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STRESZCZENIE OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa potozona przy ul. Retmanskiej 8 w dzielnicy Wawer m. st.
Warszawy, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, wolnostojgcym. Dla Przedmiotu Wyceny
prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze WA6M/00440392/9.

Budynek mieszkalny wybudowany ok. 2005 r. o powierzchni zabudowy 125 m? i uzytkowej 132,40 m? posadowiony
jest na dziatce numer 208 w obrebie 3-14-37 o powierzchni 354 m2. Budynek ma jedng kondygnacje naziemna,
poddasze oraz garaz jednostanowiskowy w bryle budynku. Nieruchomos$¢ posiada dostep do drogi publicznej
ul. Retmanskiej poprzez stuzebno$¢ ustanowiong na dziatkach numer 245 opisanej w ksiedze wieczystej
WA6M/00442734/3, na dziatce 233 opisanej w ksiedze WA6M/00447160/3, na dziatce 212 opisanej w ksiedze
WA6M/00447905/8, na dziatkach 124, 125 opisanych w ksiedze WA6M/00441455/6 oraz poprzez dziatke 186
opisang w ksiedze WA6M/00440173/8.

Wedtug informacji uzyskanej w Serwisie Mapowym m. st. Warszawy, Przedmiot Wyceny potozony jest na terenie
nieobjetym obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Warszawy teren na ktérym znajduje sie Przedmiot
Wyceny oznaczony jest jako M2.12 - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o minimalnym
udziale 60% powierzchni biologicznie czynnej.

ZAKRES WYCENY
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej Przedmiotu Wyceny jako prawa wiasnosci.
CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej Przedmiotu Wyceny jako prawa witasnosci dla potrzeb sprzedazy przez Syndyka masy
upadtosci.

WARTOSC RYNKOWA PRZEDMIOTU WYCENY:

1 264 685 zi

WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ:

1011 748 zi

DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY:

e Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono 17.12.2024 r.
w wycenie stan Przedmiotu Wyceny
e Data, na ktérg okreslono wartos¢ Przedmiotu Wyceny 17.12.2024 r.
e Data dokonania ogledzin Przedmiotu Wyceny,
Budynku i Gruntu 17.12.2024 r.
e Data sporzadzenia Operatu 09.01.2025r.
autor:

Emil Ziétkowski, rzeczoznawca majatkowy, upr. nr 7742,
Biegty Sadowy przy Sadzie Okregowym w Warszawie i Sadzie
Okregowym Warszawa-Praga z zakresu szacowania
nieruchomosci
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1. Przedmiot, zakres i uwarunkowania wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa potozona przy ul. Retmanskiej 8 w dzielnicy Wawer m. st.
Warszawy, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, wolnostojgcym. Dla Przedmiotu Wyceny
prowadzona jest ksiega wieczysta o humerze WA6M/00440392/9.

Budynek mieszkalny wybudowany ok. 2005 r. o powierzchni zabudowy 125 m?2 i uzytkowej 132,40 m? posadowiony
jest na dziatce numer 208 w obrebie 3-14-37 o powierzchni 354 m2. Budynek ma jedng kondygnacje naziemng,
poddasze oraz garaz jednostanowiskowy w bryle budynku. Nieruchomos$¢ posiada dostep do drogi publicznej
ul. Retmanskiej poprzez stuzebno$¢ ustanowiong na dziatkach numer 245 opisanej w ksiedze wieczystej
WA6M/00442734/3, na dziatce 233 opisanej w ksiedze WA6M/00447160/3, na dziatce 212 opisanej w ksiedze
WA6M/00447905/8, na dziatkach 124, 125 opisanych w ksiedze WA6M/00441455/6 oraz poprzez dziatke 186
opisang w ksiedze WA6M/00440173/8.

Wedtug informacji uzyskanej w Serwisie Mapowym m. st. Warszawy, Przedmiot Wyceny potozony jest na terenie
nieobjetym obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium
Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Warszawy (Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy zostato uchwalone przez Rade m.st. Warszawy Uchwatg nr
LXXX11/2746/2006 z dnia 10 pazdziernika 2006 r., zmienione Uchwatg nr L/1521/2009 z dnia 26 lutego 2009 r.,
uzupetniong Uchwatg nr LIV/1631/2009 z dnia 28 kwietnia 2009 r., ponownie zmienione Uchwalg nr
XCII/2689/2010 z dnia 7 pazdziernika 2010 r., Uchwatg nr LX1/1669/2013 z dnia 11 lipca 2013 r., Uchwatg nr
XCI1/2346/2014 z dnia 16 pazdziernika 2014 r. oraz Uchwatg nr LXII/1667/2018 z dnia 1 marca 2018 r.) teren na
ktérym znajduje sie Przedmiot Wyceny oznaczony jest jako M2.12 - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej o minimalnym udziale 60% powierzchni biologicznie czynnej.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej Przedmiotu Wyceny jako przedmiotu prawa wiasnosci.

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej Przedmiotu Wyceny jako prawa witasnosci dla potrzeb sprzedazy przez Syndyka masy

upadtosci.

3. Podstawy sporzadzenia operatu szacunkowego

3.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng sporzadzenia niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie autorowi Operatu wydane
przez Doradce Restrukturyzacyjnego Pana Jacka Choromanskiego, wykonania czynnosci niezbednych dla
sporzadzenia oszacowania Przedmiotu Wyceny.

3.2. Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. nr 115, poz. 741 -
z pozniejszymi zmianami (dalej: ,,UoGN").
e Ustawa z 17 listopada 1964 r. kodeks postepowania cywilnego, Dz.U. nr 43, poz. 296 -

z pozniejszymi zmianami (dalej: KPC)



e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz. U. z 2019 r., poz. 2204 -
z pdzniejszymi zmianami

e  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
Dz. U. z 08.09.2023 r. poz. 1832 (dalej: ,Rozporzadzenie”).

3.3. Podstawy merytoryczne oraz zrodia danych

e Wglad do tresci ksiegi wieczystej: WA6M/00440392/9 (Przedmiot Wyceny).

o Informacje dotyczace uwarunkowan planistycznych — Wydziat Architektury i Budownictwa, Urzad Dzielnicy
Wawer m. st. Warszawy.

e Umowy sprzedazy gruntow zabudowanych budynkami jednorodzinnymi stanowigcych przedmiot prawa
wiasnosci — Biuro Geodezji i Katastru m. st. Warszawy.

e Ogledziny Przedmiotu Wyceny — Autor.

e  Wiasna analiza lokalnego rynku nieruchomosci oraz analizy biur obrotu nieruchomosciami.

e Strony internetowe: Urzad m. st. Warszawy (www.um.warszawa.pl), Urzad Dzielnicy Wawer m. st.

Warszawy (www.wawer.warszawa.pl), Mapy m. st. Warszawy (mapa.um.warszawa.pl).

4. Daty istotne dla okreslenia praw do przedmiotu wyceny

e Data sporzadzenia wyceny: 09.01.2025 r.

e Data, na ktdrg okreslono wartos¢ Przedmiotu Wyceny: 17.12.2024 r.

e Data, na ktdra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan Przedmiotu Wyceny: 17.12.2024 .
e Data dokonania ogledzin Przedmiotu Wyceny: 17.12.2024 r.

