ustala sie mozliwosé odstepstwa od powyzszych przepiséw
za zgodg zarzgdcy drogi w uzasadnionych przypadkach;

13) na terenach wyznaczonych na rysunku planu zaleca sie tworzenie pierzei
ustugowych /ustugi nieucigzliwe/ ksztattujacych przestrzeri publiczng w rejonie
centrum miasta i o$rodkéw ustugowych, zaleca sie realizacje zabudowy pierzei o
szczegolnych walorach architektonicznych;

14) zaleca sig utrzymanie i uzupetnienie ciggéw zieleni przyulicznej, wyznaczonych na
rysunku planu, z trasami pieszymi i rowerowymi,

15) ustala sie zachowanie istniejgcych i zaleca wprowadzenie w miare mozliwo$ci
nowych ciggbw zieleni przyulicznej,

16) w sgsiedztwie ul.Nowo-Ziemowita, w zasiegu oddziatywania akustycznego, zaleca
sie sytuowanie zabudowy usfugowe;.

§9

1.Dla terenbéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej na rysunku planu
symbolem MN i MN1, ustala si¢ podstawowe przeznaczenie na zabudowe
Jjednorodzinna.

2.Na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszcza sie lokalizacje:

1) ustug nieucigzliwych;

2) sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej;

3) drég dojazdowych, parkingéw i garazy niezbednych do obstugi terenu,

3. Plan ustala nastegpujgce zasady zagospodarowania na terenach zabudowy
jednorodzinnej:

1) istniejgca zabudowa moze podlegaé wymianie, rozbudowie i przebudowie
wytgcznie wedfug zasad ustalonych w planie;

2) dopuszcza sie¢ modernizacje i rozbudowe istniejgcych urzgdzer) zewnetrznych
infrastruktury technicznej, stuzacych obstudze terenu;

3) ustala sie typ zabudowy jednorodzinnej we wszystkich formach;

4) minimalna powierzchnia dziatki wynosi:

a) 200 m2 dla zabudowy szeregowe,

b) 300 m2 dla zabudowy wolnostojgcej,

c) 600 m2 w strefie konserwatorskiej miasta-ogrodu - / zabudowa wolnostojgca /-
ustalone normy wielkoéci dziatek nie muszg byé¢ stosowane do dzialek

prawomocnie wydzielonych przed wej$ciem w Zycie planu; \
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6) dopuszcza sig maksymalna wysoko$¢ zabudowy 2 kondygnacje
naziemne+poddasze uzytkowe przy dachach wysokich; poza strefg
konserwatorskg miasta-ogrodu dopuszcza sig 3 kondygnacje naziemne - przy
dachach ptaskich;

7) powierzchnia biologicznie czynna nie moze by¢ mniejsza niz::

a) 50 % powierzchni catkowitej dziatki,

b) 60% powierzchni dziatki w strefie konserwatorskiej miasta- ogrodu,

¢) 70% powierzchni dziatki na obszarze chronionego krajobrazu, z zastrzezeniem
kpt. 7;

przepis nie dotyczy pasa terenu szerokodci ok.50 m przylegajacego do pierzeji
ustugowej w przypadku jej realizaci;

7) na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolem MN1, polozonych w strefie
konserwatorskiej miasta-ogrodu, ustala sig, ze powierzchnia biologicznie czynna
nie moze by¢ mniejsza niz 70 % powierzchni catkowitej dziatki; obowigzuje
utrzymanie tej powierzchni jako terenu trwafej uprawy lesnej;

8) ustala sie odlegtoéé nieprzekraczalnych linii zabudowy 5 m od linii
rozgraniczajacych ulic zbiorczych, lokaln ych i dojazdowych, z zastrzezeniem
punktu 9; dopuszcza sie zblizenie obiektéw ustug na odlegto$c do 1,5 m od linii
rozgraniczajacej po uzgodnieniu rozwigzan komunikacyjnych zgodnie z przepisami
$zczegolnymi;

11)dla drég, o ktérych mowa w § 42 ust.1 Pkt. 4 i 5, ustala sig:

a) dla drég 5,6,7 i 8 KUZ odleglos¢

b) nieprzekraczalnych linii Zabudowy 10 m

od linii rozgraniczajgcych drég,

¢) dla drogi 4KUZ odleglosé

d) nieprzekraczalnych linii zabudowy 10 m od

potudniowesj linii rozgraniczajgcej drogi i 10 m od poinocnej granicy pasa zieleni
izolacyjnej wzdtuz tej drogi: |

ustala si¢ mozliwo$é odstepstwa od powyzZszych przepiséw za zgodg zarzgdcy
drogi w uzasadnionych przypadkach;

10) na terenach wyznaczonych na rysunki planu zaleca sig tworzenie pierzei
ustugowych /ustugi nieucigzliwe/, ksztaftujgcych przestrzen publiczng w rejonie
centrum miasta i osrodkéw ustugowych, zaleca sie realizacje zabudowy pierzei o
szczegoinych walorach architektonicznych;

11) zaleca sig utrzymanie i uzupetnienie ciagow zieleni przyulicznej, wyznaczonych
w rysunku planu, z trasami pieszymi i rowerowymi;

12) ustala si¢ zachowanie istnisjgcych i zaleca wprowadzenie w miare mozliwosci
nowych ciggéw zieleni przyulicznej;

13) nie dopuszcza sig realizacji zabudowy wielorodzinnej:

14) w sgsiedztwie ul. Nowo-Ziemowita i linii kolejowej, w zasiegu oddziatywania
akustycznego, zaleca sie sytuowanie zabudowy ustugowey;

15) zachowuje sig obiekt o przeznaczeniu na cele obronnosci i bezpieczerstwa
panstwa /komisariat policji/.
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6. Sposdb wyceny

6.1 Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Stosownie do zapiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie wymogéw ostrozno$ciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych wartosé rynkowa jest definiowana, jako ,szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé, w transakji sprzedazy
Zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie, nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pieniadzu do zaplacenia za nieruchomos$¢ w transakgji
zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziatajg niezaleznie od
siebie. Wartoéé rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na
date wyceny. Jest to najlepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza
cena osiggalna przez kupujacego. Szacunek ten wyklucza w szczegoinosci: cene
Zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczeg6ine warunki lub okolicznosci (np.
finansowanie), ktore $3 nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegdine
wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transak o Rici

7 QINATEA 1y

tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegdlnej (tzn. uwzgledniajgcej cech \gf;/ AN
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nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng warto$é dla konkretnego na :ch)
Uzyte tu pojecie ,na warunkach rynkowych” oznacza, ze uplynat odpowie?
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eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy rozumie¢ zatem, ze transakcja s

poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi. Nieruchomo$é powinna b
wyeksponowana na rynku w najwlasciwszy sposéb, tak aby umozliwié sprzedaz za
najlepsza, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci rynkowej. Dugosé
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okresu ekspozycji moze byé rézna w zaleznosci od warunkéw rynkowych, ale musi by¢
wystarczajgca, by umozliwié przyciagniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjainych
nabywcow nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$é rynkowa byta okrelona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogag ulec zmianom, warto§é w
innym terminie moze by¢ inna. Warto$é podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan
rynku i okoliczno$ci na date wyceny, a nie na date przeszia lub przysztg. Definicja
zakiada takze réwnoczesne zawarcie | wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny.
Warto$¢ rynkowa jest okre$leniem wartosci na chwile hipotetycznej transakgji, a nie w
ujeciu dtugookresowym, jak np. przy okreslaniu wartosci bankowo-hipoteczne;.

Pojecie kwota jakg mozna uzyskaé

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okre$lona lub faktycznie ustalona cena
sprzedazy. Jest to cena, po ktérej rynek spodziewa sie zrealizowaé transakcje na date
wyceny przy spetnieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci rynkowe;.
Wykorzystanie stowa ,mozna” oddaje sens rozsadnego oczekiwania odnosnie ceny.
Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowaé nierealistycznych zatozeri dotyczacych
warunkéw rynkowych lub tez zaktadaé poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka
jest rozsadnie osiggalna.

