OPERAT SZACUNKOWY

UDZIALU V2 CZESCI W SPOLDZIELCZYM WEASNOSCIOWYM PRAWIE
DO LOKALU MIESZKALNEGO NR 1017
USYTUOWANEGO W BUDYNKU WIELORODZINNYM
POELOZONYM W WARSZAWIE, DZIELNICY WOLA
PRZY UL. CHLODNE]J 15

WARTOSC RYNKOWA
OKRESLONA W PODEJSCIU POROWNAWCZYM ,
METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIE]

WEDLUG STANU RZECZY ,PRAW
I CEN Z DNIA SPORZADZENIA WYCENY
WYNOSI: 382.600 PLN

Slownie: trzysta osiemdziesiat dwa tysigce szeécset ztotych

NA ZLECENIE

Syndyka Masy Upadlosci Ewy Pajewskiej
SPORZADZILA:

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza

WARSZAWA LUTY 2026 R
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Wyciag z operatu szacunkowego

Rodzaj nieruchomosci lub prawa

Spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego nr 1017 usytuowanego w
budynku wielo lokalowym potozonym w
Warszawie , dzielnicy Wola przy ul. Chtodnej
15

Opis lokalu Lokal mieszkalny o pow. uz. 48,20 m?2 - 2
pokoje, ciemna kuchnia, przedpokdj,
tazienka z w.c, oraz pokdj dostepny =z
korytarza i piwnica

Cel wyceny Wycena dla celéw sprzedazy w

postepowaniu upadtosciowym

Whasciciel /Uprawniony

Ewa Pajewska w udziale %4 czeéci i Anna
Pajewska w udziale Y2 czesci

Podejécia i metody wyceny

Podejscie por6wnawcze metoda korygowania
ceny $redniej

Data okreslenia wartosci 24.02.2026 r
Oszacowana wartos¢ rynkowa spéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu 765.200 PLN

382.600 PLN

Wartos¢ rynkowa udziatu %2 czesci

Sporzadzita

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza
upraw. zaw. nr 3078

Data sporzadzenia operatu szacunkowego

24.02.2026 1.
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I. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY.

Przedmiotem wyceny jest spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 1017,
usytuowanego w budynku wielo-lokalowym polozonym w Warszawie, Dzielnicy Wola przy ul
Chtodnej 15 .

Dla przedmiotowego prawa do lokalu nie zostata urzadzona ksiega wieczysta.

II. CELWYCENY.

Celem wyceny jest wyznaczenie wartosci rynkowej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadlosciowym.

III. PODSTAWY FORMALNE I PRAWNE WYCENY.
3.1 Zleceniodawca.
Syndyk Masy Upadlosci Ewy Pajewskiej.
3.2 Zleceniobiorca.

Rzeczoznawca Majatkowy llona Rymuza nr up. 3078 nadane przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast.

3.3 Podstawy prawne wyceny.

O Kodeks Cywilny - ustawa z dnia 23.04.1964 r ( tj. Dz. U. 2023 r poz. 1610),

O Ustawa z dnia 21.08.1997 r o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. 2024 r., poz.1145 ),

O Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U 2023 poz. 1832),

O Ustawa z dnia 6.07.1982 r o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. 2023 r poz. 1984 ),

O Ustawa z dnia 15.12.2000 r o Spétdzielniach Mieszkaniowych ( tj. Dz. U. 2023 r poz. 438),
3.4 Zrédta danych merytorycznych.

O Akty notarialne transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych potozonych na terenie Warszawy
dzielnicy Wola jako przedmiotéw spétdzielczego wiasnosciowego prawa,

Plan zagospodarowania przestrzennego,

Biura posrednictwa obrotu nieruchomog$ciami,

Wizja lokalna przedmiotu wyceny,

Wywiad,

Wtasna baza danych.

Ooo0oD00oOo

3.5 Podstawy metodologiczne

O Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych W; Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcé6w Majatkowych,
Q Literatura Przedmiotu,
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IV. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY.

Wycene sporzadzono wedlug stanu rzeczy, praw oraz cen na dzien sporzadzenia wyceny. Ogledzin
przedmiotu wyceny dokonano w dniu 10.02.2026 r. Operat szacunkowy sporzadzono w dniu
24.02.2026 1.

V. STAN PRZEDMIOTU WYCENY.

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny.

Spoétdzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 1017 usytuowanego w budynku
wielorodzinnym potozonym w Warszawie, dzielnicy Wola przy ul. Chtodnej 15, przysluguje Ewie
Pajewskiej w udziale %2 czeéci oraz Annie Pajewskiej w udziale %2 czeéci .

Budynek wchodzi w sklad zasobéw Spéltdzielni Budowlano - Mieszkaniowej ,Wolska Zelazna
Brama”.

Dla przedmiotu wyceny nie zostala urzadzona ksiega wieczysta.

5.2 Przeznaczenie w planie miejscowym.

Przedmiot wyceny usytuowany jest w budynku potozonym na obszarze o funkcji mieszkaniowo-
ustugowej.

5.3 Lokalizacja i otoczenie.

Przedmiot wyceny jest usytuowany w budynku wielo lokalowym potozonym w Warszawie,
dzielnicy Wola , przy ulicy Chlodnej 15. Otoczenie stanowi zabudowa mieszkalna wielorodzinna.
Bardzo dobra dostepnos¢ komunikacyjna, autobusowa, tramwajowa, metro . Bliska odlegtos¢ od
centrum miasta, w otoczeniu pelnej infrastruktury.

5.4 Opis przedmiotu wyceny.

Przedmiotowy lokal mieszkalny usytuowany jest na jedenastej kondygnacji nadziemnej budynku
wielorodzinnego, ktdéry zostal wzniesiony w Warszawie, dzielnicy Wola przy ulicy Chiodnej 15 w
1969 r. Budynek o 17 kondygnacjach nadziemnych i 1 podziemnej o dobrym standardzie
wykonczenia czesci wspdlnych. Budynek wzniesiony w technologii wielkiej plyty, wyposazony w
windy.

Przedmiotowy lokal mieszkalny skiada sie z 2 pokoi, ciemnej kuchni , przedpokoju, tazienki z wc.
oraz pokoju dostepnego z korytarza o tacznej powierzchni uzytkowej 48,20 m? . Lokal mieszkalny o
niskim standardzie. Na podlogach drewniana mozaika, tazienka z glazura kilkunastoletnia. Pokoje
$rednio ustawne, waskie dlugie, widne. Kuchnia ciemna. Mieszkanie wyposazone w instalacje
elektryczna, wodociggowa, c.w. c.0. gazowa, domofonowa.

Zaswiadczenie ze Spoéldzielni wskazuje, ze przedmiotowy lokal mieszkalny sklada sie z trzech
pokoju, przy czym pokdj trzeci jest dostepny odrebnie z korytarza budynku , a nie znajduje sie¢ w
obrysie zasadniczej czesci lokalu (rzut w zalaczeniu), co ma wplyw na funkcjonalnosé.
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VI. METODOLOGIA WYCENY.

W celu przeprowadzenia wyceny zebrano szereg informacji dotyczacych przedmiotu wyceny jak i

rynku lokalnego.

Wyboru podejscia, metody i techniki szacowania zastosowanej do wyceny przedmiotu wyceny

dokonano uwzgledniajac:

O Postanowienia obowigzujacych przepiséw prawa regulujacych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomoéci,

O Postanowienia Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych W: Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,

O Cel wyceny,

O Dostepne dane rynkowe,

Uzyskano nastepujace dane wyjsciowe pozwalajace na przeprowadzenie wyceny:.

O Informacje o cenach transakcyjnych  sprzedazy lokali mieszkalnych jako przedmiotéw
spoldzielczego wlasnosciowego prawa polozonych w Warszawie, dzielnicy Wola podobnych do
wycenianego,

O Informacje z wizji lokalnej,

O Informacje o atrybutach rynkowych wptywajacych na ceny transakcyjne,

O Informacje o lokalizacji i otoczeniu przedmiotu wyceny.

Na podstawie w/w danych oraz biorac pod uwage cel wyceny dokonano szacunku przedmiotu
wyceny z zastosowaniem podejs¢, metod i technik dajacych wynik w postaci uzyskania wartosci
rynkowej tj. podejscie porownawcze, metode korygowania ceny $redniej.

Podejscie poréwnawcze zastosowane do wyceny przedmiotowego lokalu polega na okresleniu
wartosci  przy zalozeniu, ze jego wartos¢ jest rowna cenie jaka uzyskano za lokale mieszkalne
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy rézniace te
lokale oraz ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu.

Zastosowanie do wyceny podejscia poréwnawczego zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majgtkowych daje wynik w postaci uzyskania wartosci
rynkowej.