5. Stan przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Stan prawny Przedmiotu Wyceny ustalono na podstawie wgladu do ksiegi wieczystej WA6M/00440392/9.
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MAZOWIECKIE, MIASTO STOLECZNE WARSZAWA, WAWER
RETMANSKA 8

B - TERENY MIESZKANIOWE

WA6M / 00423308 / 9, 354,0000 M2

354,0000 M2

1

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE III
INNEJ KSIEGI WIECZYSTE]




Numer ksiegi wieczystej WAG6M / 00442734 / 3
Kolejny numer wpisu 81

2

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE III
INNEJ KSIEGI WIECZYSTE]

Numer ksiegi wieczystej WAG6M / 00447160 / 3
Kolejny numer wpisu 48

3

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE III
INNEJ KSIEGI WIECZYSTE]

Numer ksiegi wieczystej WA6M / 00447905 / 8
Kolejny numer wpisu 69

4

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE III
INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer ksiegi wieczystej WA6M / 00441455/ 6
Kolejny numer wpisu 37

Wiasciciele

1 1/1

KATARZYNA ANNA MICHALOWSKA, WALDEMAR, BOZENNA,
68082801669

1

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

NIEODPLATNE PRAWO UZYTKOWANIA, USTANOWIONE NA CZAS
ISTNIENIA URZADZEN PRZESYLOWYCH, POLEGAJACE NA PRAWIE
KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI CELEM: - INSTALACII,
EKSPLOATACII, NAPRAWY, REMONTU, KONSERWACII,
MODERNIZACII I ROZBUDOWY URZADZEN ORAZ KABLI
ELEKTROENERGETYCZNYCH I TELEKOMUNIKACYJNYCH, -
PRZEPROWADZENIA I ZAINSTALOWANIA SIECT GAZOWE] I
PRZYLACZY GAZOWYCH ORAZ PUNKTOW REDUKCYINO-
POMIAROWYCH, NA CZAS EKSPLOATACII TYCH URZADZEN, Z
PRAWEM DOSTEPU DO NICH W CELU WYKONYWANIA CZYNNOSCI
ZWIAZANYCH Z REMONTAMI, EKSPLOATACIA I KONSERWACIA
GAZOCIAGU PRZEBIEGAJACEGO PRZEZ TE NIERUCHOMOSC I
URZADZEN Z NIM ZWIAZANYCH - DOPROWADZENIA SIECI
WODOCIAGOWO-KANALIZACYINEJ DO PRZYLEGAJACYCH DZIALEK
ORAZ W PASACH PRZEBIEGU TEJ SIECI CELEM DOKONYWANIA
NAPRAW I KONSERWACJI TEJZE SIECI PRZEZ SEUZBY
EKSPLOATACYINO-KONSERWACYINE MPWIK DOKONYWANYCH
CALODOBOWO, PRZY CZYM CZYNNOSCI WYZEJ WYMIENIONE
POWINNY BYC WYKONYWANE PRZEZ ODPOWIEDNIE SLUZBY W TAKI
SPOSOB, ABY JAK NAJMNIEJ UTRUDNIALO TO KORZYSTANIE Z TYCH
NIERUCHOMOSCI, Z OBOWIAZKIEM PRZYWROCENIA STANU |
POPRZEDNIEGO NIERUCHOMOSCI PO KAZDORAZOWYM WEJSCIU NA
GRUNT.

Numer ksiegi wieczystej WA6M / 00423308 / 9
Numer wpisu 1

W POLU 3.4.1.6- UJAWNIONO PRZENIESIENIE UZYTKOWANIA DO
WSPOLOBCIAZENIA PRZY ZALOZENIU KSIEGI WIECZYSTE]




STOEN S.A., WARSZAWA

PGNIG S.A. O/MZG "GAZOWNIA WARSZAWSKA", WARSZAWA

MIEJSKIE PRZEDSIEBIORSTWO WODOCIAGOW I KANALIZACII,
WARSZAWA

TELEKOMUNIKACIA POLSKA S.A., WARSZAWA

4

OSTRZEZENIE

WZMIANKA O TOCZACE] SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W
SPRAWIE KM 1776/15, NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO:
BANKOWY TYTUL EGZEKUCYINY MILLENNIUM BANK Z DNIA 05-03-
2015, SYGNATURA AKT 2030/DDN/2015 ORAZ POSTANOWIENIA SADU
REJONOWEGO DLA WARSZAWY PRAGI - POLUDNIE W WARSZAWIE Z
DNIA 20-04-2015, SYGNATURA AKT I CO 1385/15

DO TOCZACE] SIE EGZEKUCII PRZYtACZYt SIE KOLEINY WIERZYCIEL
TELEAUDIO DWA SP. Z O. O. S.K. W SPRAWIE EGZEKUCYINEJ O SYG.
AKT KM 144/18 NALEZACE] DO DEUZNIKA KATARZYNA
MICHALOWSKA NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO AKT
NOTARIWLNY PRZED NOTARIUSZEM W WARSZAWIE DARIUSZEM
WIERZCHULSKIM Z DNIA 07-08-2012R., SYGN. AKT REPERTORIUM A
NR 6300/2012 ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA
14-03-2014R., POSTANOWIENIE SADU REJONOWEGO DLA
WARSZAWY PRAGI POLUDNIE W WARSZAWIE Z DNIA 10-03-2014R.,
SYGN. AKT I 4

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE DO TOCZACE] SIE EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI KOLEINEGO WIERZYCIELA W SPRAWIE GKM 5/23,
NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO: WYROK SADU
OKREGOWEGO W WARSZAWIE Z DNIA 5 LISTOPADA 2020 ROKU
SYGN. XXVI GC 1038/17 ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 16 LUTEGO 2023 ROKU, WYROK SADU
APELACYINEGO W WARSZAWIE Z DNIA 15 WRZESNIA 2022 ROKU
SYGN. AGA 63/22 ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z
DNIA 16 LUTEGO 2023 ROKU

DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYk SIE
KOLEINY WIERZYCIELA W SPRAWIE KM 611/23 NALEZACEJ DO
DLUZNIKA KATARZYNA MICHALOWSKA NA PODSTAWIE WNIOSKU
WIERZYCIELA ORAZ TYTULU WYKONAWCZEGO: WYROKU SADU
OKREGOWEGO WARSZAWA-PRAGA W WARSZAWIE Z 08 MARCA 2022
R., SYGN.AKT III C 636/20, ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z 26 CZERWCA 2023 R.

SKARB PANSTWA - SAD OKREGOWY W WARSZAWIE, WARSZAWA,
000324694

ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

BANK MILLENNIUM S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE, WARSZAWA,
001379728, 0000010186

TELEAUDIO DWA SP. Z O. O. S.K., WARSZAWA




"KING TONY POLSKA" M. CHUDY, J. SIEMIENAS, M. SZYMANKIEWICZ
SPOLKA JAWNA, KOMORNIKI, 300200758, 0000304669

ARTUR KOWALCZYK , 66062809173

1
HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA
108160,00 (STO OSIEM TYSIECY STO SZESCDZIESIAT) CHF

KREDYT - ZABEZPIECZENIE SPLATY WIERZYTELNOSCI Z TYTULU
KREDYTU

2035-07-05

HIPOTEKA ZABEZPIECZA SPLATE WIERZYTELNOSCI Z TYTULU
UMOWY KREDYTU NR 3033/309100-7656/2005 Z DNIA 27 MAJA 2005
ROKU

BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOEKA AKCYINA Z SIEDZIBA W
WARSZAWIE ODDZIAt W WARSZAWIE, WARSZAWA, 00001020500000