Pojecie nieruchomoéé

Przy wycenie nieruchomoéci nalezy uwzglkdnié wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy ﬁbowinien wykluczy¢ elementy niezwiazane
trwale z nieruchomoscia, takie jak np.: wy;bosazenle lub inne ruchomosci, poza cenowe
zachety do zakupu lub inne.

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktéry bytby
uwzgledniony przez uczestnikoéw rynku w dniu wyceny. MozZe zatem uwzgledniaé inne
mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktére stanie sie mozliwe po
wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyz;ji planistycznych i budowlanych,
rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w wartoSci rynkowej
moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki kupujacy jest
skionny zapfaci¢ w nadziei, Ze nieruchomo$é uzyska mozliwogé lepszego sposobu
uzytkowania lub nastapig mozliwosci jej rozwoju, ktore zaowocujg zwyzkg jej warto$ci
nad tg osiggaing przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwo$§é

wykorzystania meruchomoém w sposéb ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze \
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dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zatozenie, ze

4@

racjonalnie dziatajacy uczestnicy rynku taka mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegajg i sa
gotowi uwzgledni¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.

Pojecie pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy

Zaktada sie tu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
Zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani przesadnie
zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene. Jest réwniez
osobg, ktéra dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezacych realiéw rynkowych i
biezgcych oczekiwan, nie zas w oparciu ¢ wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktéry
nie moze by¢ scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje
sig, ze hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie zaptacilby wyzszej ceny niz ta,
ktora dyktuje rynek. Nie mozna przy tym zaktadaé, ze waha sie lub jest niechetny do
zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci jest takze zaliczony do tych oséb, ktére
stanowig rynek i mégtby byé potencjalnym nabywca w hipotetycznej transakgiji.
Roéwniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjaé, ze jest to hipotetyczny
sprzedajacy, a nie faktyczny wiasciciel. Zaktada sie, ze nie jest on ani przesadnie
zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za kazda cene. Nie jest on tez
przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na osiagniecie ceny, ktéra
nie jest racjonalna w obecnej sytuacii rynkowej. Sprzedajacy jest zmotywowany do
sprzedania nieruchomoéci na warunkach rynkowych za najlepsza cene osiagalng na
wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan marketingowych. Faktyczne
okolicznosci istniejace w przypadku rzeczywistego wiasciciela nie sg czescig tych
rozwazan, poniewaz ,sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest
wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie

Zakiada sig, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajgcy sg poinformowani, co do charakteru
i cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku
na dzier wyceny. Strony opierajg sie wigc na tym, co na podstawie informagji dostepnej
na ten dzier mozna w rozsadny sposéb przewidzieg.

Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we wiasnym interesie i w zgodzie ze swoja
wiedza, a takze rozwaznie szuka najlepsze; dla siebie ceny w tej konkretnej transakgiji.
Rozwaga powinna byé oceniana w kontekécie stanu rynku na dzier wyceny, a nie z
perspektywy czasu na przyszig date. Niekoniecznie nierozwaznym jest dla

sprzedajgcego sprzedawaé nieruchomo$é na rynku charakteryzujacym sie 4 spadkiem \
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cen, ktdre juz sg nizsze niz te, wystepujace we wczesniejszych warunkach rynkowych. «
W takich przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna- sprzedazy na rynkach
charakteryzujacych sie zmienno$cig cen, rozwazny kupujacy lub sprzedajacy postepuje
w zgodzie z najpetniejszymi dostepnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.
Pojecie strony nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej

Zakfada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakgcji, nie jest
jednak zmuszona ani nadmiernie naktaniana do jej zakoriczenia. |
Zgodnie z Ustawa o Gospodarce Nieru¢homosciami

Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomo$é w transakgji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie
znajdujg sie w sytuaciji przymusowej.

6.2 Metodyka szacowania

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowe] potozonej w Zabkach ulica Ko$ciuszki 3
lokal 14 okreslono przy zastosowaniu podejScia porownawczego, metoda korygowania
ceny Sredniej. Wyb6r metody wyceny uzasadnia rodzaj nieruchomos$ci oraz liczba
dostepnych transakcji porébwnawczych.
Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie szczegdlowych zasad i trybu wyceny
nieruchomos$ci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego stanowi m. In.:
§5.1 Przy stosowaniu podej$cia poréwnawczego konieczna jest znajomos$é cen

transakcyjnych nieruchomosci podobnychido nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny , a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku. (...)

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosci bedace
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,

ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dia ktérych znane sa ceny transa ; L},}iﬁ?/q;; ~
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warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci (...)
Zgodnie z Nota Interpretacyjna NI 1:
5. METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

Z wiasciwego rynku nieruchomosci, co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
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nieruchomosci. Warto$é nieruchomoscei bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w

drodze korekty $redniej ceny nieruchomoéci podobnych wspéiczynnikami korygujacymi.
5.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $rednie;.
5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach
transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.
5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposéb zasadniczy na
zroznicowanie cen na rynku nieruchomosei.
5.2.4. Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
5.2.7. Obliczenie ceny éredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych stanowigcego
podstawe wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymailnej
(Crmax).
5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Crmin) i
nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cer] | gbrnej granicy [Cmax/Cer] sumy
wspotczynnikéw korygujacych oraz abliczenie zakresow wspoiczynnikow
korygujacych dla poszczegéinych cech rynkowych.
5.2.10. Okres$lenie wielkosci wspolczynnikéw korygujacych wynikajacych z ocen
wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny
Sredniej w przedziale [Crmin , Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobéw ustalania
wielkoSci wspotczynnikéw korygujqcyich cene $rednia.
5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug
formuty:

gdzie:

Ui — 0znacza wielko$¢ i - tego wspéiczynnika korygujacego,

n - liczba wsp6tczynnikow korygujacych.

5.2.12. Okres$lenie wartosci wycenianej meruchomosc: na podstawie lloczynu wartosci \
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jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).
7.Analiza i charakterystyka rynku

Dla potrzeb wyceny okreslono:

- Rodzaj rynku - rynek nieruchomosci lokalowych — rynek wtérny

- obszar rynku — obszar miasta Zabki

- okres monitorowania rynku - od 2023 r. do dnia wyceny

Zabki to miasto i gmina w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie
wotominskim polozone w aglomeracji warszawskiej ok. 10 km od
centrum Warszawy.

Wedtug danych z 30 czerwca 2006, miasto miato 24 474

mieszkarcow. Jednak duzo mieszkarncow (zwtaszcza osoby w wieku
szkolnym) jest niezameldowanych, szacunki catkowitej liczby mieszkancéow Zabek
wahajg sie migdzy 50 000 a 80 000 ludzi. W miescie znajduje sie Praska Gielda
Spozywcza.
Zabki potozone s3 na linii kolejowej prowadzacej z dworca Warszawa Wileriska do
Zielonki, na ktérej prowadzony jest wytacznie ruch podmiejski obstugiwany przez Koleje
Mazowieckie.
W latach 1952-1954 miejscowos$¢ byta siedzibg wiejskiej gminy Zabki. W latach 1975-
1998 miasto administracyjnie nalezato do wojewodztwa warszawskiego.
Wedtug danych z roku 20026, Zabki majg obszar 11,13 km2, w tym:
Wedtug danych z roku 20026, Zabki majg obszar 11,13 km2, w tym:

o uzytki rolne: 31%

o uzytki lesne: 30%
Miasto stanowi 1,16% powierzchni powiatu.
W miescie krzyzujg sie tez drogi wojewodzkie:

» 629 kierunek Warszawa-Zabki-Marki

« 631 kierunek Warszawa-Zabki-Nowy Dwér Mazowiecki

« 634 kierunek Warszawa-Zabki-Ttuszcz
Istniejg oficjalne plany potaczenia Zabek z Warszawa linig tramwajowsa.