Przyjete do poréwnan lokale mieszkalne, ktére byly przedmiotem obrotu sa zlokalizowane w
niedalekiej odleglosci od wycenianego i sa do niego podobne pod wzgledem prawnym (przedmiotem
transakcji bylo spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego i sa potozone na terenie o
podobnych mozliwosciach inwestycyjnych). Poréwnaniu podlegaly lokale mieszkalne potozone w
budynkach wielorodzinnych zbudowane w latach 60, 70, XX w, o podobnej powierzchni uzytkowej,
potozone w Warszawie, dzielnicy Wola w zasobach SBM Wolska Zelazna Brama. Transakcje
sprzedazy lokalami podobnymi odbyty sie w bliskiej odleglosci czasowej od daty wyceny dlatego nie
dokonywano standaryzacji cen na moment wyceny.

Ceny transakcyjne obiektéw poréwnawczych oraz ich cechy rynkowe zostaly przyjete jako
podstawa sformulowania opinii o wartosci rynkowej szacowanego prawa do przedmiotowego
lokalu .

W podejsciu poréwnawczym do okreslenia wartosci zastosowano metode korygowania ceny Sredniej.
Przy tej metodzie do poréwnan przyjmuje sie¢ z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie
wycenianej nieruchomosci, nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Przy czym do
wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty ceny Sredniej nieruchomosci
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podobnych, wspélczynnikami korygujacymi wartosci przypisane poszczegdélnym cechom tych
nieruchomoéci.

Wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn ceny S$redniej i sumy wspodtczynnikéw
odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych. Zakres sumy wspétczynnikéw
korygujacych powinien znalez¢ sie w przedziale:

C min n C max
< XU <
C Sr n=1 C $r

Wypelnienie powyzszego zalozZenia zapewni, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci znajduje sie w
przedziale pomiedzy C i i C yax..
Wartos¢ nieruchomosci zostanie zatem okre$lona wedlug wzoru:

Wx=Cs'r x2XUxK

gdzie:

W, - wartoé¢ wycenianej nieruchomosci

Cg - érednia cena w prébce reprezentatywnej,

Ui- zbiér wartosci wspoétczynnikéow korygujacych,

K- wspélczynnik korygujacy uwzgledniajacy sytuacje, gdy wyceniana nieruchomosé wykracza
swoimi walorami lub wadami poza zakres cen ujetych w prébce.

6.1 Definicja rodzaju okreslanej wartoSci.

Zastosowanie do wyceny podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej daje wynik
w postaci uzyskania wartosci rynkowe;j.

Wyceny wartoéci rynkowej nieruchomosci dokonano zgodnie ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcoéw majatkowych, przepisami prawa, z uwzglednieniem celu wyceny jakim jest ustalenie
wartosci rynkowej dla celéw sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy pomiedzy kupujacym, a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy
zamiar zawarcia umowy dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej.
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VII. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU.

Rynek nieruchomosci to ogét warunkoéw, w ktérych odbywa sie transfer praw do nieruchomosci i sa
zawierane umowy stwarzajgce wzajemne prawa i obowiazki polaczone z wladaniem
nieruchomosciami. Wéréd cech wyrézniajacych rynek nieruchomosci jest jego lokalny charakter.
Unikalne cechy nieruchomosci takie jak: stalo§¢ w miejscu, réznorodnosé trwalos¢ powoduja, ze
konkurencja w zakresie nieruchomosci ma charakter lokalny, silnie zwigzany z danym terenem.
Lokalizacja nieruchomosci obejmuje elementy fizyczne lokalizacji jak i ekonomicznego potozenia.

Dla potrzeb niniejszej wyceny analizie podlegal rynek lokalny obejmujacy warszawska dzielnice
Wola ze szczegdélnym uwzglednieniem obszaru ulic z najblizszego otoczenia przedmiotu wyceny .

Na wymienionym rynku zaobserwowano kilkanascie transakcji lokalami podobnymi. Rynek $rednio
rozwiniety.

lloé¢ zebranych informacji o transakcjach prawem wtasnosci do lokali mieszkalnych na lokalnym
rynku uzasadnia zastosowanie do wyceny podejécia poréwnawczego, metody korygowania ceny
Sredniej.

Okres monitorowania rynku od stycznia 2025 r do dnia wyceny.

Wséréd czynnikéw majgcych wplyw na wartoé¢ przedmiotu wyceny poza obiektywna sytuacja na
rynku czyli czynnikami zewnetrznymi maja wplyw cechy rynkowe szacowanego lokalu
mieszkalnego.