2
HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA

63400,00 (SZESCDZIESIAT TRZY TYSIACE CZTERYSTA) CHF

ZMIENNE, 3,38%

KREDYT - ZABEZPIECZENIE SPLATY ODSETEK ORAZ KOSZTOW BANKU
2035-07-05

HIPOTEKA ZABEZPIECZA SPLATE WIERZYTELNOSCI Z TYTULU
UMOWY KREDYTU NR 3033/309100-7656/2005 Z DNIA 27 MAJA 2005
ROKU

BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOEKA AKCYINA Z SIEDZIBA W
WARSZAWIE ODDZIAL W WARSZAWIE, WARSZAWA, 00001020500000

3
HIPOTEKA UMOWNA
66150,00 (SZESCDZIESIAT SZESC TYSIECY STO PIECDZIESIAT) Zt

SPLATA UDZIELONEJ POZYCZKI, UMOWA POZYCZKI, OSWIADCZENIE
O PODDANIU SIE EGZEKUCII ORAZ OSWIADCZENIE O
USTANOWIENIU HIPOTEKI ZAWARTA DNIA 19.05.2011R. ZA REP. A
NR 5838/2011

TELEAUDIO SP. Z 0.0., WARSZAWA, 01184031000000

4
HIPOTEKA UMOWNA
500000,00 (PIECSET TYSIECY) Zt

ZABEZPIECZENIE ZWROTU POZYCZKI WYNIKAJACE] Z UMOWY
POZYCZKI Z DNIA 10 STYCZNIA 2014 ROKU.

ARTUR IRENEUSZ KOWALCZYK, 66062809173

5.2. Uwarunkowania planistyczne

Wedtug informacji uzyskanej w Serwisie Mapowym m. st. Warszawy, Przedmiot Wyceny potozony jest na terenie
nieobjetym obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium
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Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Warszawy (Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy zostato uchwalone przez Rade m.st. Warszawy Uchwatg nr
LXXXII/2746/2006 z dnia 10 pazdziernika 2006 r., zmienione Uchwatg nr L/1521/2009 z dnia 26 lutego 2009 r.,
uzupetniong Uchwalg nr LIV/1631/2009 z dnia 28 kwietnia 2009 r., ponownie zmienione Uchwalg nr
XCII/2689/2010 z dnia 7 pazdziernika 2010 r., Uchwalg nr LXI/1669/2013 z dnia 11 lipca 2013 r., Uchwatg nr
XCII/2346/2014 z dnia 16 pazdziernika 2014 r. oraz Uchwatg nr LXII/1667/2018 z dnia 1 marca 2018 r.) teren na
ktérym znajduje sie Przedmiot Wyceny oznaczony jest jako M2.12 - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej o minimalnym udziale 60% powierzchni biologicznie czynnej.

5.3. Lokalizacja oraz czynniki zewnetrzne

Potozenie ogdine

Przedmiot Wyceny potozony jest w prawobrzeznej cze$ci Warszawy, w Dzielnicy Wawer. Dzielnica Wawer liczy ok.
60-65 tysiecy mieszkancdw. Potozona jest w potudniowo-wschodniej czesci miasta. Wawer graniczy: od pétnocy z
dzielnicami Praga-Potudnie i Rembertdw oraz Wesota, od wschodu z dzielnicg Wesota oraz z gming Wigzowna, od
zachodu z dzielnicami Wilanéw i Mokotow od potudnia z miastem Jozeféw. Powierzchnia dzielnicy wynosi
79,7 km2. Obok Rembertowa i Wesotej Wawer zawiera najwiecej terendw zielonych, a wérdd nich jest takze duza
cze$¢ Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Typowa dla Wawra jest niska zabudowa jednorodzinna, takze
drewniana (tzw. $widermajer). W dzielnicy znajduje sie Centrum Zdrowia Dziecka oraz Centralny Szpital Kolejowy

(Miedzylesie).



Polozenie szczegétowe, otoczenie

Przedmiot Wyceny potozony jest przy ul. Retmanskiej ktdra jest prostopadtg ulicg do ul. Wat Miedzeszyniski i
rownolegta do ul. Bystawskiej zlokalizowang w okolicach Potudniowej Obwodnicy Warszawy. Umiejscowienie
Przedmiotu Wyceny w odlegtosci ok. 3 km od stacji kolejowej Warszawa - Falenica i ok. 700 m od przystanku
autobusowego ,Krokusow” sprawia, ze dojazd do centrum miasta komunikacjg miejska jest utrudniony. Odlegtos¢
drogowa Przedmiotu Wyceny do Scistego centrum miasta (PKiN) wynosi ok. 19 km, do Lotniska Chopina — ok. 21
km, a do Stadionu Narodowego — ok. 15 km. Przedmiot Wyceny jest niekorzystnie zlokalizowany, jezeli chodzi o
punkty uzytecznosci publicznej. Najblizsze supermarkety i punkty uzytecznosci publicznej zlokalizowane sg w

okolicach stacji kolejowej Warszawa - Falenica.
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5.4. Stan techniczno-uzytkowy

Budynek i Grunt

Budynek mieszkalny wybudowany ok. 2005 r. o powierzchni zabudowy 125 m?2 i uzytkowej 132,40 m? posadowiony
jest na dziatce numer 208 w obrebie 3-14-37 o powierzchni 354 m2. Budynek ma jedng kondygnacje naziemng,
poddasze oraz garaz jednostanowiskowy w bryle budynku. Nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej
ul. Retmanskiej poprzez stuzebno$¢ ustanowiong na dziatkach numer 245 opisanej w ksiedze wieczystej
WA6M/00442734/3, na dziatce 233 opisanej w ksiedze WA6M/00447160/3, na dziatce 212 opisanej w ksiedze
WA6M/00447905/8, na dziatkach 124, 125 opisanych w ksiedze WA6M/00441455/6 oraz poprzez dziatke 186
opisang w ksiedze WA6M/00440173/8.

Budynek wybudowany przez dewelopera charakteryzuje sie typowg konstrukcjg dla swojej epoki, oparta na
technologii tradycyjnej, z murowanymi $cianami i stropami Zelbetowymi. Budynek jest w $rednim stanie
technicznym, co oznacza, ze wykazuje oznaki normalnego zuzycia wynikajacego z codziennego uzytkowania oraz
wptywu czynnikdw atmosferycznych. Elewacja ma drobne spekania i miejscowe przebarwienia. Stolarka okienna i
drzwiowa wykazuje sie pogorszong szczelno$¢ i drobnymi uszkodzeniami mechanicznymi, a instalacje wymagaja
bardziej skrupulatnych przegladdw. Dach pozostaje szczelny, lecz moze nosi¢ Slady eksploatacji, takie jak
zmatowienie pokrycia lub drobne uszkodzenia obrdbek blacharskich. Ogélny stan budynku pozwala na dalsze
uzytkowanie, lecz wskazane sg drobne naprawy i biezgca konserwacja w celu utrzymania wtasciwego komfortu oraz

bezpieczenstwa mieszkancow.

Zgodnie z dokumentacja budowlang Przedmiot Wyceny ma nastepujace zestawienie powierzchni:

Parter

Wiatrotap — 3,9 m?

Komunikacja 6,2 m?

WC - 1,7 m2

Jadania 13,6 m?

Salon + kuchnia 31,6 m?2

Sypialnia 12,6 m?

tazienka — 5,4 m?

tacznie: 75,00 m2 + 17,90 m2 garazu

Pietro:

Komunikacja — 11,8 m?
Garderoba + pom. tech. — 8,9 m?
tazienka — 5,4 m?

Sypialnia — 12,6 m?