Podwarszawska miejscowo$¢ Zabki, uznana za jedna z najbardziej

przyjaznych dia mieszkaricow w Polsce gmin, przyciaga coraz wiecej inwestycji
mieszkaniowych. Jesli powioda sie plany lokalnych wiadz, do Zabek z Warszawy bedzie
mozna dojecha¢ tramwajem i nowa droga wojewo6dzka.
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Podmiejskie miejscowosci zdobywaijg coraz wigcej mieszkancow. | nie chodzi tylko o to,
ze mozna w nich kupi¢ taniej nowe mieszkanie. Dla mieszkaricow liczy sie takze
bliskos¢ terendw rekreacyjno - sportowych i wyjatkowy klimat spoteczny, jaki zapewnia
niewielka i zintegrowana wspolnota sgsiedzka.
Deweloperzy wykorzystujg rosnace zainteresowanie podmiejskim zyciem i rozbudowujg
na obrzezach Warszawy nowe osiedla. Jedna z takich miejscowosci, gdzie dokonuje sie
wysyp nowych inwestycji mieszkaniowych, sg Zgbki.
Zabki sg wspaniatym miejscem do zamieszkania, blisko laséw i terenéw rekreacyjnych
a jednoczesnie Swietnie skomunikowane ze stolicg. Wraz z rozbudowa osiedli
mieszkaniowych ida plany inwestycyjne wiadz miejskich. Wéréd planowanych w
pierwszej kolejnosci inwestycji znajduje sie m.in. budowa przedszkoli, rozbudowa szkoty
podstawowej i gimnazjum oraz wzniesienie hali sportowo - widowiskowej.
Z pewnoscig inwestycje oswiatowe bedg dominujace w najblizszym czasie, co nie
przekresla realizacji innych potrzeb naszych mieszkarcow.
W dziesigcioletniej strategii inwestycyjnej, na pierwszym miejscu wsréd inwestycji
infrastrukturalnych, wyszczegoéiniono budowe linii tramwajowej i nowej drogi
wojewddzkiej, taczacej Zabki z ul. Kijowska w Warszawie. Mieszkancy Zabek doczekali
sig takze obwodnica Marek. Zabki s bardzo dobrze skomunikowane - o wiele lepiej niz
niejedna dzielnica Warszawy. Zabki znalazly sie w pierwszej setce najlepszych do zycia
gmin na prawie 2,5 tys. ocenianych samorzadéw. Ranking opublikowat portal
~Wspolinota.org”, jego celem bylo podsumowanie obecnej, czteroletniej kadencji wtadz.
Kiedy zaczniemy zastanawia¢ sie nad wyprowadzka z centrum stolicy lub
poszukujemy mieszkania w rozsadnej cenie blisko Warszawy, warto wzig¢ pod uwage
podwarszawska miejscowosé - Zabki. Potbzona na péinocny wschéd od miasta
stotecznego i skomunikowana z nim ulicg Radzymirska, stanowi dogodny punkt
komunikacyjny i idealne miejsce dla oséb pragnacych opuscié gto$ne centrum duzego
miasta. Decydujac sie na przeprowadzke poza stolice, na zakupie mieszkania mozemy
zaoszczedzi¢ nawet kilkanascie tysigcy ztotych. Dobry dojazd oraz korzystne ceny
mieszkan sprawiaja, Zze inwestycje w Zabkach moga byé naprawde atrakcyjne dla oséb
Z mniej zasobnym budzetem.
Nowe mieszkania w Zgbkach? Oferta jest naprawde ogromna
Wybdr nowych mieszkan w Zabkach moze zaskoczyé niejednego poszukiwacza
wlasnego M. Nowe inwestycje mieszkaniowe w Zabkach to komfort, nowoczesna
architektura i rozwigzania zapewniajgce mieszkaricom kameralng atmosfere. Decydujac

si¢ na zakup nowego mieszkania w Zabkach, do wyboru m

amy ponad 526 ofert lokali 2,

Rzeczornawos ma@atkowy Jan Szufl

G
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3, 4 a nawet 5-pokojowych, znajdujgcych sie w 9 réznorodnych inwestycjach. Ceny
nowych mieszkarn w Zgbkach ksztattujg sie na poziomie srednim.

Od kilku lat wyraznie widaé, jak dynamicznie zmienia sie okolica miasta. Zabki staly
si¢ prawdziwym zagtebiem firm deweloperskich. Na tym terenie dziatajg firmy, takie jak
LC Corp, Charbud, Polnord, Dor Group, MI Invest Developer, W.W. Inwest Wisniewscy,
ARP Inwest, Radius Projekt, Westa Dom Burzyriski Sp. K. Rejon ul. Powstaricow w
Zabkach stat sie placem budowy i gtéwng arterig otoczong nowymi zabudowaniami.
Zabki to jedno z najszybciej rozwijajgcych sie miast pod wzgledem liczby ludnosci.
Nowoczesne mieszkania potozone w sgsiedztwie stolicy przyciagaja nowych
mieszkancow i inwestoréw. Realizowane przez deweloperdw projekty to wyjatkowo
przyjazne i bezpieczne osiedla z ciekawg architektura. Wokét zabudowar znajduje sie
bogata infrastruktura, zaplecze oéwiatowe czy ustugowe.

Jesli marzysz o mieszkaniu z dala od hatasu, spalin i korkéw ulicznych, Zabki wydajg
sig idealnym miejscem na kupno nowej nieruchomosci.
Atrakcje w Zabkach
To niewielkie miasteczko ma wiele do zaoferowania swoim mieszkarncom. Poczawszy
od sciezek rowerowych i pieszych, poprzez specjaine osrodki sportowe, az do
kulturalnych wydarzen dla rodzin i mtodych ludzi. W Miejskim O$rodku Kultury mozna
znalez¢ wiele zaje¢ artystycznych, sportowych, muzycznych, jezykowych i innych, z
ktérych moze skorzysta¢ kazdy. Oprocz nich, w Zabkach odbywa sie sporo cyklicznych
imprez sportowych i kulturalnych, chociazby Dni Produktéw Regionalnych “Polskie
Smaki” czy Majowy Bieg “Polska Biega”. W Zabkach dba si¢ zaréwno o rekreacje
sportows, jak i kulturalng. To miasteczko bardzo dobrze skomunikowane z Warszawg i
okolicznymi miejscowosciami. Mozna stad szybko dojechaé takze do Jeziora
Zegrzynhskiego, Kampinosu i wielu innych atrakcyjnych lokalizacji. Dzieki temu,
mieszkajac w Zgbkach, mozna skorzysta¢ z typowo miejskich atrakgji, a takze odpoczaé
na tonie natury. Ponadto ceny s3 tu o wiele nizsze niz w stolicy, co réwniez stanowi
Zalete.
Informacje o Zgbkach

Rynek mieszkaniowy na terenie Zabek jest dobrze rozwinigty. Domnuja lokale o
mniejszej powierzchni.
Duza popularnoécig cieszg sie lokale w nowym budownictwie, ktére intensywnie rozwija
si¢ na terenie miasta Zabki. Ze wzgledu na znaczny wzrost cen mieszkan duza

popularnoscia ciesza sie lokale do 40 m? powierzchni uzytkowe;. \

<«
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Najbardziej rozwinieta czescia miasta jest niezmiennie ulica Powstaricow | &
Szwolezerow.

Intensywnie rozwija sig takze rynek lokali mieszkalnych w tzw. czworakach. S3 to lokale
bezczynszowe.

Studiujac oferty w biurach posrednictwa, na podstawie wtasnych badan jak tez
analizujac ceny i cechy rynkowe nieruchomosci podobnych ustalono cechy rynkowe i
ich wagi odzwierciedlajace ich wplyw na ceng rynkowa nieruchomosci lokalowych.

Na podstawie wiasnej analizy transakcji zawartych w 2021 i 22 roku, wiasnych badar
wsréd potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci oraz uwzgledniajac informacje
pochodzgce z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ustalono cechy rynkowe i
ich wagi majgce najwigkszy wplyw na ceny.