Najwazniejsze cechy rynkowe dla omawianego obszaru to:

a) Lokalizacja,

b) Standard wykoniczenia mieszkania,
¢) Standard budynku,

d) Kondygnacja,

e) Funkcjonalnos¢ lokalu

Lokalizacja dla funkcji mieszkaniowej to cecha lokalnego rynku wyrézniajaca polozenie z dostepem
do obiektéw uzytecznosci publicznej (szkoly, przedszkola, stuzby zdrowia, sklepéw itp.), komunikacji
zapewniajgcej sprawne przemieszczanie si¢ w obrebie najblizszego otoczenia jak i dalszego w tym z
Centrum Warszawy. Polozenie wzgledem drég dojazdowych w tym z uwzglednieniem ich jakosci,
rodzaju nawierzchni i ewentualnych trudnosci lub udogodnieri. Uwarunkowania spoteczne lokalizacji
podwyzszajace lub obnizajace prestiz lokalizacji.

Podzial cechy rynkowej : b. dobra, dobra, Srednia.

Standard budynku, dotyczy jego cech zwigzanych ze stanem technicznym (wiek, przeprowadzane
remonty itp.) jak i rodzajem , jakoscia oraz estetyka uzytych materiatéw do jego wykonczenia i
wyposazenia oraz ich zgodnosci z aktualnie istniejacymi preferencjami rynkowymi . Technologia
budowy oraz kameralnos¢ budynku, wystepowanie windy, garazu wchodza w zakres tej cechy.
Podzial cechy rynkowej : b. dobry, dobry, sredni.

Standard mieszkania- to cecha odnoszaca si¢ do rodzaju i jakosci uzytych do wykonczenia
materialéw (podlogi, wykonczenia tazienek, state zabudowy) ich estetyki , atrakcyjnosci wnetrza.
Podzial cechy: wysoki, bardzo dobry, dobry, Sredni ,niski,

Pietro (Usytuowanie na kondygnacji) -To preferencja rynkowa nieco nizej oceniajaca pierwsza i
ostatnia kondygnacje budynku zwlaszcza w budynkach nie posiadajacych windy. Jak réwniez
polozenie wzgledem stron Swiata majace wpltyw na nastonecznienie.

Podzial cechy: korzystne, przecietne, niekorzystne.
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Funkcjonalno$é lokalu - to uklad pomieszczen ich ksztalt i doswietlenie.
Podzial cechy rynkowej : funkcjonalne, §rednio funkcjonalne, niefunkcjonalne,

Na lokalnym rynku obejmujagcym obszar terytorialny dzielnicy Wola odnotowano nastepujace
transakcje sprzedazy lokali jako przedmioty spéldzielczego wlasnosciowego prawa o funkcji
mieszkalnej podobnych do lokalu wycenianego.

L.p. Polozenie Pow. Cena Cena Data Opis
(ulica/dzielnica) uzyt. (zb) (zt/m?) transakcji
(m?)
1 2 3 4 B 6 7
1. Walicow 20/ Wola 47,80 850.000 17.782,43 07.01.26 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 8 kond.
2. Pereca 13/19/Wola 48,00 850.000 17.708,33 09.01.26 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 7 kond.
3. Krochmalna 3/Wola 48,00 725.000 15.104,17 31.12.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 9 kond.
4. Pereca 13/19/Wola 48,07 735.000 15.290,20 17.12.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 4 kond.
5. Pereca 13/19/Wola 48,00 720.000 15.000 26.11.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 16 kond.
6. Krochmalna 3/Wola 48,10 809.000 16.819,13 01.12.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 4 kond.
7. Pereca 13/19/Wola 48,00 755.000 15.729,17 15.10.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 3 kond.
8. Pereca 13/19/Wola 48,00 750.000 15.625,00 05.11.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 11 kond.
9. Prosta 2/14/Wola 47,90 740.000 15.448,85 04.11.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 9 kond.
10. |Krochmalna 3/Wola 48,00 800.000 16.666,67 06.10.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 5 kond.
11. |Krochmalna 3/Wola 48,00 820.000 17.083,33 29.09.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 15 kond.
12. |Krochmalna 3/Wola 48,00 985.000 20.520,83 14.10.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 11 kond.
13. |Krochmalna 3/Wola 48,00 852.000 17.750 07.10.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 10 kond.
14. |Prosta2/14/Wola 47,90 780.000 16.283,92 17.09.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 6 kond.
15. | Grzybowska 39/Wola 48,00 710.000 14.791,67 04.08.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 6 kond.
16. | Walicow 20/Wola 48,00 764.800 15.933,33 01.09.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 15 kond.
17. | Walicow 20/Wola 47,90 655.000 13.674,32 01.08.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 3 kond.
18. | Grzybowska 39/Wola 48,07 875.000 18.202,62 15.07.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 6 kond.
19. |Pereca13/19/Wola 48,00 860.000 17.916,67 01.07.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 3 kond.
20. | Walicow 20/ Wola48,00 48,00 690.000 14.375 16.07.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 15 kond.
21. | Krochmalna 3/Wola 47,90 770.000 16.075,16 14.07.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 2 kond.
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VIII. WYCENA WARTOSCI RYNKOWE]J SPOEDZIELCZEGO

WEASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU MIESZKALNEGO.

Zalozenia przyjete do wyceny:

1.

Wyceniany lokal mieszkalny usytuowany jest w budynku wielorodzinnym potozonym w
Warszawie, dzielnicy Wola , przy ul. Chlodnej 15 na jedenastej kondygnacji i charakteryzuje sie
bardzo dobra lokalizacjg. Lokal jest przedmiotem spétdzielczego wlasnosciowego prawa,
Usytuowany jest na jedenastej kondygnacji w budynku wielorodzinnym wybudowanym w
technologii wielkiej plyty, budynek 17 kondygnacyjny, o dobrym standardzie, w zasobach
Spétdzielni Budowlano Mieszkaniowej ,, Wolska Zelazna Brama”,

Lokal w niskim standardzie, $rednio funkcjonalny z ciemng kuchniag i jednym pokojem
dostepnym oddzielnie w stosunku do reszty pomieszczer,

Przyjete do poréwnan i obliczen transakcje lokalami mieszkalnymi dot. lokali potozonych w
bliskiej odleglosci stad mniejszy wplyw na wartosé cechy lokalizacja,

81  Okreslenie wartosci rynkowej spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu o funkcji
mieszkalnej wedlug stanu i cen z dnia wyceny.

Szczegodlowej analizie dla potrzeb niniejszej wyceny podlegalo 21 transakcje sprzedazy lokalami
jako przedmiotami spétdzielczego wlasnosciowego prawa potozonymi na lokalnym rynku, z tego
do dalszych obliczerr wybrano 17 lokali najbardziej podobnych do lokalu wycenianego.
Podstawowymi czynnikami majagcymi wplyw na wartos¢ wycenianej nieruchomosci na podstawie
badann rynku sa: Lokalizacja, standard budynku, standard wykoniczenia i wyposazenia
mieszkania, kondygnacja, funkcjonalnos¢ lokalu.

Szacunku dokonano w podejsciu porownawczym metoda korygowania ceny $redniej.
Na podstawie analiz rynkéw nieruchomosci mozna stwierdzié, ze:
O Cechy rynkowe nieruchomosci w niejednakowym stopniu moga oddzialywaé¢ na ceny
rynkowe i na warto$¢ rynkowga, a wiec majg rézne wagi,
O Liczbe cech rynkowych i ich wagi nalezy okreéli¢ na podstawie zalozonego do wyceny rynku
lokalnego, a w szczegdlnosci na podstawie zebranej wiarygodnej bazy danych obiektéw
poréwnawczych,

Ustalono nastepujgcy zakres skali atrybutéw oceny - cech rynkowych:

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy
1. |Lokalizacja 15%
2. | Standard mieszkania 30%
3. |Standard budynku 15%
4. | Kondygnacja 20%
5. | Funkcjonalno$¢ lokalu 20%
RAZEM 100%
Do analizy i poréwnan przyjeto nastepujace lokale jako przedmioty spoéldzielczego

wlasnosciowego prawa bedace przedmiotem obrotu rynkowego polozone na terenie lokalnego
rynku opisanego wyzej:

Rzeczoznawca Majatkowy - Ilona Rymuza Tel: 504 128 881
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L.p. Polozenie Pow. Cena Cena Data Opis
(ulica/dzielnica) uzyt. (zb) (zt/m?) transakcji
(m?)
1 2 3 4 B 6 7
1. Walicéw 20/ Wola 47,80 850.000 17.782,43 07.01.26 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 8 kond.
2. Pereca 13/19/Wola 48,00 850.000 17.708,33 09.01.26 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 7 kond.
3. Krochmalna 3/Wola 48,00 725.000 15.104,17 31.12.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 9 kond.
4. Pereca 13/19/Wola 48,07 735.000 15.290,20 17.12.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 4 kond.
5. Pereca 13/19/Wola 48,00 720.000 15.000 26.11.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 16 kond.
6. Krochmalna 3/Wola 48,10 809.000 16.819,13 01.12.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 4 kond.
7. Pereca 13/19/Wola 48,00 755.000 15.729,17 15.10.25 Lokal mieszkalny
usytuowany na 3 kond.
8. Pereca 13/19/Wola 48,00 750.000 15.625,00 05.11.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 11 kond.
9. Prosta 2/14/Wola 47,90 740.000 15.448,85 04.11.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 9 kond.
10. |Krochmalna 3/Wola 48,00 800.000 16.666,67 06.10.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 5 kond.
11. |Krochmalna 3/Wola 48,00 820.000 17.083,33 29.09.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 15 kond.
12. | Krochmalna 3/Wola 48,00 852.000 17.750 07.10.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 10 kond.
13. | Walicow 20/Wola 48,00 764.800 15.933,33 01.09.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 15 kond.
14. | Walicow 20/Wola 47,90 655.000 13.674,32 01.08.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 3 kond.
15. |Pereca13/19/Wola 48,00 860.000 17.916,67 01.07.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 3 kond.
16. | Walicow 20/ Wola48,00 48,00 690.000 14.375 16.07.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 15 kond.
17. | Krochmalna 3/Wola 47,90 770.000 16.075,16 14.07.25 | Lokal mieszkalny
usytuowany na 2 kond.
Na podstawie danych zawartych w/w tabeli wyprowadzono:
Srednia cene Cey = 1611657 zt/m?
Najnizsza cene w probie Cmin = 13.674,32 zt/m?
Najwyzsza cene w probie Cmax = 17.916,67 zt/m?
Wartosci skrajne dla wspétczynnikow korygujacych wynosza zatem :
C min 13674,32 C max 17916,67
dolny = = 0,848 ;  gorny = =1,112
Cq 16116,57 Cq 16116,57

To oznacza, ze 0,848 <X U; < 1,112

Dla ustalonych atrybutéw i ich wag, przedzial wspoétczynnikéw korygujacych przedstawia sie

nastepujaco :

Rzeczoznawca Majatkowy - Ilona Rymuza Tel: 504 128 881
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Nazwa cechy réznicujacej Udziat cechy Zakresy WSP.

W AC(%) Korygujacych
Lokalizacja 15 0,127 0,167
Standard mieszkania 30 0,254 0,334
Standard budynku 15 0,127 0,167
Kondygnacja 20 0,170 0,222
Funkcjonalno$é lokalu 20 0,170 0,222
Razem 100% 0,848 1,157

Nie znaleziono podstaw do zastosowania wspéiczynnika korygujacego K.
Zgodnie z opisem metodologii wyceny w podejéciu poréwnawczym metoda korygowania ceny
sredniej, kolejnym krokiem jest obliczenie wartoéci sumy wspoélczynnikéw korygujacych dla
nieruchomosci wycenianej, uwzgledniajac jej cechy, zgodnie z przyjetymi w toku wyceny

atrybutami i ich wagami.

Nazwa cechy réznicujacej Nieruchomosé Wartos¢ wsk.
Wyceniana Zakres wskaznikow Ui
korygujacych
min max
Lokalizacja b. dobra 0,127 0,167 0,167
Standard mieszkania niski 0,254 0,334 0,254
Standard budynku dobry 0,127 0,167 0,154
Kondygnacja przecietna 0,170 0,222 0,205
Funkcjonalno$é lokalu Sr.funk. 0,170 0,222 0,205
Razem 0,848 1,157 0,985

Wartosé rynkowa przedmiotowego spéldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
w odniesieniu do 1 m? lokalu mieszkalnego wynosi:

Wx = Cer x X Ui x K =16.116,57 zI/m?2 x 0,985 x 1 = 15.874,82 zl/m?

Wartoé¢ rynkowa lokalu o funkcji mieszkalnej bedacego przedmiotem wyceny, wedtug stanu i cen
z dnia wyceny zgodnie z przyjetymi zaloZzeniami i metodologia wyceny wynosi:

48,20 m2 x 15.874,82 zI/m2 = 765.200 PLN

Warto$é rynkowa udzialu Y2 czesci w spoéldzielczym wlasnosciowym prawie do
przedmiotowego lokalu mieszkalnego wynosi:

765.200 PLN x %2 = 382.600 PLN

Rzeczoznawca Majatkowy - Ilona Rymuza Tel: 504 128 881
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IX. WYNIK KONCOWY I WNIOSKI.