Sypialnia 18,7 m?

tacznie: 57,4 m2

Razem: 132,40 m? + 17,90 m2 garazu

Stan techniczny i standard wykonczenia wnetrz.

Whnetrza cechuja sie widocznym zuzyciem materiatow wykonczeniowych, ktére byly przecietnej klasy w momencie
ich zastosowania. Sciany czesto pokryte sg farbami lub tapetami z oznakami odbarwien i zabrudzen. Podtogi
wykonane sg z materiatéw takich jak deska barlinecka i ptytki ceramiczne nosza Slady intensywnej eksploatacji —

zarysowania, przetarcia czy miejscowe uszkodzenia.
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Stolarka drzwiowa i okienna, cho¢ funkcjonalna, wykazuje oznaki starzenia. W pomieszczeniach wilgotnych, takich

jak tazienka czy kuchnia, wystepuja $lady zuzycia ptytek, fug, a miejscowo rowniez oznaki wilgoci.

Ogolny stan domu wskazuje na konieczno$¢ remontu lub modernizacji, aby dostosowac¢ go do wspdtczesnych
standardow uzytkowych i estetycznych. Mimo zuzycia technicznego, budynek zazwyczaj posiada solidng strukture,
co czyni go dobrg bazg do przeprowadzenia renowacji a wnetrza w obecnym stanie jeszcze przez wiele lat moga

spetniac funkcje uzytkowg bez koniecznosci ponoszenia wiekszych naktadéw.

Instalacje wewnetrzne:

e Woda ze studni znajdujacej sie na dziatce

e Instalacja gazowa

e Instalacja elektryczna

« Scieki odprowadzane do szamba

e Ogrzewanie i ciepta woda z pieca gazowego znajdujacego sie w Budynku.
o Instalacja gazowa sieciowa

e Dodatkowe zrédto ogrzewania w postaci kominka.

e Ogrzewanie podtogowe w fazienkach
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6. Analiza rynku

Zgodnie z § 26 ust. 3. Rozporzadzenia rzeczoznawca majatkowy okre$la rodzaj rynku, jego obszar
i okres badania — uwzgledniajgc w szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel oraz sposéb wyceny, dostepnos¢ danych i
podobienstwo rynkdw. Wobec powyzszego dla Przedmiotu Wyceny okreslono:

e Rodzaj rynku: rynek sprzedazy nieruchomosciami zabudowanych budynkami mieszkalnymi

e  Obszar rynku: dzielnica Wawer m.st. Warszawy

e  Okres badania rynku: czerwiec 2023 r. — sierpien 2024 r.

Cztery lata temu wybucht boom na zakup doméw jednorodzinnych i dziatek budowalnych. Pandemia koronawirusa
oraz zwigzane z nig ograniczenia w wielu z nas wzbudzita potrzebe zmiany otoczenia i rezygnacji z mieszkania w
bloku na rzecz domu. Jak wynika z danych GUS, tylko w pierwszym roku pandemii wtascicieli zmienito niemal 35,5
tys. dziatek pod zabudowe mieszkaniowa, co oznaczato wzrost o ponad 50% w stosunku do 2019 r. W 2021 r.
inwestorzy indywidualni wystapili o ponad 123 tys. zgtoszen i pozwolen na budowe, w 2022 r. — 82 150 a w 2023
r. niespetna 70 000.

Od poczatku 2024 r. zauwaza sie znaczne ozywienie na rynku budowy doméw jednorodzinnych. Powodem mogq
by¢ réwniez utrzymujace sie wysokie ceny mieszkan w miastach. W tej sytuacji cze$¢ poszukujacych zaczyna
rozgladac sie za domami np. na obrzezach, bo nierzadko mogga kupi¢ je w podobnej cenie. Nalezy jednak pamietac,
Ze popyt wcigz jest ograniczony z powodu drogich kredytéw i wysokich kosztéw utrzymania nieruchomosci.
Poszukujacy aktywniej przegladajg oferty, ale jeszcze nie przektada sie to na wyraznie wiekszg liczbe transakcji.
Mimo to nie nalezy spodziewac¢ sie obnizek cen domdw jednorodzinnych w najblizszych miesigcach — miedzy innymi
za wzrosty w obszarze cen gruntow oraz materiatdw budowlanych. Mniejszym zainteresowaniem cieszg sie domy o

duzych powierzchniach, mato energooszczedne, dlatego tutaj jest najwieksze pole do negocjacji ceny.
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Jednym w powoddw moze by¢ rzadowy program Kredyt na start, ktory, wg projektu, zawiera korzystne rozwigzania
dla rodzin z co najmniej trojkg dzieci. W ich przypadku wsparcie bedzie mogto dotyczy¢ nie tylko zakupu
pierwszego mieszkania, ale réwniez poprawy warunkow mieszkaniowych. Doswiadczenie pokazuje, ze takie rodziny
sq bardziej aktywne na rynku domoéw niz mieszkan (a doptaty do kredytdw dotyczy¢ maja réwniez domoéw). W
przypadku czworki dzieci zainteresowanie lokalem mieszkalnym jest juz bardzo niskie — w przypadku Bezpiecznego
Kredytu 2 proc. zaledwie 14 proc. kredytobiorcow wnioskowato o zakup lokalu mieszkalnego przy zdecydowanie
wiekszym zainteresowaniu domem. Wsrdd innych czynnikéw, ktére mogg wptynaé na wiekszg liczbe inwestycji w
budowe domu jednorodzinnego analitycy banku wymieniajg rowniez:

e nowe zasady planowania przestrzennego, a zwtaszcza zmiana zasad wydawania decyzji o warunkach

zabudowy majgce wejs¢ w zycie na poczatku 2026 r.;
e stabilizacja cen materiatéw budowlanych;
e zmiany w dyrektywie budynkowej, ktdra wprowadza zakaz montowania piecow na paliwa kopalne w
nowych budynkach prywatnych od 2030 r.

Eksperci wskazujg rowniez na fakt, ze po okresie spadkow realna warto$¢ wynagrodzen zaczeta znowu rosngc.
Z kolei hamulcem dla nowych inwestycji mieszkaniowych mogg by¢ wysokie stopy procentowe wptywajgce
negatywnie na koszt kredytow.
W 2023 weszta w zycie ustawa reformujgca planowanie przestrzenne. Ustawa wprowadza plan ogdiny, akt prawa
miejscowego, ktory ma zastgpic studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego; studia beda
obowigzywac do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy, nie dtuzej niz do 31 grudnia 2025. Plan ogdlny ma
stanowi¢ schemat zagospodarowania przestrzenia i by¢ wiazacy dla zintegrowanego planu inwestycyjnego (ZPI) i
decyzji o warunkach zabudowy. W planie ogdlnym gmina obligatoryjnie bedzie musiata okresli¢ strefy planistyczne
(okreslone 14 rodzajow stref) i gminne standardy urbanistyczne, a fakultatywnie obszary uzupetnienia zabudowy
oraz obszary zabudowy $rédmiejskiej. Nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowg bedzie mozna wyznaczac jedynie
wtedy, gdy rezerwy terenéw wyznaczonych w obowigzujacych planach miejscowych oraz luki w zabudowie nie
zapewnig zaspokojenia przewidywanych potrzeb w zakresie zabudowy mieszkaniowej. O ile gmina nie uchwali planu
ogdlnego do 1 stycznia 2026, to nie bedzie miata mozliwosci wydawania nowych decyzji o lokalizacji inwestycji celu

publicznego lub o warunkach zabudowy az do uchwalenia tego planu.