Cechy rynkowe i ich wagi dla okreslonego rynku lokalnego sg nastepujgce:

+ -lokalizacja 35%
+ -kondygnacja 10%
+ -powierzchnia lokalu 25%
+ -standard wykonczenia lokalu 25%

+ - inne wplywajace na wartoéé nieruchomosci 5%
8. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowych

8.1 Ocena rynku i szacowanego lokalu w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujaca

skale ocen:
Charakterystyka cech nieruchomosci Tabela 1
L Cecha Ocena { Opis

P rynkowa |

1  Lokalizacja  Centralna Przy gtéwnych ulicach miasta z dobrym
dostepem do komunikacji miejskiej, obiektow
handlowo - ustugowych, obiektéw
o$wiatowych. Teren zagospodarowany.

Posrednia  Przy uliczkach osiedlowych miasta w bliskim
sgsiedztwie gtéwnych drég miasta. Lokale
- polozone w budynkach w gtebi osiedla.

2 Standard Wysoki Wykoficzenia materiatami wysokiej klasy.
: wykoniczenia Okna PCV. Podtogi klepka. Oktadziny §cienne
lokalu wysokigj klasy.







LpP

Powierzchni
a lokalu

4 Kondygnacj
a

5 Inne
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na wartos¢
nieruchomos$
ci

8.2 Zestawienie transakcji lokali

Baza danych transakcji na rynku lokali mieszkalnych

szacowanej

Tabela transakgc;ji

Data
02/06/2023
02/03/2023
25/01/2023
30/06/2023
13/03/2023
10/01/2023
22/06/2023
- 06/06/2023
10/03/2023
©28/03/2023
15/05/2023
11/07/2023
31/08/2023
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Sredni

Niski

Korzystna

Srednio -
korzystna

- Bardzo

dobra
Dobre
Stabe

Wptywajg

 Brak

wplywu

Rep
3806/23
664/23,
245/23,
3187/23
2357/23,
169/23,
1536/23

- 696/23

612/23,

' 368/23,

3314/23
1783/23

9246/23

Lokal wykonczony standardowymi materiatami.
Lokal wymaga matego remontu.

Lokal wykoriczony materiatami o niskim
standardzie.

Podtogi PCV. Okna do wymiany.

Lokal wymaga generalnego remontu. Stan
deweloperski.

do 75 m?

Powyzej 76 m?
i Il pietro

Il pietro

Parter i ostatnia kondygnacja

Garaz, ogrédek , inne

Brak pomieszczeri przynaleznych, ewentualnie

piwnica.

} Tabela 2
Ulica 7; Pu. Kond.
Rézana 74,67 7
Zakopiariska 60,47 1
Calineczki 70,77 3
 Powstancéw 68,08 3
~ Andersena 67,4 2
Calineczki 63 2
Podlesna 77,15 3
Skrajna 78,31 4
Orla 67,1
Kopernika 69,47 5
. Kopernika 65,5 2
Calineczki 71,37 1
Pifsudskiégo 67,1 4

zt/m2

10982

10336

9750
9470

9421

9365
9332
9322
8867
8493 |
8397'{
8337

8122

@
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14  09/02/2023 1093/23, Powstafcow E 75,6 2
15  22/05/2023 614/23 Swierkowa 81,71 1
* , $rédnia

W zbiorze tym okreslono:

Cena minimalna zi/m? pu Chin = 7710

Cena maksymalna zt/m? pu Cimax = 10982

Cena s$rednia zm? Csr = 9056

Na podstawie powyzszych danych obliczono zakres wspdiczynnikéw korygujacych:
cmin Cmax

—memeemeee = (0,851 . =1,213

Cér Cér

8.3 Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej ( Crmax) i
cenie minimalinej (Crmin)

8.3.1 Nieruchomosé o cenie maksymainej

Data transakgji: 02/06/2023
Rep. 3806/23
Nieruchomo$¢ lokalowa potozona w Zabkach ul. Rézana 19 (rég Powstancow) _

STIRRICA B N
A 70N
N2 JAN A

Lokal potozony na 7 kondygnacji - széstym pietrze budynku. (/ / S7UFRNSKI

Lokal o powierzchni uzytkowej 74,67 m2

N fr

Mieszkanie jednopoziomowe.
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Whascicielowi lokalu przystuguie prawo do Wytaczneqo korzystania z USytuowanych w

podziemnej hali garazowej miejsc parkingowych nr 29 i 44 oraz komérki lokatorskiej nr
46 o powierzchni 3.75 m.kw, ktéra nie jest wliczona w 0g6ing powierzchnie uzytkowa
lokalu. Budynek szesciopietrowy.

Na parterze budynku znajduja sie lokale uzytkowe.

8.3.2 Nieruchomosé o cenie minimalnej

Data transakcji: 22/05/2023
Rep. 614/23

Nieruchomo$é lokalowa potozona w Zabkach ul. Swierkowa 7A
Lokal o powierzchni uzytkowej 81,71 m2

Lokal potozony na 1 kondygnacji ~ parter budynku.

Mieszkanie jednopoziomowe. |

W lokalu znajdujg sie cztery izby.

Budynek trzypietowy. Teren zamkniety osiedla.

Wiascicielowi przystuguje prawo do wy%qczrﬁego korzystania z naziemnego,
Zzewnetrznego miejsca postojowego nr 1

8.4 Ocena nieruchomosci wycenianej oraz o cenie minimalnej Cmin i cenie
maksymalnej cmax

Tabela 3
Nieruchomosé o Niet;:z:z;:oéé
Lp  Cecharynkowa Nieruchomos¢ cenle maksymalnej

szacowana minimalnej C min

max
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@

1 Lokalizacja

Posrednia Posrednia Centralna
2  Standard ‘ |
wykoriczenia lokalu Sredni Sredni  Wysoki
Wielkos¢ lokalu
3 Korzystna Srednio korzystna Korzystna
4  Kondygnacja
Staba Staba Staba
5  Inne wplywajgce
na warto$¢ lokalu Brak wplywu Brak wplywu Wplywajg

g

8.5 Obliczenie wartoéci

Tabela ponizej przedstawia procentowy wplyw cech rynkowych na warto$¢ przedmiotu
wyceny, obliczone warto$ci wspolczynnikéw korygujacych i ich sume.

Obliczenia wspétczynnikéw korygujacych Tabela 4
Lp. Rodzaj Procentowy Zakres Warto$é ~
wspdlczynnika  wplywna  wspélczynnikéw - wspdlczynnika
ceng - korygujacych Ui :
wagacech polny  Gémn o
e Polny y
1 Lokalizacja 35 0298 0,425 0,298
2  Standard R
wykonczenia 25 0,213 0,303 0,258
- lokalu
3 Wielkos¢ lokalu 25 0213 0303 0303
4 Kondygnacja 10 - 0,085 0,121 0,085
5  Inne wplywajace
\ na wartos¢ 5 0,042 0,061 0,042
fokalu

Razem 100 0,851 1,213

S

Warto$¢ rynkowa 1m? powierzchni uzytkowej wycenianego lokalu wyniegie: |
W: = 9056 zt/m2* 0,986 = 8 929,2 zi/m? '

STLER Hivigho
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Stad wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego wyniesie:
Wh= W, * Py

Gdzie:
Whn ~ warto$¢ nieruchomosci
Wr — warto§¢ 1m2/powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
Pu — powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego
Wh = 73,9 m? * 8 929,2 z/m? = 659 867,9 zt
Przyjeto: 659 868 zt
Stownie: szeséset pigédziesiat dziewieé tysigcy osiemset szesédziesiat osiem
ziotych |
Whioski z dokonanych obliczen

Obliczono warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego potoznego w Zabkach przy ulicy
Kosciuszki 3

Obliczenia dokonano w podej$ciu poréwnawczym , metoda korygowania ceny érednie;.
Analizg rynku objeto lokale z rynku wtérnego.

Lokal o $rednim standardzie wykonczenia. (informacja od najemcy)

Lokalizacja lokalu na parterze jest niekorzystna.

9. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1-Niniejszy operat sporzadzony zostat zgadnie z przepisami obowigzujgcego prawa i
standardami zawodowymi PFSRM.