O Wartos¢ rynkowa spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu o funkcji mieszkalnej
bedacego przedmiotem wyceny wedtug stanu i cen z dnia wyceny, oszacowana w podejsciu
poréwnawczym , metoda korygowania ceny $redniej wynosi:

765.200 PLN
stownie: siedemset sze$¢dziesiat pie¢ tysiecy dwiescie zlotych
O Wartos¢ rynkowa udzialu % czeéci w spoéldzielczym wlasnosciowym prawie do

przedmiotowego lokalu o funkcji mieszkalnej wedlug stanu i cen z dnia wyceny,
oszacowana w podejsciu poréwnawczym , metoda korygowania ceny éredniej wynosi:

382.600 PLN

stownie: trzysta osiemdziesigt dwa tysigce szescset ztotych

O Oszacowana powyzej wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny stanowi jej najbardziej
prawdopodobng cene mozliwa do uzyskania na rynku.

O Oszacowana dokonano zgodnie z przepisami prawa i ze Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcéw  Majatkowych  Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych.

Rzeczoznawca Majatkowy - Ilona Rymuza Tel: 504 128 881
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X. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA.

O Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystywany w innym celu niz w nim okreslony,

O Autor nie bierze odpowiedzialnosci za ukryte i niemozliwe do stwierdzenia podczas ogledzin
wady techniczne przedmiotu wyceny,

O Wycene sporzadzono bez dokonywania pomiaréw opierajac sie w tym zakresie na dokumentach
zakladajac, ze s prawdziwe,

O Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny nie zawiera obcigzefi z nim zwigzanych, w tym
podatkowych i innych zwiazanych z wprowadzeniem przedmiotu wyceny do obrotu prawnego.

Klauzula informacyina RODO.

Na podstawie Rozporzqdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27 kwietnia 2016 r w sprawie
ochrony 0sob fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu
takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE :

Administratorem danych osobowych jest Rzeczoznawstwo Majqtkowe llona Rymuza

Zamieszczenie danych osobowych w operacie szacunkowym jest wymogiem ustawowym

Dane osobowe sq przetwarzane jednorazowo, jedynie w celu sporzqdzenia operatu szacunkowego z wyceny
nieruchomosci.

RYMUZA

- 05-075
UL. WARSZAW

Rzeczoznawca Majatkowy - Ilona Rymuza Tel: 504 128 881



XI. ZALACZNIKI.

Dokumentacja fotograficzna,
Mapa ze wskazaniem lokalizacji,
Zaswiadczenie ze Spétdzielni,
Rzut lokalu,

000D

Rzeczoznawca Majatkowy - Ilona Rymuza Tel: 504 128 881
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SPCLDLIELNIA
BUDOWLARC-MIESTKANIDWA

Warszawa, dnia 09 STY. 2026

5Dz SBM.WZB/DCL/W/G{Q@?“} /2026

Zaéwiadczenie

Zarzad Spotdzielni Budowlano — Mieszkaniowej ,Wolska Zelazna Brama", w oparciu
o dokumenty znajdujace sig w aktach lokalu na dzieh wystawienia niniejszego zaswiadczenia,
stwierdza, ze Ewa Monika Pajewska, cérka Janusza i Anny, urodzona 01 wrzeénia 1977 roku,
jest cztonkiem Spotdzielni i posiada, jako majatek osobisty, udziat w wysokosci 1/2 (jedne]
drugiej) czesci w spotdzielczym wiasnodciowym prawie do lokalu nr 1017 w budynku
Spétdzielni przy ul. Chtodnej 15 w Warszawie, W oparciu o Postanowienie Sadu Rejonowego
dla Warszawy — Woli w Warszawie, | Wydziat Cywilny, z dnia 08 sierpnia 2024 roku, sygnatura
akt | Ns 215/23, o stwierdzeniu nabycia spadku po Zdzistawie Antonim tadynskim.

Udziat w wysokosci 1/2 (jednéj drugiej) czesci w ww. spotdzielczym wiasnosciowym prawie
~ do lokalu, w ramach majatku osobistego, posiada Anna pajewska, w oparciu 0 Postanowienie
Sadu Rejonowego dla Warszawy — Woli w Warszawie, Il Wydziat Cywilny, z dnia 08 marca 2021
roku, sygnatura akt Il Ns 403/18, o stwierdzeniu nabycia spadku po Stanistawie tadyriskiej.
Ww. lokal o powierzchni uzytkowej 48,20 m? sktadajacy sig z trzech pokoi, ciemnej kuchni,
tazienki z wc oraz przedpokoju usytuowany jest na X pigtrze szesnastopietrowego,
wielomieszkaniowego budynku.