Ustawa wprowadza takze nowe zasady dotyczace decyzji o warunkach zabudowy. Ustawa okresla maksymalny
dopuszczalny zasieg analizowanego obszaru - wymagania dla nowej zabudowy beda ustalane w oparciu o najblizsze
sgsiedztwo, a decyzja bedzie zaleze¢ od ustalen planu ogdinego (wydanie uwarunkowane potozeniem na obszarze
wskazanym do uzupetniania zabudowy oraz zgodnoscig z planem ogdélnym w zakresie funkcji zabudowy oraz
parametrow i wskaznikdw urbanistycznych). Decyzja (dotychczas bezterminowa) bedzie obowigzywac przez 5 lat
od daty jej uprawomocnienia sie (nie dotyczy to decyzji, ktére staty sie prawomocne przed 1 stycznia 2026).

Zmiany w planowaniu przestrzennym moga motywowac inwestoréw myslacych o budowie domu do przyspieszenia
realizacji swoich plandw tak, aby uzyska¢ warunki zabudowy w oparciu o obecne przepisy. Kolejnym z powodéw,
dla ktoérego inwestor moze przyspieszy¢ swojg decyzje o budowie czy przebudowie domu, jest zachowanie cen
materiatdw budowlanych. Ostatni rok to stabilizacja cen, co przy rosnacych dochodach, oznacza wzrost sity
nabywczej. Motywatorem dla przyspieszenia decyzji inwestorskich moze by¢ tez polityka Unii Europejskiej, ktdra
planuje wprowadzi¢ zakaz instalowania piecow na paliwa kopane (w tym réwniez ogrzewanie gazowe) w nowych

budynkach. Zakaz ten ma obowigzywac nowe budynki bedgce wiasnoscig prywatng od 2030.
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https://forsal.pl/tagi/mieszkanie
https://forsal.pl/tagi/kredyty

Podsumowanie sytuacji na rynku nieruchomosci w ostatnich miesigcach oraz krétkofalowe

perspektywy

Niezaleznie od zawirowan na rynku nieruchomosci Polacy wcigz pozostajg narodem, w ktorym kult nieruchomosci
na wiasnos$¢ jest bardzo silny — w odrdznieniu od krajow zachodnich, gdzie okoto potowa mieszkancow stawia na
wynajem. Wedtug danych publikowanych w Tygodniku Gospodarczym Polskiego Instytutu Ekonomicznego z 17
listopada 2022 r. odsetek osdb wynajmujgcych mieszkanie w Unii Europejskiej wynosi $rednio 30,1%. Najwieksza
popularnoscig wynajem cieszy sie w Niemczech (50,5%), Austrii (45,8%) oraz Danii (40,8%). Polacy nadal znajdujg
sie ponizej Sredniej unijnej, z wynikiem wynoszacym 13,2%, ale jest to zjawisko typowe dla paristw Europy

Srodkowo-Wschodniej.

Liczby jednoznacznie pokazuja, ze che¢ posiadania wiasnej nieruchomosci jest mocno zakorzeniona w naszym
narodzie. Mieszkanie lub dom witasnosciowe daje poczucie bezpieczenstwa i stabilnosci. Zakup nieruchomosci jest
dla wielu mtodych powaznym krokiem w dorostos¢, stanowigcym otwarcie nowego etapu w zyciu By¢ moze rzgdowe
programy zdofajg odbudowal ich site nabywcza, ale znaki zapytania tworzy wcigz niepewne $rodowisko
makroekonomiczne. Rynek mieszkaniowy w naszym kraju nadal ma duzo przestrzeni do rozwoju, a
segment premium potwierdza swojg odpornos¢ na kryzysy. W zwiazku z tak dynamicznie zmieniajaca
sie sytuacja na rynku nieruchomosci oraz nieugruntowanym kierunkiem zmian poziomu cen trend
czasowy zmiany cen ustalono na poziomie 0% i dokonano wyceny na cenach transakcyjnych bez ich

aktualizowania.

Aby zapewni¢ mozliwie precyzyjng i aktualng wycene, dane transakcyjne zastosowanie do sporzadzenia operatu
pochodzg z krétkiego okresu, bliskiego dacie wyceny. Z tego wzgledu niemozliwe jest jednoznaczne ustalenie trendu

zmiany cen.

Analiza rynku nieruchomosci wiasciwego dla Przedmiotu Wyceny

Analizie poddano rynek transakcji zabudowanych nieruchomosci gruntowych bedacymi przedmiotem prawa
wiasnosci z terenu dzielnicy Wawer m. st. Warszawy. Rynek nieruchomosci w badanym obszarze jest do$¢ dobrze
rozwiniety. Mozna na nim zaobserwowac duzg liczbe zawieranych transakcji, a dogodny dojazd do centrum miasta

sprawia, ze ta cze$¢ Warszawy jest chetnie wybierana na miejsce do zamieszkania.

Ceny prawa wiasnosci 1 m? powierzchni uzytkowej Budynku na dzien 20 listopada 2024 r. plasuja sie w przedziale
od 6 942 zt do 11 618 z za jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego o podobnych
cechach do Przedmiotu Wyceny. Ceny zalezg od lokalizacji, stanu technicznego Budynku, jako$ci wykonczenia
pomieszczen, oraz dostepnosci garazu. Majg one z reguly charakter lokalny i w rdznym stopniu mogg wptywac na
wartos¢ nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywanych im wag okreslonych na podstawie analizy rynku
lokalnego.

7. Rodzaj okreslanej wartosci, prawa podlegajace wycenie oraz sposob wyceny

7.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Zgodnie z art. 150 ust. 2. UoGN wartos¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem

obrotu. Zgodnie z art. 151 ust. 1 UoGN warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
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wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja

rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Warto$¢ te okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z nig podatkdw i
optat. Analizujgc przytoczong definicje, trzeba zwréci¢ uwage na to, ze wystepujg w niej dwa pojecia: wartosci i
ceny transakcyjnej. Przez pojecie ceny transakcyjnej nalezy rozumiec ilo$¢ pienigdza, za ktérg nabyto nieruchomosc
w przesztosci i ktora przy spetnieniu pewnych warunkéw stanowi zrédto informacji na potrzeby wyceny. Natomiast
wartos¢ nieruchomosci to prognoza ceny, jaka moze by¢ osiggnieta na rynku, okreSlona przez rzeczoznawce

majatkowego w drodze sformalizowanych procedur wyceny z wykorzystaniem informacji o cenach transakcyjnych.

Okreslenie wartosci nieruchomosci polega na ustaleniu nie tylko wartosci prawa wiasnosci, ale takze innych praw
do nieruchomosci. Pojecie ,wartos¢ nieruchomosci” jest wiec skrotem myslowym, ktdry musi zostac rozwiniety przez
okreslenie prawa bedgcego przedmiotem wyceny. Tak wiec dla samej nieruchomosci gruntowej inna bedzie wartos¢
prawa wiasnosci, inna prawa uzytkowania wieczystego, a jeszcze inna — prawa stuzebnosci ustanowionego na

nieruchomosci.

7.2. Okreslenie praw podlegajacych wycenie

W Operacie okreslono warto$¢ rynkowg Przedmiotu Wyceny jako prawa wiasnosci. Wihasno$¢ jest prawem
podmiotowym wtasciciela do korzystania z rzeczy i rozporzadzania nig. Korzystanie to uprawnienie do wiadania
rzecza, uzywania jej i pobierania pozytkdow oraz innych przychodéw, jak réwniez uprawnienie do przetworzenia,
zuzycia, a nawet do zniszczenia rzeczy. Rozporzadzanie to z kolei uprawnienie do wyzbycia sie wtasnosci (np.

sprzedaz) oraz uprawnienie do obcigzenia rzeczy prawami innej osoby (np. ustanowienie stuzebnosci).