1
2- Operat nie moze by¢ wykorzystany do ibnych celow niz okreslony w operacie, nie
moze by¢ kopiowany i udostepniany osob&)m trzecim bez zgody autora opracowania.
3-Niniejszy operat szacunkowy nie moze ﬁyé opublikowany w catoéci lub w czeéci w
jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i treéci takiej
publikacii.

4- Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny ktérych nie







10. ZALACZNIKI:
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1. Dokumentacja fotograficzna

2. Odpis z ksiegi wieczystej







Zatacznik nr 1 Dokumentacja fotograficzna

Widok nieruchomosci

JAN

SZUF)







Widok nieruchomosci







Widok nieruchomosci







Firefox

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/po...
TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR WA1W/00069323/3, STAN Z DNIA 2023-12-02 14:32
Oktadka Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat II = Dzial IIX Dziat IV |
|
OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTE)
Rubryka 0.1 - Informacje podstawowe

o Numer i nazwa pola o ; Tres$¢ pola
1. Numer ksiegi WA1W / 00069323/ 3 ;
2.  Oznaczenie wydziatu - , o

A: nazwa sadu SAD REJONOWY W WOLOMINIE

B: siedziba sadu WOLOMIN

C: kod wydzialu WA1IW

D: numer wydziatu v . )

E: nazwa wydzialu WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH )

o ~ Numer i nazwa pola I"dérs zmany Tresc pola ;
3. Typ ksiegi = LOKAL STANOWIACY ODREBNA, NIERUCHOMOSC
Rubryka 0.2 - Dane o zalozeniu ksiegi wieczystej , 5
Numer i nazwa pola xnde} zmiany Tres$¢ pola
1. Stan w czasie zalozenia ; ZALOZONO KW: NR 1 PO ODLACZENIU LOKALU Z BUDYNKU
- WIELOMIESZKANIOWEGO NA NIERUCHOMOSCI OPISANE] W
- , i KSIEDZE WIECZYSTE] KW. NR 66043
2.  Chwila zapisania ksiegi - l 2006-04-27-09.08.53.013416
3. _ Chwila ujawnienia ksiggi - 2006-05-02-08.55.30.257208
4. Data zalozenia dotychczasowej ksiegi wneczyste] — 2003-06-03
Rubryka 0.3 - Dane o zjnkchm ksiegi W|eczysteJ -
Numer i nazwa pola Indeks zmiany Tres¢ pola

1.  Chwila zamkmecua ksiegi - -
2.  Podstawa zamknigcia ksiegi --= ---

Nr

Rubryka 0.4 - Podstawa zmiany

. Brak wpisu

Zestawienie rubryk - danych o wnioskach i chwil wpiséw
_Brak wpisu
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR WA1W/00069323/3, STAN Z DNIA 2023-12-02 14:32
Oktadka Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat 11 Dziat 111 Dziat IV ]

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer i nazwa pola

1. Numer biezacy nieruchomosdci

Lp. Numer i nazwa pola

eks
“gﬁsu
1. 1. Numer porzadkowy 2
2. Wojewddztwo 2
3. Powiat 2
4.Gmina
5. Miejscowos¢ 2
6. Dzielnica -
... .Brak wpisu
 Brak wpisu
Lp. Numer i nazwa pola Indeks
Wpisu
1. 1. Identyfikator lokalu —
2. Ulica ) 2
3. Numer budynku 2
4. Numer lokalu 2
5. Przeznaczenie lokalu ; 2
6. Opis lokalu 1. A: rodzaj izby 2
~ Briliczbaizb 2
2. A: rodzaj izby 2
B: liczba izb 2
3. A: rodzaj izby 2
B: liczba izb 2
4, A: rodzaj izby 2
o ‘B: liczba izb ; 2
7. Opis pomieszczen 1. A: rodzaj pomieszczenia -
przynaleznych B: liczba pomieszczen ---
8. Kondygnacja B 2
9. Przylaczenie - numer Numer ksiegi 1. 2
ksiggi wieczystej o _ i
10. Nieruchomos¢ 1. A: numer ksiegi wieczystej ---
‘zabudowana B: numer obrebu
budynkiem ewidencyjnego -
C: numer dziatki .
) B ewidencyjnej . .
11. Odrebnos¢ 2
Numer | nazwa pola Indeks
Wpisu
1. Obszar 2

Rubryka 1.1 - Wzmianki w dziale I-0

__ Brak wpisu

"Rubryka 1.2 - N;Jmer nieruchomosci

‘"Ihdeks

i
pisu

~ Rubryka 1.\3 - Potozenie

Tres¢ pola

Tresé pola

MAZOWIECKIE
WOLOMINSKI

ZABKI

4 - Oznaczenie

Podrubryka 1.4.1 ‘Dziatka ewidencyjna

Podrubryka ;:1'--4-2 - Budynek

Podrubryka 1.4.3 - Urzadzenie
_Brakwpisu

Podrubryka 1.4.4 - Lokal

Tre$¢ pola

KOSCIUSZKI
3
14

LOKAL MIESZKALNY

POKO]

3

KUCHNIA

1

LAZIENKA

i
PRZEDPOKO]

Rubryka 1.5 - Obszar

Treé¢ pola

73,9000 M2

Rubryka 1.6 - Zgodnoé¢ z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw

Informacje znajduja sie w zestawieniu rubryk podstaw wpiséw umieszczonym na koricu tresci ksiegi ; B

Brak wpisu

Rubryka 1.7 - Podstawa oznaczenia (sprostowania)
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Rubryka 1.8 - Dane o wniosku i chwili wpisu
Informacje znaJdUJa sig w zestawieniu rubryk danych o wmoskach i chwil wpisow umieszczonym na karicu trescn k5|qg|

Rubryka 1.9 - Komentarz
Pole 1.9.0.1 - Komentarz do mlgrac ji

Numer i nazwa pola

A: Wblsy lub czes.d Wp|sow u;awmohe w ksuedze ‘wie‘czystej w
toku migracji, ktére zawieraja tre$¢ nie objeta struktura ksiegi .

Indeks
Wpisu

Treé¢ pola

PODSTAWA OZNACZENIA LOKALU JEST ROWNIEZ UMOWA A

wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej 1215/2003.
ksiegi wieczystej
B: Ostatni numer aktualnego lub wykresionego wpisu w . 1
danym dziale R ,
WNIOSKI I PODSTAWY WP;IS()W W KSIEDZE WIECZYSTEJ ;
Nr Zestawienie ru ryk - podstaw wpisow
2 Dane 0 wniosku DZ. KW/ / 00002777/ 03/
- Rubryka - Podstaw; oznaczenia (sprostowama) ,
Lp. Numer i nazwa pola [Indeks podst. Tre$¢ pola
i pisu Wyks. —

1. 1. Podstawa oznaczenia (sprostowania) -—- - OPIS
2. Data sporzadzenia -
3. Nazwa organu i -
4. Siedziba organu R , -
) ; Poloiq;\ie dokumentu
1. Potozenie 5. Numer karty akt - --- 10 -
dokumentu 6. Numer ksiegi L _/ 00066044 /
Nr Zestawienie rubryk - da_l_"Pych o wnioskach i chwil wpiséw
1. , o Podrubryka - Dane o wniosku , ‘
Numer i nazwa pola Wpbsu ] Tres¢ pola Kod zad.
1. Chwila wplywu - 2003-04-11 00:00:00
2. Rodzaj dziennika DZ. Kw. ;
3. Numer dziennika / 00002777 / 03 / -
4. Czy zurzedu ) NIE
Potozenie wniosku 5. Numer karty akt ---
6. Numer ksiegi //

Podrubryka - Chwila wpisu

1. Chwila wpisu
Whpisujacy

Imie
Nazwisko
...Stanowisko

_Powrét|

2003-06-03 00:00:00
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Okiadka

Dzial1-0  DziatI-Sp  DzialIl DzialIIl  DziatIV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA |

Lp.