Do lokalu przynalezy piwnica o numerze lokalu o powierzchni 1,58 m?,

Nieruchomoé¢ gruntowa, na ktorej posadowiony jest budynek przy ul. Chtodnej 15 posiada
urzadzong ksiege wieczysty pod numerem WA4M/00222269/0, natomiast ww. prawo
do lokalu nie ma urzadzonej ksiggi wieczyste]. Na wniosek zainteresowanych Sad Rejonowy
dla Warszawy Mokotowa X Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Warszawie przy alei
Solidarmosci 58 moze urzadzic ksigge wieczysty dla ww. lokalu. SBM ,Wolska Zelazna Brama”
nie stawia przeszkod w urzadzeniu ksiegi wieczystej dla ww. lokalu.

Na wniosek zainteresowanych, ww. spotdzielcze wiasnosciowe prawo do przedmiotowego
lokalu-mozna przeksztatci¢ w odrgbng nieruchomaosé.

Zadanie inwestycyjne budynku zostato rozliczone. Budynek zostat oddany do zasiedlenia
w 1969 roku.

Ponadto, Zarzad Spofdzielni stwierdza brak innych obcigzen ww. prawa do przedmiotowego

lokalu, w tym kredytu dtugoterminowego, zaciagnietego przez Spotdzielnie na budownictwo
mieszkaniowe.

Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa WOLSKA ZELAZNA BRAMA
00-864 Warszawa, ul. Krochmalna 32, tel.; +48 2262438 16

sekretaris . waw pl, Wi

waw.pl

KRS 0000159859 | REGON 006225272 I NIP 5250006667

Rzeczoznawca Majatkowy - Ilona Rymuza Tel: 504 128 881



Na dzier 08 stycznia 2026 roku zalegios¢ w opfatach eksploatacyjnych z tytufu korzystania
7 lokalu wynosi: 105 728,14 zt, stownie: sto piec tysigey ciedemset dwadziescia osiem ztotych
14/100 (w tym odsteki ustawowe, koszty postepowar’w sgdowych i egzekucy)nych)_

W toku sg trzy postgpowania sagdowe o zaplatg oraz dwa postepowania egzekucyjne.
Woda rozliczona na dzief 30 czerwca 2025 roku.

Centralne ogrzewanie rozliczone na dziefi 31 grudnia 2024 roku.

Wszelkie rozliczenia ohcigzajg osobe, ktérej przystuguje tytut prawny do lokalu w dniu

rozliczenia (powstania zobowigzania).
Zatwiadczenie wydaje sig na prosbe Anity Steller — Duda, syndyka w postepowaniu upadioiciowym Ewy Moniki Pajewskiej.

2]
Spotdzielnia Budowliana-Mieszkaniowa WOLSKA ZELAZNA BRAMA
00-864 Warszawa, ul. Krochmalna 32, 62438 16
sek b waw. ol
KRS 0000159859 ¢ REGON 006225272 L NIP 5250006667

Rzeczoznawca Majatkowy - Ilona Rymuza Tel: 504 128 881

21



OPIS LOKALU

Adres: Warszawa ul. Chledna 15

1. Nr lokalu S 1017
2.Usytuowanie lokalu X pietro
3. Powierzchnia uzytkowa lokalu 48,20 m?

4. W sklad lokalu wchodzg
a) p. pokdj
b) 3 pokoje
¢} kuchnia
d) lazienka

5. Pomieszczenia przynalezne do lokalu
a) nr pom. przynaleznego - 1017
b) usytuowanie - piwnica
¢) powierzchnia uzytkowa - 1,580 m*
6. Laczna powierzchnia uzytkowa lokalu wraz z pom. przynaleznym wynosi: 49,780 m2

7. Udzial we wspéiwlasnosci czgsci wspdlnych budynku oraz w dzialce gruntu — 0,00349

Przedmiotowy lokal jest samodzielny poniewaz posiada niezalezne wejScie z klatki
schodowej.

mgr HANNA BURAGIEWICZ
Nr upr. wa-szziea

Rzeczoznawca Majatkowy - Ilona Rymuza Tel: 504 128 881
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