Operat Szacunkowy

z ustalenia wartosci rynkowej udziatu 2 w prawie
wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym w zabudowie wolnostojgcej
oraz budynkiem niemieszkalnym

potozonej w:
obreb 3-07-32 miasta Warszawy
ul. Storczykowa nr 59

dziatka nr 44 o pow. 0,0933 ha

Osiedle Marysin Wawerski.
Dzielnica Wawer
wojewodztwo mazowieckie

KW nr WA6M/00089544/1

(XV Wydziat Ksiag Wieczystych Sgdu Rejonowego dla Warszawy-Mokofowa w
Warszawie )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WLASNOSCI
UDZIALU ¥ W NIERUCHOMOSCI
KW nr WA6M/00089544/1
wg stanu na 02-05-2025r. i cen na dzien 05-05-2025 r. :

1 010 000 z1.-

stownie zlotych : jeden milion dziesied tysiecy

* Oszacowana wartos¢ bez uwzglednienia ograniczen w dziale Ill i IV KW

Wartos¢ udziatu 2 w nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy :

780 000 z{. f

BIEGLY SABOWY)/

ds. szacowanla |‘||E_!ru|:'r-r,-m|:|§|:’|w(f—-
; e 2ty

Autor opraco wania :_ mgr ing. Janusz Truskowski

mar In¢ Tanusy Traskaiwski
— rzeczoznaweca majgtkowy , uprawnienia MGEIB nr 1781 [ 43 1%,

- biegly sadowy ds.szacowania nieruchomosci przy Sgdzie Okregowym w Ofsztyn};?.":":,__

- Olsztyn, 5 maja 2025 r. —




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO :

Oznaczenie nieruchomosci :

obreb 3-07-32 miasta Warszawy
ulica Storczykowa 59
Osiedle Marysin Wawerski.
Dzielnica Wawer
Nr Ksiegi Wieczystej:
WAGBM/00089544/1
Nr dziatki : 44

Powierzchnia gruntu : 0,0933 ha.

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomosé gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym
oraz budynkiem niemieszkalnym

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu = w
prawie wiasnosci nieruchomosci - dla potrzeb
Syndyka Masy Upadfosci — w postepowaniu

upadiosciowym .

Wartos¢ rynkowa udz.1/2 w

wg. stanu na 02-05-2025 r.
i cen na dzien 05-05-2025r. :

prawie wiasnosci nieruchomosci : 1010 000 zi.
Wartos¢ udz.1/2 dla wymuszonej 780 000 zi
- sprzedazy : )
Data okreslenia wartosci : 05-05-2025r.
Data sporzadzenia operatu : 05-05-2025 r.
- B 5:—‘!38%.&.-";'-

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIB nr 1781

ds. szacowania Rieruchomodci
przy Sadeia f_'}m.;j;,rﬂw-,-:r- w Dlsztyn

mgr Ing, Jﬁﬁh_s; Truskowsf

//

v

m. Warszawa ( Wawer ) - ul.Storczykowa 59 , dz.44
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I. DANE WYJSCIOWE

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

1. Zleceniodawca wyceny:

Kancelaria Radcy Prawnego i Syndyka Marcin Gradowski ,
Ul. Kopernika 12/3, 10-511 Olsztyn .

| 2. Przedmiot wyceny: |

Przedmiotem wyceny jest udziat % w nieruchomosci grunfowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz niemieszkalnym - pofozona na
terenie obrebu 3-07-32 miasta Warszawy , przy ul. Storczykowej nr 59 —
dziatka nr ew.44 o pow. 0,0933ha , dzielnica Wawer , wojewodziwo
mazowieckie ( KW nr WAG6M/00089544/1 ) .

[ 3. Cel wyceny |

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu ¥z w prawie wiasnosci

nieruchomoséci wg stanu na 02-05-2025r. i cen na dzien 05-05-2025 r. — dla potrzeb

Svndvka Masy Upadiosci — w postepowaniu upadfosciowym .