Ok W

o

Udziat zwigzany 1. A: wielkos¢ udziatu w

Rubryka 1.10 - Wzmianki w dziale I-Sp
_ Brak wpisu

Rubryka 1.;11 Spis praw
Podrubryka 1.11.1 - Spis ﬂraw zwigzanych z wlasnosc:a

Numer i nazwa pola Indeks o Tresc pola
Wpisu ——

Numer prawa ) o ) 1 1
Napis ] , R e
Rodzaj prawa , 1 UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU
Tre$¢ prawa ; -—— -
Ksiega powigzana 1. A: numer ksiegi wieczystej --- //

B: kolejny numer wpisu  --- -

nieruchomosci wspbinej,
ktora stanowi grunt oraz i
czesci budynku i 1 505 / 10000
urzadzenia, ktére nie stuzg ‘
‘wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali

B: wielko$¢ udziatu w
nieruchomosci wspbinej,
ktorg stanowi prawo
uzytkowania wieczystego
oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuzg
wytacznie do uzytku
wiascicieli lokali ) o ,
C: numer ksiggi wieczystej 1 . ~ /00066043 /
-D: numer udziatu w prawie --- ---

_7.Rodzajzmiany : A

Podrubryka 1.11.2 - Prawo uzytkowania wieczystego
‘Brak wpisu

Podrubryka 1.11.3 - 0pi§ spéldzielni mieszkaniowej
Bra..k wpisu

, Rubryka 1.12  Podstawa wpisu
Informac;e zna;du;a sie w zestawieniu rubryk p dstaw wpisow umleszczonym na koricu tresci k5|eg|

Rubryka 1.13 - Dane| t whiosku i chwili wpisu

i Informaqe zna]duja SIQ w zestawieniu rubryk danych o wnioskach i chwil wpisow umieszczonym na koncu tresci ksn:gn

A: Wplsy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w
toku migracji, ktore zaw1era1a tresc nie objeta struktura ksiegi
wieczystej lub projekty wpisow przeniesione z dotychczasowej

" Rubryka 1. 1{4 Komentarz

- . Pole 1.14.0.1 - Komentarz do mlgrac;u ,
Numer i nazwa pola ~ Indeks Treéé pola

-t
|

ksiegi wieczystej

B: Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w
danym dziale

WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTEJ f

Nr - Zestawienie rubryk - podstaw wpiséw
1 Dane o wniosku DZ. KW.: /100002777 / 03/
Podrubryka - Akt notarialny
Lp. Numer i nazwa pola lﬁde“ podst, - o Treé¢ pola
Wpisu Wykr. —
1. 1. Tytut aktu ' ) ’ ~ UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE]

WLASNO$CI LOKALU ORAZ PRZENIESIENIA
WLASNOSCI LOKALU NA RZECZ CZEONKA
SPOLDZIELNI

2. NumerrepA 1215/2003 )
3. Data sporzqdzema ) 2003-04-10 o o
Notariusz 4. Imig pierwsze o ---

5. Imie drugie -
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6. Nazwisko / pierwsz
czion nazwiskapz'foionggo ROWICKI
7. Drugi czion nazwiska o
ztozonego ‘
8. Siedziba o RADZYMIN
‘ - Polozenie dokumentu ;
1. Potozenie 9. Numer karty akt - - 1-4
dokumentu 10. Numer ksiegi A
Nr Zestawienie rubryk - danych o wnioskach i chwil wpiséw
1. B Podrubryka - Dane o wniosku o o
o Numer i nazwa pola . Wpisu Tre$¢ pola , Kod zad.
1. Chwila wplywu - 2003-04-11 00:00:00
2. Rodzaj dziennika DZ. Kw. - ) o
3. Numer dziennika / 00002777 / 03 / 3
4. Czy z urzedu ] NIE
Potozenie wniosku 5. Numer karty akt -—-
6. Numer ksiegi 1/

1. Chwila wpiéu
Wpisujacy

_Powrét|

 Stanowisko

Podrubryi(a -Ch
Imie
Nazwisko

wila wpisu
2003-06-03 00:00:00
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[Okladka Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat I Dziat II1 Dziat IV
DZIAL II - WEASNOSE
Rubryka 2.1 - Wzmianki w dziale II
i qu wpisu
Rubryka 2.2 Wiasciciel
- Podrubryka 2.2.1 - Udziat N
Lp. Numer i nazwa pola Indeks Tres¢ pola
1. Numer udziatu w prawie 1 1
2. Wielkos¢ udziatu (ticznik/mianownik) 56 172
3. Rodzaj wspdlnosci 56 ---
1. Numer udzialu w prawie - 56 e
2. Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik) 56| 1/2
3. Rodzaj wspblnosci -

Podrubryka 2.2.2 - Skarb Pafnstwa
;Brauprisu

~ Podrubryka 2.2.3 - Jednostka samorza_#u terytorialnego (zwigzek miedzygminny)
_ Brak wpisu , ,

Podrubryka 2.2.4 - Inna osoba prawna lub jefnostka organizacyjna niebedaca osoba prawna
Brak wpisu

Podrubryka 2.2.5 - Osoba fizyczna

Indeks Tres¢ pola

Lp. Numer i nazwa pola In
Wpisu —
1. Lista wskazan udziatow w prawie 1. 1 1
2. Imie pierwsze 1 URSZULA
3. Imie drugie 1 MALGORZATA
4. Nazwisko / pierwszy czion nazwiska zlozonego 1 MLODOZENIEC
5. Drugi czion nazwiska ziozonego - -~
6. Imig ojca 1 ZYGMUNT
7. Imie matki_ 1 ELZBIETA
8. PESEL ] 5,6 73052302567
1. Lista wskazan udziatow w prawie 1 56 2
2. Imig pierwsze 56 URSZULA
3. Imig drugie ; - 56 MALGORZATA
4. Nazwisko / pierwszy czlon nazwiska zlozonego 56 MLODOZENIEC
5. Drugi czion nazwiska ztozonego - -=-
6. Imie ojca 5,6 ZYGMUNT
7. Imig matki 56 ELZBIETA
_8.PESEL 5,6 73052302567

Rubryka 2.3 - Wlaéciciﬁl wyodrebnionego lokalu

_ Bral

_wpisu

wpisu

Rubryka 2.4 - Uirkownik wieczysty

Rubryka 2.5|l-

_ Bral

!
Uprawniony
wpisu

" Rubryka 2.6 - Rodstawa nabycia o
Informac;je Znajdujg sne w zestawieniu rubryk podstaw wpisow umleszczonym na koncu tresc: kSngl ——

Rubryka 2.7 - Dane o wniosku i chwili wpisu

3 InformaCJe znaJdUJq sie w zestawieniu rubryk danych o wmoskach i chwil wpiséw umieszczonym na koncu tresci ksuegl o

Rubryka 2.8 - Komentarz
. Brak wpisu

WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTE)

Nr Zestawienie rubryk - podstaw wpiséw

DZ. KW. / / 00002777 / 03 /

Podrubrylda - Akt notarialny
nideks ‘ podst.