7.3. Podejscie, metoda i technika wyceny

Zgodnie z art. 154 UoGN wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoéci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, uwzglednia sie faktyczny
sposdb uzytkowania nieruchomosci. Z uwagi na wystarczajacg liczbe transakcji na przedmiotowym rynku warto$é
rynkowg Przedmiotu Wyceny okreslono przy pomocy podejscia porownawczego, metody korygowania ceny
$redniej.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 UoGN podej$cie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie,

jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.
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Zgodnie z art. 4. Pkt. 16 UoGN przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomo$é, ktéra jest
poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny ze wzgledu na pofozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej warto$¢. Zgodnie z § 4. ust. 1 Rozporzadzenia
przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.
Zgodnie z § 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajgcym date, na
ktérg okresla sie warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia
w operacie szacunkowym. ust. 2 Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujgc wszelkie, niezbedne i
dostepne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Mogg to by¢ w
szczegdlnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez starostow,
dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz
informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia sie mozliwos¢ przyjecia cen

transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbidr nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

Badanie aktdw notarialnych, z ktérych pochodza informacje o cenach transakcyjnych, przeprowadza sie przede
wszystkim dla lokalnego rynku nieruchomosci obejmujagcego obszar, na ktérym znajduje sie wyceniana
nieruchomo$¢. Granice tego obszaru wyznacza rzeczoznawca majgtkowy. Moze to by¢ duze osiedle doméw

jednorodzinnych lub budynkdw wielomieszkaniowych, cata miejscowos¢ lub gmina.

Zwykle badanie lokalnego rynku nieruchomosci przeprowadza sie dla okresu 2 lat poprzedzajgcych wycene. Brak
danych w tym okresie upowaznia rzeczoznawce do korzystania z danych z rynkéw réwnolegtych — regionalnych i
krajowych, pod warunkiem ze do poréwnania przyjmie ceny za nieruchomosci podobne, ktére spetniajg wymagania
okreslone w art. 4 pkt. 16 Ustawy. W szczegdlnosci chodzi o dobdr obszaréw, na ktdrych poszukuje sie
nieruchomosci do poréwnan. Ich wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania muszg by¢ podobne do obszaréw,
na ktdrych potozone sg nieruchomosci wyceniane. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie
przyjecie do poréwnan nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie dtuzszym niz 2 lata.
Moze to mie¢ miejsce na przyktad wowczas, gdy badany segment rynku jest stabo rozwiniety, co oznacza, ze

transakcje kupna-sprzedazy okreslonych rodzajéw nieruchomosci zdarzajg sie na nim sporadycznie.

8. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

8.1. Analiza zbioru nieruchomosci podobnych

Na podstawie analizy transakcji utworzono — po wyeliminowaniu transakgji, ktérych warunki odbiegaty od warunkow
rynkowych — zbidr lokali podobnych do Przedmiotu Wyceny. Trend czasowy ze wzgledu dynamiczng sytuacjg na
rynku nieruchomosci ustalono na poziomie 0% i wyceny dokonano na cenach transakcyjnych bez ich
aktualizowania. Ceny poszczegdinych lokali réwniez zalezg od preferencji potencjalnych nabywcéw (czesto

niemierzalnych) takich jak rozktad pomieszczen, nastonecznienie, widok z okna itp.
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powierzchnia cena powierzchnia
L.p. n':)ut'::i;; :tgl':) ulica obreb uzytkowa | jednostkowa dziatki trat:lastaakcji cena
[m] [zt/ m?] [m]
1 |A1402/2023  |Gardeni 3-11-18 151,00 10 464 510 05.06.2023 1580 000 zt
2 |A2061/2023  |Czernotecka 3-11-38 132,00 10 947 441 27.06.2023 1445 000 zt
3 |A5999/2023  |Podmokta 3-12-19 211,00 7820 533 30.06.2023 1 650 000 zt
4 |A1743/2023  |Sclaona 3-13-54 121,00 8554 300 10.07.2023 1035 000 zt
5 |A4350/2023  [Retmaniska 3-14-37 136,00 7 279 316 12.07.2023 990 000 zt
6 |A5901/2023  |Celulozy 3-14-32 143,00 8881 257 16.08.2023 1270 000 zt
7 |A1440/2023  |Abpejska 3-11-21 114,00 10 526 650 25.08.2023 1200 000 zt
8 [A5429/2023  |Przewodowa 3-14-15 141,00 11170 513 28.08.2023 1575 000 zt
9 [A4093/2023  |Pokrzywowa 3-13-27 120,00 10 292 363 29.08.2023 1235 000 zt
10 |A 8169/2023  |Zgodna 3-13-09 163,55 9172 282 15.09.2023 1500 000 zt
11 |A 23459/2023  |Mszariska 3-12-66 212,00 7594 554 25.09.2023 1610 000 zt
12 |A 4351/2023  [Trakt Lubelski 3-13-18 136,00 6985 510 11.10.2023 950 000 zt
13 |A 10328/2023  [Mitkowskiego 3-13-04 190,00 6942 554 18.11.2023 1319 000 zt
14 |A 9138/2023  |Szumna 3-07-25 200,00 11125 597 01.12.2023 2225000 zt
15 |A 32537/2023  |Dabrowa 3-14-28 144,90 7798 254 06.12.2023 1130 000 zt
16 |A 5547/2023  |Bychowska 3-07-26 152,00 6974 493 14.12.2023 1 060 000 zt
17 |A 906/2024 Strzeliiska 3-12-39 150,00 10 333 624 26.02.2024 1550 000 zt
18 |A 2154/2024  |Wigzana 3-13-37 140,00 9071 301 05.03.2024 1270 000 zt
19 |A 627/2024 Przewodowa 3-14-16 150,00 7 667 357 06.03.2024 1150 000 zt
20 A 5335/2024  |Liiowa 3-12-82 156,00 11538 301 25.04.2024 1800 000 zt
21 (A 3549/2024  |Marysifiska 3-11-19 160,00 8438 995 25.04.2024 1350 000 zt
22 A 21994/2024  |Stradomska 3-11-05 170,00 11618 512 24.07.2024 1975 000 zt
23 (A 306/2024 Motykowa 3-13-40 133,61 9670 437 31.07.2024 1292 000 zt
24 (A 2000/2024  |Wigzana 3-13-33 178,00 7 640 453 02.08.2024 1360 000 zt
25 (A 12271/2024  |Motykowa 3-13-40 190,00 9737 720 13.08.2024 1850 000 zt
Cena minimalna Cmin m? powierzchni uzytkowej 6 942 z}
Cena $rednia C¢ m? powierzchni uzytkowej 9129 z}
Cena maksymalna Cmax m? powierzchni uzytkowej 11 618 zt
Dolna granica sumy wspdtczynnikéw korygujacych Cmin/Cér 0,7604
Gorna granica sumy wspotczynnikow korygujacych Cmax/Cer 1,2726