, * Oszacowana wartos¢ uwzglednia stan nieruchomosci
| bez ograniczeri w dziale Ill i IV KW

\iﬂafa opracowania operatu: 5 maja 2025 r.

— Data stanu nieruchomosci: 02-08-2025r. (stanu prawnego :
05-05-2025. )

Poziom cen : 5 maja 2025 r.
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B. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

| 1. Podstawa prawna wyceny.

1.1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. z zm.
(tekst jednolity : Dz.U.2024 poz.1145 z zm.)

1.2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku
w sprawie wyceny nieruchomoséci ( Dz.U. z 08.09.2023r. , poz.1832 z zm. )

1.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upadiosciowe ( tekst jednolity : Dz.U.
z2024r. ,poz. 794 ,zzm.) .

1.4.Ustawa z dn. 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny z zm. , w tym Dz.U. z 2024r. -

poz.10161 i 1237( tekst jednolity : Dz.U. z 2022r. ,

C. PODSTAWY MERYTORYCZNE

1. Materialy 3rédlowe B

1.1. Migjscowe plany zagospodarowania przestrzennego miasta

Warszawy oraz inne wytyczne planistyczne dla m.Warszawy .
1.2. Dane z ewidencji gruntow m. Warszawy .
1.3. Dane dotyczace rynku nieruchomaosci.
e zhior notowar cen rynkowych Wykonawcy,
e dane na temat nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami

mieszkalnymi na terenie miasta Waszawy - Wawer > 12.2023 r. )

{

1.4. Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 02-05-2025 1. d
1.5. Materiaty udostepnione przez Zleceniodawce . Voo

1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych .

m. Warszawa ( Wawer ) - ul.Storczykowa 59 , dz.44 |
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Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr WA6M/00089544/1
dnia 05.05.2025 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr WAG6M/00089544/1

Typ KW : nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | Nr dziatki : 44

{ Obreb ewidencyjny : 142

| Polozenie : Warszawa , Marysin-Wawerski , Praga-Potudnie
| Ulica : Storczykowa nr 59
Sposob kurz:-,rsténia . dziatka zabudowana
Obszar : 0,0933 HA
|-Sp : brak wpisow
Dziatll | Wiasciciel :
- udzial V4 : Zhigniew Tomasz Karasinski s _irencusza i Krvsivay
- udzial ¥4 : Iwona Karasinsk c Rvszarda i Leokadii
-Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosei ...
Dziat Il | ( szczegoly w Zalgcznikach )

| - Whpisy Hipotek. ...
Dziat IV | ( szczegoly w Zalgcznikach )
r-loc

Stan prawny ujawniono na podstawie tresci ksiggi wieczyste] przy zatozeniu ze jest g

r ing
zgodny ze stanem faktycznym . I Jonfsf Tustorwsyy

-

m. Warszawa ( Wawer ) - ul.Storczykowa 59 , dz.44
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B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

Szacowana nieruchomosé jest nieruchomoscig gruntowg zabudowana, oznaczong w
ewidencji gruntow:

v wojewodztwo: mazowieckie

v" powiat; Warszawa M.

v dzielnica : Wawer

v" Obreb: 3-07-32 miasta Warszawa

v Ulica Storczykowa nr 59

Nrdz. : 44
Pow. w ha : U,'li]'g_?}?:
Rodzaj uzytkow : B

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Na szacowany teren brak obowigzujgcego  Miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego .
Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
(Uchwata Rady m.st. Warszawy nr LXXXI1/2746/206 z dn. 10-10-2006r.) -
szacowana dzialka nr 44 znajduje sie na obszarze oznaczonym symbolem

,M.2.12” — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej .

Dostep do drogi publicznej - bezposredni — dz.5/21 .

m. Warszawa ( Wawer ) - ul.Storczykowa 59, dz.44
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D. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

1. Lokalizacja : '

Szacowana nieruchomosé grunfowa zabudowana budynkiem mieszkalnym w
zabudowie wolnostojgeej oraz budynkiem niemieszkalnym - potozona jest na ferenie miasta
Warszawy — w czesci posredniej miasta — Dzielnicy Wawer , na osiedlu domow 1-rodzinnych
Marysin Wawerski , przy ulicy Storczykowej , w poblizu skrzyzowania z ulicg Karpackq i

Akwarelowa , przy drodze utwardzonej kostka betonowa , ok.12 km. od strefy centralnej

miasta Warszawy .

Lokalizacje nieruchomosci w kontekscie celu szacowania i pefnionej funkcji

nalezy uznac za dobrg .

Wawer — dzielnica Warszawy potozona w pofudniowo — wschodniej czesci miasta nad prawym
brzegiem Wisty , w jego sktad wchodza m.in. Wawer , Marysin Wawerski , Anin , Migdzylesie ,
Radosc¢ , Miedzeszyn , Falenica i Aleksandrow .

Dzielnica ta zajmuje ok. 16% terytorium Warszawy .

Wawer nalezy do najpiekniejszych rejonéw Warszawy . Znaczng czes¢ pow. dzielnicy stanowig
tereny zielone , lasy , uzytki rolne , wody i zadrzewienia zajmujg fqcznie ponad 70% pow.
dzielnicy . Jest to obszar o znanych walorach klimatycznych i tradycji uzdrowiskowey .

Obszary wschodnie Wawra znajduja sie w granicach Mazowieckiego Parku Krajobrazowego ,

ktéry zostaf utworzony w latach 1986 — 1988 .

Przez teren dzielnicy przechodzi droga o znaczeniu krajowym nr E-30 . f & :

Marysin zostat zatozony na poczatku XX wieku w fasach nalezqcych do dobr Zastawow .

1932r, na terenie Marysina utworzono Rezerwat im. Krola Jana Sobieskiego .
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Teren w bliskim sasiedztwie zurbanizowany ( zabudowa mieszkalna 1-rodzinna ) , ponadto

tereny zabudowy uzupetniajgcej / tereny zieleni ochronnej .

Wyposazenie w instalacje : wodociag , kanalizacja ( do szacowanego budynku nie podtaczona)

LeN ., tp, gaz

Ksztalt dzialki zblizony do prostokatnego , teren dosc ptaski . Teren ogrodzony ( w tym od frontu
ogrodzenie z przeset metalowych z murowanymi filarkami i podmurowka , ponadto ogrodzenie z
siatki stalowej ) , czesciowo utwardzony kostkg betonowa , z elementami matej architektury |,
roslinnoscig ozdobng i ochronng .

W centralnej czesci dzialki znajduje sie budynek mieszkalny , a na jego zapleczu budynek

niemieszkalny .

Budynek niemieszkalny ( gospodarczo — garazowy ) — obiekt wolnostojacy , 1-kondygnacyjny z

garazem w bryle budynku , niepodpiwniczony . Budynek oddany do uzytkowania w 1988r. W

budynku znajduja sie pom. garazowe , warsztatowe , biurowe , fazienka — o tacznej pow.uz.

150,3m2 . Obiekt zrealizowany w technologii tradycyjnej murowanej (1c. , bez ocieplenia) ,
stolarka drewniana i metalowa , konstrukcja dachu drewniana , kryta blachg , posadzki :

betonowe |, parkiet i pytki ceramiczne. Stan sredni .

2. Opis budynku mieszkalnego -

stan na dzien wizji lokalnej na nieruchomosci dn. 02.05.2025 r. : i)

Budynek _jednorodzinny w zabudowie wolnostojgcej , jednokondygnacyjny

poddaszem uzytkowym i z garazem 2-stanowiskowym w bryle budynku |,

podpiwniczony o konstrukeji tradycyjnej murowanej , oddany do uzytkowania w 19 8

roku .

m. Warszawa ( Wawer ) - ul.Storczykowa 59, dz.44
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Ukiad funkcjonalny :