Dane o wniosku

Lp. Numer i nazwa pola ~ Tresé pola
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Wpisu Wykr. — o
1. 1. Tytut aktu UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE]
‘ L L WLASNOSCI LOKALU ORAZ PRZENIESIENIA
WLASNOSCI LOKALU NA RZECZ CZLONKA
SPOLDZIELNI
2. Numer rep A 1215/2003
3. Data sporzadzenia 2003-04-10
Notariusz 4. Imie pierwsze -—-
5. Imie drugie - ,
6. Nazwisko / pierwszy
czton nazwiska zloZonego ROWICKI
7. Drugi czon nazwiska .
ztozonego B ,
8. Siedziba e _RADZYMIN
N Polozenie dokumentu
1. Potozenie 9. Numer karty akt - --- 1-4
dokumentu ~'10. Numer ksiegi //

DZ. KW,

/ WALW / 00014979 / 10 / 001

- B ~ Podrubryka - Akt notarialny -
Lp. Numer i nazwa pola Indeks podst. ~ Tresc pola
Wpisu Wykr, : -
1. 1. Tytubaktu - --- UMOWA DAROWIZNY UDZIALU
2. Numer rep A 4388/2010
3. Data sporzadzenia - 2010-09-29
Notariusz 4. Imie pierwsze WANDA
5. Imie¢ drugie ) --- o
6. Nazwisko / pierwsz
czion nazwisﬁa?z%oionZgo ; KOWALSKA
7. Drugi czlon nazwiska -
ztozonego o .
8. Siedziba B . ~ OSTROWIEC SWIETOKRZYSKI
: , o S Polozenie dokumentu
1. Polozenie 9. Numer karty akt - - 20-21
dokumentu 10. Numer ksiggi //

Dane o wniosku DZ. KW,

/ WALW / 00014979 / 10 / 001

‘ ) Podrubryl_ﬁa - Akt notarialny

Lp. Numer i nazwa pola Indeks  -podst. Tres¢ pola
Wpisu Wykr. ——
1. 1. Tytut aktu UMOWA MAJATKOWA MALZENSKA
2. Numerrep A 2268/2005
3. Data sporzadzenia 2005-10-29
Notariusz 4. Imig pierwsze WANDA
5. Imig drugie --- ,
6. Nazwisko / pierwsz
czfon nazwiskapzloionggo KOWALSKA
7. Drugi czton nazwiska .
ztozonego ) R
8. Siedziba o o o OSTROWIEC SWIETOKRZYSKI |
Polozenie dokumentu
1. Potozenie 9. Numer karty akt - --- 22 ) -
dokumentu 10, Numer ksiegi 7

Zestawienie rubryk - dan

ych o wnioskach i chwil wpiséw

Podrubryka - Dane o wniosku

Numer i nazwa pola Woisu Tre$¢ pola Kod zad.
1. Chwila wplywu -—- 2003-04-11 00:00:00
2. Rodzaj dziennika DZ. KW. S
3. Numer dziennika /00002777 / 03/ 7
4. Czy z urzedu NIE
Potozenie wniosku 5. Numer karty akt -
6. Numer ksiggi //
; Podrubryka - Chwila wpisu
1. Chwila wpisu _ - 2003-06-03 00:00:00
Whpisujacy Imie ---
Nazwisko -
Stanowisko B -
Podrubryka - Dane o whiosku ‘ ] o
, Numer i nazwa pola Wpisu Tre$é pola Kod zad.
1. Chwila wplywu - 2010-10-04 14:26:17
2. Rodzaj dziennika DZ. KW. - 7
3. Numer dziennika WA1W / 00014979 / 10 / 001 PRWLA o
4. Czy z urzedu 3 ‘ ; NIE E ‘ ‘
Potozenie wniosku 5. Numer karty akt 21
6. Numer ksiegi // ; B
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Podrubryka - Chwila wpisu

1. Chwila wpisu ; , - 2010-12-13-09.28.34.634783
Wpisujacy Imig ) ) ROBERT
Nazwisko POSLEDNIK
_ Stanowisko REF

: FoWréf‘
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Okladka  Dzial1-0 Dziall-Sp  Dzialll Dziatlll Dziallv |
D2IAL IT1 - PRAWA, ROSZCZENTA 1 OGRANICZENIA
Rubryka 3.1 - Wzmianki w dziale III
Brakwpisu
o Rubryka 3.2 - Numer wpisu ) o
Numer i nazwa pola Indeks Tres¢ pola
‘1. Numer wpisu 12 1
o Rubryka 3.3 - Napis |
Numer i nazwa pola Indeks Tresé pola
Wpisu ——
1. Napis -l -
o Rubryka 3J - Tre$¢ wpisu -
Podrubryka 3.4.1 - Tresé prawa, ijoszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
Numer i nazwa pola Indeks Tres$¢ pola
Wpisu —
1. Rodzaj wpisu 12 INNY WPIS -
2. Tre$¢ wpisu UJAWNIA SIE INFORMACIE O WSZCZECIU EGZEKUCIIL Z
NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 3093/21 NALEZACE] DO
DLUZNIKA: URSZULA MALGORZATA MEODOZENIEC
NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA INTRUM JUSTITIA
DEBT FUND 1 FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ SEKURYTYZACYINY W
12 WARSZAWIE ORAZ TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZ
ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z DNIA
06-03-2020, SYGNATURA AKT VI NC-E 154159/20
ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA:
05-06-2020 POSTANOWIENIE SADU REJONOWEGO LUBLIN-
ZACHOD W LUBLINIE VI WYDZIAL CYWILNY Z DNIA
) . 05-06-2020, SYGNATURA AKT VI NC-E 154159/20
3. Przedmiot wykonywania - -
4. Pierwszenstwo , - -
5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa - ---
6. Lista nieruchomosci 1. A: numer ksiegi wieczystej --- //
wspblobcigzonych B: numer wpisu — —
7. Rodzaj zmiany 1. --- -
Rubryka 3.5 ~ Podstawa wpisu
__Informacje znajduja sie w zestawieniu,rubrykvp{gdstaw wpiséw umieszczonym na koricu tredci ksiggi
|
~_Rubryka 3.6 - Dane 0 wniosku i chwili wpisu ‘ N ‘
Informacje znajdujq si¢ w zestawieniu rubryk danych o wnioskach i chwil wpiséw umieszczonym na koricu tresci ksiegi
Rubryka 3.7 - Komentarz
Brak wpisu
WNIOSKI I PODSTAWY WPiE()W W KSIEDZE WIECZYSTE)
Nr Zestawienie rubryk - podstaw wpiséw
12  Dane o wniosku DZ. KW,/ WALW / 00022053 / 23 / 001
- Podrubryka - Inna podstawa ‘
Lp. Numer i hazwa pola ndeks  podst. ~ Tresc¢ pola
pisu Wykr. —
1. 1. Wskazanie podstawy . . ) WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI
2. Sygnatura KM 3093/21
3. Data wydania 2023-08-18 o
4. Wystawca ‘KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE i
o o ) REJONOWYM W WOLOMINIE ARTUR KROLASIK
- Polozenie dokumentu
1. Potozenie 5. Numer karty akt - - 97
dokumentu 6. Numer ksiegi _ e A/
Nr Zestawienie rubryk - danych o wnioskach i chwil wpiséw
10. 7 Podrubryka - Dane o wniosku 7
, Numer i nazwa pola Wpisu ; Tres¢ pola Kod zad.
1. Chwila wplywu ——— 2023-08-18 10:49:00
2. Rodzaj dziennika DZ. Kw. \
2 Numer dviennik:s WAMTW 7 00029052 7972 /7 N1 WWEGY
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Potozenie wniosku

1. Chwila wpisu
Whpisujacy

5. Numer karty akt
6. Numer ksiegi

Imie

Nazwisko

_Stanowisko
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93-94
Y
Podrubryka - Chwila wpisu B
- 2023-10-23-14.16.23.307412
JAKUB
+AWNICKI
REF
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Okladka Dziall-0 DziatI-Sp  DazialII Dziat III  Dziat IV