8.2. Cechy rynkowe

Dla analizowanego segmentu rynku nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy musi ustalic cechy rynkowe

nieruchomosci, ktore w sposob decydujgcy wptywajg na ceny, a w konsekwencji — na wartos¢ nieruchomosci. Jezeli

np. analizowany segment lokalnego rynku nieruchomosci ograniczony jest do osiedla domkéw jednorodzinnych o

jednorodnej architekturze, wybudowanych w tym samym czasie, to stan techniczny budynkoéw, ich funkcja i

standard i architektura roznic¢ sie beda nieznacznie. W konsekwencji wptyw tych cech na warto$¢ obiektdw nie

bedzie istotny i w pewnych przypadkach moze by¢ nawet pominiety. I odwrotnie, na rynku lokalnym o zréznicowanej

charakterystyce obiektow wymienione wyzej cechy wptywac bedg w sposodb istotny na wartos¢ nieruchomosci.
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Cechy nieruchomosci nalezy dobiera¢ zgodnie z przepisami prawnymi i badaniami rynkowymi. Obligatoryjne jest
uwzglednianie w wycenach cech rynkowych wskazanych przez przepisy, w zakresie dziatania tych przepisow.
Podstawowe znaczenie majg tu przepisy UoGN. Oprocz cech (atrybutow) wskazanych przez przepisy prawa trzeba
wzig¢ pod uwage réwniez inne, postrzegane jako istotne przez uczestnikéw rynku nieruchomosci. Cechy takie
mozna ustali¢, analizujagc oferty kupna i oferty sprzedazy dostepne w Internecie czy w agencjach obrotu
nieruchomosciami. Analizujgc kilkanascie ofert kupna i sprzedazy badanej grupy nieruchomosci, mozna zestawic
powtarzajgce sie cechy, ktére na lokalnym rynku nieruchomosci postrzegane s3 jako istotne.
Na warto$¢ nieruchomosci wptywa kazda z uwzglednionych cech. Ten wptyw okreslamy przez dobdr odpowiedniej

wagi cechy, wyrazonej w procentach. Suma wag wynosi zawsze 100% i odnosi sie do roznicy:

ﬂc: Cmax - Ciin
gdzie:
Cmax — Zanotowana najwyzsza cena na lokalnym rynku nieruchomosci

Cmin — zanotowana najnizsza cena na lokalnym rynku nieruchomosci

Na potrzeby niniejszego operatu wagi cech rynkowych wustalono na podstawie doswiadczenia
i wywiadu rynkowego wsrdd posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. W wyniku tych dziatan ustalono, ze na

wartos¢ nieruchomosci wptywaja:

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy
1 Stan techniczny i standard wykonczenia pomieszczen pomieszczen 35%
2 Stan techniczny i standard budynku 20%
3 Powierzchnia dziatki 15%
4 Zagospodarowanie dziatki 10%
5 Otoczenie i czynniki zewnetrzne 10%
6 Pomieszczenie garazowe 10%
Suma 100%

8.3. Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych

l.p. | Cecha rynkowa Ocena Opis

Standard i stan techniczny wykonczenia wysoki w relacji do rynku,
uzyte do wykonczenia materialy wysokiej jakosci, prace
wysoka wykonczeniowe przeprowadzone z duzg dokfadnoscig, spéjna
aranzacja wnetrza, brak zuzycia technicznego elementéw
wykonczenia.

Lokal o dobrym standardzie i stanie technicznym wykonczenia w relacji
do rynku, wymagdajgcy poniesienia nieznacznych naktadéw dla

Stan techniczny i
standard
wykonczenia
pomieszczen

dobra
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poprawienia stanu technicznego oraz podniesienia standardu,
widoczne pierwsze oznaki zuzycia technicznego materiatéw, niektore
elementy wykonczenia wymagajgce wymiany lub naprawy.

$rednia

Lokal o przecietnym standardzie i stanie technicznym wykonczenia w
relacji do rynku, wymaga poniesienia znacznych naktadow dla
poprawienia stanu technicznego oraz podniesienia standardu,
widoczne zuzycie elementow wykonczenia. Cze$¢ elementow
wykonczenia mozliwa do zachowania lub renowacji.

niska

Pomieszczenia w stanie deweloperskim lub do generalnego remontu,
jak rowniez lokal, w ktdrym zuzycie materiatdw wykonczeniowych, ich
niska jakosc¢ lub czas, przez ktory byly eksploatowane, nie pozwalajg
na zachowanie nawet czesci z nich podczas ewentualnego remontu.

Stan techniczny i
standard budynku

wysoka

Wysoki w relacji do rynku, budynek nowy lub kilkuletni bez $ladéw
zuzycia. Na biezagco przeprowadzana konserwacja. Materiaty
wykonczeniowe $redniej lub wyzszej klasy lub budynek starszy ale w
bardzo dobrym stanie technicznym, wyremontowany, wszystkie
instalacje sprawne. Nie wymaga wiekszych naktadéw finansowych.

$rednia

Przecietny w relacji do rynku, budynek kilkunastoletni. Widoczne $lady
zuzycia, czeSciowo zuzyte elementy wykonczenia, materiaty
wykonczeniowe $redniej lub nizszej jakosci. Wymagane nakfady w celu
polepszenia standardu. Konstrukcja budynku w dobrym stanie,
instalacje sprawne.

niska

Budynek kilkudziesiecioletni kwalifikujgcy sie do kapitalnego remontu
lub jest niewykonczony, cze$¢ elementéw nosnych wymaga
wzmocnienia lub wymiany, instalacje wewnetrzne w niskim stanie
technicznym — niespetniajgce swojej funkgji lub wymagajace wymiany.
Widoczne uszkodzenia budynku.

Powierzchnia
dziatki

wysoka

powyzej 600 m?

Srednia

300 — 600 m?

niska

ponizej 300 m?

Zagospodarowanie
dziafki

wysoka

Teren dziatki zagospodarowany, estetycznie utrzymany, zadbana
roslinnos¢, ciggi komunikacyjne utwardzone i utrzymane w dobrym
stanie.

$rednia

Cechy posrednie

niska

Teren dziatki zaniedbany, wymagajacy duzych naktadéw finansowych
na poprawe estetyki, rosliny zaniedbane, ciggi komunikacyjne
nieutwardzone lub utwardzone z duzym stopniem zuzycia.

Otoczenie i
czynniki
zewngtrzne

wysoka

Wysoka estetyka zabudowy otoczenia, tereny zielone, brak
ucigzliwosci przebiegajacych tras komunikacyjnych, nieruchomosci
potozone w drugiej i trzeciej linii zabudowy ale jednoczesnie z dobrym
dostepem do punktdw uzytecznosci publicznej.

Srednia

Przecietna estetyka zabudowy otoczenia, przecietna odlegto$¢ od
terendw  zelonych, niewielki wplyw przebiegajacych tras
komunikacyjnych. Punktu uzytecznosci publicznej w oddaleniu.

niska

Niska estetyka zabudowy otoczenia, hatas uliczny lub inne miejskie
ucigzliwosci.