Piwnica : p.u. 1169 m2 + piwnica gosp. 50,.7m2

Pomieszczenie hobby 62,5m2 , sitownia , pom. hobby + kottownia , pralnia , pom.

techniczne / gospodarcze

Parter - p.u. 121.7 m2 + garaz 30.9m?2

Salon , pokdj , kuchnia z jadalnia , tazienka z WC , wiatrotap/komunikacja oraz garaz

Poddasze :p.u. : 107.6 m2

2 pokoje , 2 tazienki z WC , salon i komunikacja

Ocena waloréw funkcjonalnych nieruchomosci w przypadku ewentualnej sprzedazy |
osobie trzecigj : $rednia .

Dane liczbowe :
( na podstawie pomiarow zamieszczonych w Operacie Szacunkowym przedmiotowej
nieruchomosci , sporzadzonym 23.02.2018r. przez rzecz.maj. Michafa Ostrowskiego)

IPowierzchnia uzytkowa obiektu : 346,2 m

+ garaz 30,9m2 + piwnica gosp. SD,_Emé

Charakterysivka konstrukeyjna budynku :

Fundamenty — betonowe :

Sciany zewnetrzne — murowane , z ociepleniem ;

Sciany wewnetrzne — w przewadze murowane ; \ \ip. 10444

Dach — drewniany , kryty blacha , obrobki stalowe ;
Stropy — zelbetowe / nad poddaszem drewniany ;

Schody — zelbetowe z oktadzing drewniang ;

Stolarka okienna i drzwiowa — stolarka okienna drewniana starego typu , stolarka

drzwiowa drewniana ;
Posadzki — w przewadze parkiet , a w strefach ,mokrych” : terakota / w piwnicy

czesciowo pos. marmurowa ;

m. Warszawa ( Wawer ) - ul.Storczykowa 59 , dz.44
WABM/D0089544/1 strona 10



Tynki i okiadziny wewnetrzne — tynki / malowanie / na $cianach w strefach ,mokrych”

glazura / sufit czgsciowo obtozony boazerig ;

State zabudowy — stata zabudowa kuchni z osprzetem .

Wyposazenie w instalacje :

inst, clektryczna - 7 sieci energetycznej ,

inst. wodociggowa — z sicci wodociggowej ,

inst. kanalizacyjna — do lokalnego szamba ,

inst, gazowa - 7 sieci gazowe] ,

inst. grzcwcza — ogrzewanie c.o. lokalne gazowe ( piec gazowy Vaillant w

piwnicy) , kominek .

Stan techniczny — Sredni .

Standard wvkonczenia budvnku — sredni .

Elementy dodatkowe [ zagospodarowanie : dobre .

w tym !

- garaz 30,9m2 , piwnica 50,7m2 oraz budynek niemieszkalny 150,3m2

- dos¢ dobre zagospodarowanie

m. Warszawa ( Wawer ) - ul.Storczykowa 59 , dz.44
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Miniejszy wdruk nie stanowl dokumentu w rozumisnin przepisdw prawa.
Wrydrukowano w serwisie warszawa.e-mapa,net doia 2025-05-056 10:35:13



i Warszawa - System Informacji Przestrzennej

skala 1: 1000
7
J
-

Ninigjszy wydruk nie stanowi dokumentu w rozumisniv przepisow prawa. strona 1
Wydrukowano w serwisie warszawa.e-mapa.net dnia 2025-05-05 10:53:25



PETT "STOTSO0'S0 121

O5Z:T BIENS BURMNY B 60601 {F (B2 65, ETo25 IN ST /5650 iA 08 EEv8y ix  (0BTZ 9543) T66T Adew uniupeziodss BERA

......

gt
b
|
|
|
L
Adew ysopemez
——— — |
2/GE m s
— - L '] | -
= FINTMIANZSAM  HIANTD JINYEIIE0Ld AZITYNY  AQAIM MId
-
. Amofely [eyiodoes
Yi LY —

pdfedewd; juny7 dfwpdewdaos epodosiddewy;:sdyy [daod euodoss