DZIAL IV - HIPOTEKA j

Rubryka 4.1 - Wzmianki w dziale IV
) Bra; wpisu

Rubryka 4.2 - Numeit'd hipoteki (roszczenia) ,

Thdeks Tre$é pola
Wpisu ——
1. Numer hipoteki (roszczenia) ; ; ; 7 3

Numer i nazwa pola

eks Tres$é pola

Numer i nazwa pola !
‘Wpisu _—

1. Napis : : : St U s
- Rubryka 4.4 - Tre$¢ wpisu ,
, Podrubryka 4.4.1 - Tres¢ hipoteki (roszczenia) 7
Numer i nazwa pola Indeks ; Tre$¢ pola
‘Wpisu —
1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 7 HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJINA
2. Suma 7 640000,00
3. Suma slownie , - 7 | SZESCSET CZTERDZIESCI TYSIECY
4. Waluta sumy 7 Zt
5. Odsetki A: rodzaj odsetek 7 UMOWNE
- __ B: wysoko$¢ odsetek -1 ---
6. Udziat B ‘ - 1. - e
7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej B i ---
8. Oznaczenie 1. A: numer 1. 7 1
wierzytelnosci i stosunku wierzytelnosci R , ,
prawnego B: wierzytelnos¢ 1. KAPITAL KREDYTU, ODSETKI, KOSZTY I INNE NALEZNOSCI
7 WYNIKAJACE Z UMOWY NR LKM-CHF-OWAR2-10-000164 Z
- o DNIA 18 LISTOPADA 2010 ROKU
C: stosunek prawny ‘1. ——- ——-
9. Termin zaptaty 7 . .2043-11-05
10. Pierwszefstwo 1. -] -
11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z pierwszernstwa - ---
12. Ksiega wspbiobcigzona 1. A: nr ksiegi wieczystej - | //
B: nr hipoteki . .
(roszczenia) - 3 )
13. Inne informacje o , - -
14. Numer hipoteki w RZHLZ - -
15. Rodzaj zmiany 1. W POLACH 4.4.4.1, 4.4.4.2, 4.4.4.3 UJAWNIONO ZMIANE
WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO NA MOCY UMOWY PRZELEWU
WIERZYTELNOSCI NA ZABEZPIECZENIE Z DNIA 2 LIPCA 2014
10 ROKU POMIEDZY NORDEA BANK POLSKA S.A. ORAZ NORDEA
‘ ‘BANK AB ( PUBL) DZIAtAJACE] POPRZEZ ODDZIAL W POLSCE
POD FIRMA NORDEA BANK AB SPOLKA AKCYINA ODDZIAL. W
, an POLSCE ;
2. 11 W PODRUBRYCE 4.4.4 UJAWNIONO ZMIANE WIERZYCIELA
o o HIPOTECZNEGO
_ Wierzyciel hipoteczny ‘
Podrubryka 4.4.2 - Skarb Pafistwa
. : : Brak wpisu , : e ,
Podrubryka 4.4.3 - Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek miedzygminny)
Brak wpisu
Podrubryka 4.4.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna
Lp. Numer i nazwa pola rdeks ] Treé¢ pola
. § ‘Lp'su . . . . .
1. 1. Nazwa 11 POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOLKA
S , ; . AKCYINA
2. Siedziba 11 WARSZAWA
3. REGON , , 1 016298263
4. Stan przejsciowy 7 . —e-
5. Administrator hipoteki - ---
6. KRS ‘ o ; 11 0000026438
Podrubryka 4.4.5 - Osoba fizyczna
Brak wpisu

- 4 ___Rubryka 4.5 - Podstawa wpisu e
_Informacje znajdujg sig¢ w zestawieniu rubryk podstaw wpiséw umieszczonym na koficu tresci ksiggi

Rubryka 4.6 - Dane o wniosku i chwili wpisu
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Informacje znajduja si¢ w zestawieniu rubryk danych o wnioskach i chwil wpiséw umieszczonym na koricu tresci ksiggi
Rubryka 4.7 - Komentarz
__Brak wpisu
Rubryka 4.8 - Uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym
. Brak wpisu
WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTE) |
Nr Zestawienie rubryk - podstaw wpisow
7 Dane o wniosku DZ. KW, / WAIW / 00017616 / 10 / 001
- Podrubryka - Inna podstawa
Lp. Numer i nazwa pola deks podst. Tres¢ pola
pisu Wykr. ——
1. 1. Wskazanie podstawy OSWIADCZENIE BANKU
2. Sygnatura -
3. Data wydania 2010-11-22 S
4. Wystawca NORDEA BANK POLSKA SPOLKA AKCYINA Z
B , ~ SIEDZIBA W GDYNI
Polozenie dokumentu
1. Polozenie 5. Numer karty akt - - 29
dokumentu 6. Numer ksiegi N i
10  ‘Dane o wniosku DZ. KW, / WALW / 00014974 / 14 / 001
N ~ Podrubryka - Inna podstawa .
Lp. Numer i nazwa pola fdeks podst. ~ Treéc pola
Wpisu Wykr. —
1. 1. Wskazanie podstawy - - OSWIADCZENIE BANKU
2. Sygnatura el
3. Data wydania 2014-09-19 o ]
4. Wystawca NORDEA BANK POLSKA S.A. Z SIEDZIBA W
) GDYNI
; ] , Polozenie dokumentu
1. Polozenie 5. Numer karty akt ~-- --- 55
dokumentu 6. Numer ksiegi ] R Y
11 Dane o whiosku DZ. KW, / WAIW / 00009491 / 19 / 001
B _ Podrubryka - Inna podstawa
Lp. Numer i nazwa pola _ jndeks podst, ] Tres¢ pola
1Wpisu Wykr. —
1. 1. Wskazanie podstawy — OSWIADCZENIE BANKU
2. Sygnatura ---
3. Data wydania 2019-03-28 o
4. Wystawca NORDEA BANK ABP SPOLKA AKCYINA Z
SIEDZIBA W HELSINKACH (FINLANDIA)
] ODDZIAL W POLSCE
, - N Polozenie dokumentu
1. Potozenie 5. Numer karty akt -—- --— 76 ;
_dokumentu 6. Numer ksiegi T
Nr Zestawienie rubryk - danych o wnioskach i chwil wpisow
5. , , Podrubryka - Dane o wniosku )
) i ~Numer i nazwa poia Wisu ) ] Tres¢ pola Kod zad.
1. Chwila wplywu - 2010-11-22 12:43:53
2. Rodzaj dziennika DZ. KW. , -
3. Numer dziennika WA1W / 00017616 / 10/ 001 WHIPO
4. Czy zurzedu o NIE
Pofozenie wniosku 5. Numer karty akt 25-28
6. Numer ksiegi ')
Podrubryka Chwila wpisu
1. Chwila wpisu ) - 2010-12-13-12.09.06.143761
Wpisujacy Imie ROBERT
Nazwisko | POSLEDNIK
; Stanowisko ‘ REF
8. , - Podrubryka - Dane o wmosku ; —
_____Numer i nazwa pola ‘P'S“ N , Tres¢ pola Kod zad.
1. Chwila wptywu -—- 2014-09-22 11:50:00
2. Rodzaj dziennika DZ. KW, ;
3. Numer dziennika WALIW / 00014974 / 14 / 001 WPV
4. Czy z urzedu ; NIE
Potozenie wniosku 5. Numer karty akt 50-54
6. Numer ksiggi //

Podrubryka Chwila wpisu

1. Chwila wpisu ' ‘ --

2014-09-26-15.48.06.264316






Firefox

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/po...

Wpisujacy Imig¢ ) AGNIESZKA
Nazwisko KAWECKA KURYLEK
Stanowisko REF
o ‘ ~ Podrubryka - Dane o wniosku
___Numer i nazwa pola Welsu Tres¢ pola
1. Chwila wptywu --- 2019-04-16 08:00:00
2. Rodzaj dziennika , DZ. KW. ,
3. Numer dziennika WA1W / 00009491 / 19/ 001
4. Czy z urzedu ) ] o NIE
Potozenie wniosku 5. Numer karty akt : 74-75
6. Numer ksiegi // ;
‘ o - Podrubryka - Chwila wpisu ‘ -
1. Chwila wpisu - 2019-09-25-10.40.56.035902
Wpisujacy Imig o MONIKA
Nazwisko o LISOWSKA

Stanowisko N REF

Kod zad.

WPy
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA ‘
| ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE » }
| PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC l

i

W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO
Niniejszym potwierdza sie, ze:

Jan Szuflinski

05-200 Duczki, Przytorowa 46

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0014633

na okres: 04/06/2023 - 03/06/2024
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: piec¢dziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 207.00 PLN

Lidia - iExpert.pl spoika Akeyjna
Al Jerozohmskie 90 lok. 32
02-001 Warszawa
Swrszy o Uberiacet KRS 0000426530, REGON 140437850

NIf? 525-235-52-48

Warszawa Sad Rejonc vy dla mst, W
2f