Pomieszczenia
garazowe

wysoka

Garaz wolnostojacy lub garaz jednostanowiskowy w bryle budynku

niska

Brak garazu
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8.4. Ocena przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych

L.p. Cechy rynkowe Ocencvl:,:zeic‘l,miotu
1 Stan techniczny i standard wykonczenia pomieszczen pomieszczen Srednia
2 Stan techniczny i standard budynku Srednia
3 Powierzchnia dziatki $rednia
4 Zagospodarowanie dziatki wysoka
5 Otoczenie i czynniki zewnetrzne Srednia
6 Pomieszczenie garazowe wysoka

8.5. Obliczenie wartosci przedmiotu wyceny

Przedmiot Wyceny
Zakres wspotczynnikow Wartosé
L.p. Cechy rynkowe Waga cechy korygujacych wspélczynnika
korygujacego
dolny gorny
1 Stan techniczny i standard wykonczenia pomieszczen pomieszczen 35% 0,26614 0,44541 0,32590
2 Stan techniczny i standard budynku 20% 0,15208 0,25452 0,21184
3 Powierzchnia dziatki 15% 0,11406 0,19089 0,15248
4 Zagospodarowanie dziatki 10% 0,07604 0,12726 0,12726
5 Otoczenie i czynniki zewnetrzne 10% 0,07604 0,12726 0,10165
6 Pomieszczenie garazowe 10% 0,07604 0,12726 0,12726
Suma 100% 0,76040 1,27260 1,04638

Jednostkowa warto$¢ rynkowa Przedmiotu Wyceny

jest iloczynem ceny Sredniej

ze zbioru nieruchomosci podobnych, oraz obliczonego powyzej wspétczynnika korygujacego:

9129 zt/m? x 1,04638 = 9 552 zi/m?

(C4), obliczonej

Warto$¢ rynkowa Przedmiotu Wyceny jest réwna iloczynowi jednostkowej wartosci rynkowej Przedmiotu Wyceny

oraz jego powierzchni uzytkowej:

9 552 zt/m?2 x 132,40 m? = 1 264 685 zt
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8.6. Obliczenie wartosci przedmiotu wyceny dla sprzedazy wymuszonej.

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy jest to kwota, ktérg mozna otrzymac z tytutu sprzedazy nieruchomosci
w okolicznosciach, w ktorych sprzedajacy znajduje sie pod presjg koniecznosci sprzedazy. Przy okreslaniu wartosci
dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage to, ze zbywca znajduje sie w sytuacji przymusowej. Czas
ekspozycji nieruchomosci jest wtedy zwykle zbyt krotki, aby mozna byto uzyskac cene rynkowa. Kwota, jaka gotow
jest zaakceptowac sprzedajgcy przy sprzedazy wymuszonej, powinna odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego
okolicznosci, znane rzeczoznawcy majgtkowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajacy
wedtug definicji wartosci rynkowej. Poniewaz nie wszystkie przyczyny i natura przymusu sprzedazy nieruchomosci
moga byc¢ znane rzeczoznawcy majatkowemu, nie bedzie mdgt ich uwzgledni¢ w wycenie nieruchomosci. Okreslajac
warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy, nalezy przedstawi¢ zatozenia dotyczace przewidywanych uwarunkowan, w

jakich transakcja bedzie miata miejsce.

Celem sporzadzenia niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci Przedmiotu Wyceny celem ustalenia podstawy
sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym. Nieruchomosci zbywane w postepowaniu upadtosciowym lub
egzekucyjnym z reguty osiggajq nizsze ceny niz nieruchomosci podobne bedace przedmiotem transakcji na wolnym
rynku. Zwigzane jest to z dodatkowymi formalnosciami i dtuzszym czasem koniecznym do objecia wtadania nad
nieruchomoscig. Z reguty cena nabywanej w ten sposob nieruchomosci jest o ok. 15 - 20 % nizsza niz wartos¢
rynkowa. W zwigzku z aktualng sytuacjg na rynku mieszkaniowym (wysokimi stopami procentowymi, inflacja,
sytuacjg w Ukrainie) zdecydowanie trudniej sprzeda¢ nieruchomos$é, szczegodlnie jezeli jest to lokal o stosunkowo
duzej powierzchni potozony w przecietnej lokalizacji. Najwiekszym powodzeniem aktualnie cieszg sie lokale w
bardzo dobrym stanie technicznym, niewymagajace naktaddw, o niewielkiej powierzchni uzytkowej i w atrakcyjnej
lokalizacji. W pozostatych przypadkach okres ekspozycji przy sprzedazy znaczaco sie zwiekszyt a sprzedawcy sa
sktonni do zdecydowanie wiekszych negocjacji cenowych wobec czego warto$¢ Przedmiotu Wyceny dla sprzedazy

wymuszonej okreslono jako 80% wartosci rynkowe;j.

1264685z x0,8=1011748 z

9. Wynik wyceny i uzasadnienie

Warto$¢ rynkowa Przedmiotu Wyceny, jako przedmiotu prawa wiasnosci, okreslona na 17 grudnia 2024 r.,
wynosi: 1 264 685 zt a warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy 1 011 748 zt.

Powyzsza warto$¢ moze stanowi¢ podstawe do ustalenia ceny przy sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym. Z
uwagi na wystarczajgcg liczbe transakcji na przedmiotowym rynku warto$¢ rynkowa Przedmiotu Wyceny okreslono
przy pomocy podejscia porownawczego, metody korygowania ceny Sredniej.
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10. Podpis autora wyceny i piecze¢ zawodowa

Operat w cato$ci wykonat:

autor:
Emil Ziétkowski, rzeczoznawca majatkowy, upr. nr 7742,
Biegty Sadowy przy Sadzie Okregowym w Warszawie i Sadzie
Okregowym Warszawa-Praga z zakresu szacowania
nieruchomosci

11. Klauzule

= Autor Operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie Operatu bez jego zgody do innego celu niz cel,
dla ktérego zostat on sporzadzony (art. 156 ust. 2 UoGN).

= Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktdorego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 UoGN. Operat moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym
mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez Autora. Potwierdzenie aktualnosci Operatu nastepuje
poprzez umieszczenie stosownej klauzuli przez Autora w Operacie oraz dotagczenie do Operatu analizy
potwierdzajacej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art. 154 UoGN. Po potwierdzeniu aktualnosci Operat moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczac od dnia uptywu
okresu, o ktorym mowa w ust. 3, chyba ze wystgpig zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktdérych mowa w art. 154 UoGN (art. 156 ust. 3 i 4 UoGN).

= Kopia dokumentu obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej Autora, aktualnego na dzien
sporzadzenia Operatu, stanowi zatgcznik Operatu (art. 175 ust. 4a. UoGN).

= Czynnosci zwigzane z okresleniem stanu techniczno-uzytkowego Przedmiotu Wyceny majg na celu wytgcznie
ustalenie wptywu na wartos¢ i jako takie nie stanowig ekspertyzy technicznej; Rzeczoznawca nie ponosi
odpowiedzialnosci za wady ukryte Przedmiotu Wyceny, ktérych wystepowania nie mdgt stwierdzi¢ przy
dokonaniu ogledzin ani tez na podstawie przywotanych w operacie zrédet danych merytorycznych.

» Wycena bazuje na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz na informacjach i
dokumentach udostepnionych w urzedach i starostwach. Zaktada sie, iz wykonawcy opracowania zgtoszono
wszystkie znane okolicznosci majace wptyw na oszacowanie wartosci nieruchomosci.

= Operat nie moze by¢ opublikowany, w catosci lub w czesci, w jakimkolwiek dokumencie bez pisemnej zgody
Autora i bez uzgodnienia z nim formy oraz tresci takiej publikacji.

= Wszelkie niedoktadnosci obliczen sg pozorne i wynikajg z zaokraglen stosowanych przez program Excel.

= Oszacowana wartos¢ jest wartoscig netto. Nie uwzglednia optat i podatkdw zwigzanych z obrotem

nieruchomosciami. W szczegolnosci podatku VAT i PCC.
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12, Zalaczniki

12.1. Polisa ubezpieczeniowa
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12.2. Dokumentacja fotograficzna

Okolica Przedmiotu Wyceny

Przedmiot Wyceny
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