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Operat szacunkowy
ul. Dziecieliny 6A w Warszawie Warszawa, 09.04.2024

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, w zabudowie blizniaczej potozonej na dziatce gruntu oznaczone;
numerem ewidencyjnym 32/4 w Warszawie, przy ulicy Dziecieliny 6A.
Powierzchnia dziatki wynosi 469 m?.

Dla tej nieruchomos$ci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, XV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczysta KW nr WA6M/00132060/1

Opis nieruchomosci

1.

1.1. prawo wiasno$ci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej, potozonej na
dziatce gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 32/4 w Warszawie,
przy ulicy Dzigcieliny 6A.

1.2. prawo wiasno$ci %2 udziatu w nieruchomosci gruntowej potozonej na
dzialce gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 32/4 w Warszawie,

Zakres wyceny przy ulicy Dzigcieliny 6A

2.

2.1. okre$lenie warto$ci indywidualnej nieruchomosci (dla potrzeb syndyka)
dla sprzedazy wymuszonej w postepowaniu upadtosciowym

2.2. okreslenie wartosci indywidualnej %2 udziatu w nieruchomoéci (dla
potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej w postepowaniu
upadtosciowym

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci (oraz 1/2 udziatu

Cel wyceny w tej nieruchomoéci) dla potrzeb postepowania upadto$ciowego.

Data okreslenia wartosci 13.03.2024

Data sporzadzenia operatu 09.04.2024

Zastosowane podejscie Podejscie porownawcze, metoda porownywania parami

Oszacowana warto$¢ rynkowa 1635400 zt

nieruchomosci stownie: jeden milion szes¢set trzydziesci piec tysiecy czterysta ztotych
Oszacowana warto$¢ rynkowa 817 700 zt

Y2 udziatu w nieruchomosci stownie: osiemset siedemnascie tysiecy siedemset ztotych

Agnieszka Krdl
Autorka operatu Rzeczoznawczyni Majatkowa
nr uprawnien 5409
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Operat szacunkowy
ul. Dziecieliny 6A w Warszawie Warszawa, 09.04.2024

1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, w zabudowie blizniaczej potozonej na
dziatce gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 32/4 w Warszawie, przy ulicy Dziecieliny 6A. Powierzchnia dziatki
wynosi 469 m?.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, XV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczystg
KW nr WAGM/00132060/1.

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje:

1.1. prawo wiasnosci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej, potozonej na dziatce gruntu oznaczonej numerem
ewidencyjnym 32/4 w Warszawie, przy ulicy Dzigcieliny 6A.

1.2. prawo wiasno$ci "2 udziatu w nieruchomosci gruntowej zabudowanej, pofozonej na dziatce gruntu oznaczone;
numerem ewidencyjnym 32/4 w Warszawie, przy ulicy Dziecieliny 6A

2.

2.1. okre$lenie wartosci indywidualnej nieruchomosci (dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej w
postepowaniu upadtosciowym

2.2. okre$lenie wartosci indywidualnej %2 udziatu w nieruchomosci lokalowej (dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy
wymuszonej w postepowaniu upadtosciowym

2. Okreslenie celu wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej dla potrzeb postepowania upadto$ciowego.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawy formalne
Zlecenie wykonania operatu szacunkowego — zlecajacy syndyk Bartosz Sierakowski.
3.2. Podstawy prawne
Podstawy prawne:
. ;Jns;tiz\r/;/aa nii)dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 z p6zniejszymi

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci (Dz.
U.z 2023 r., poz. 1832 z p6zniejszymi zmianami)

3.3. Zrédta danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:
= Informacje i dokumenty przekazane przez Zleceniodawce oraz pozyskane we wtasnym zakresie,
= Ksiega Wieczysta WA6M/00132060/1
= Wypis z rejestru gruntow i kartoteki budynkow
= Informacje uzyskane w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Dzielnicy Wawer

Informacje uzyskane w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego
Wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci,
Informacje dotyczace przeznaczenia nieruchomos$ci wedtug obowigzujacych przepisow prawa miejscowego.
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W zakresie informacji o rynku nieruchomosci:
=  Przeglad transakcji na rynku lokalnym - dane z rejestru cen i wartosci uzyskane w Urzedzie m.st. Warszawy, w
Biurze Geodezji i Katastru przy ul. Sandomierskiej 12.
= Raporty oraz badania rynku nieruchomosci dostepne w Internecie

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 08.04.2024 roku.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 13.03.2024 roku.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 13.03.2024 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 13.03.2024 roku.

5. Opis stanu

5.1. Stan otoczenia

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w Warszawie, przy ul. Dzigcieliny 6A w dzielnicy Wawer (Miedzylesie).

o

p

29 %

Dzielnica Warszawy potozona w potudniowo-wschodniej cze$ci miasta nad prawym brzegiem Wisty. Potozona jest na obszarze
Nizu Srodkowopolskiego, znacznq jej cze$é stanowia tereny zielone. Jest najwieksza pod wzgledem powierzchni dzielnica
Warszawy i drugg od konca (po Wilanowie) pod wzgledem gesto$ci zaludnienia. Dzielnice charakteryzuje niska zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, gtownie willowa (Anin). W dzielnicy nie ma duzych blokowisk i ani skupisk osiedli.

Gtoéwnymi ciggami komunikacyjnymi sg ulice Wat Miedzeszynhski, Ptowiecka, Bronistawa Czecha, Trakt Lubelski, Korkowa,
Patriotow oraz lezacy w granicach administracyjnych dzielnicy Most Siekierkowski.

W dzielnicy znajduje sie siedem przystankéw kolejowych kolejno w kierunku potudniowym: Warszawa Goctawek, Warszawa
Wawer, Warszawa Anin, Warszawa Miedzylesie, Warszawa Rados¢, Warszawa Miedzeszyn, Warszawa Falenica. Przystanki te
leza w strefie obowigzywania wspdlnego biletu miejskiego ZTM-KM-WKD.

Znaczng czeS¢ powierzchni dzielnicy stanowig tereny zielone. Lasy, uzytki rolne, wody i zadrzewienia zajmujg tacznie ponad 70
% powierzchni., a lasy stanowig 34% catkowitej powierzchni dzielnicy.

Wschodnie tereny Wawra znajduja sie w granicach Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, ktory zostat utworzony w latach 1986-
1988. Na terenie dzielnicy wydzielono rezerwat le$ny o powierzchni 113,92 ha - im. Kréla Jana Il Sobieskiego, gdzie ochronie
podlegaja grady o charakterze subkontynentalnym oraz bory mieszane sosnowo-debowe i typowe bory sosnowe. Z uwagi na
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prowadzone tu liczne badania naukowe oraz potrzebe odtworzenia znacznej czesci drzewostanu rezerwat jest ogrodzony i
zamkniety dla ruchu turystycznego z wyjatkiem dwoch Sciezek dydaktycznych.

Na terenie dzielnicy znajduie sie rowniez Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu z rezerwatem znanym pod nazwa "Wyspy
Zawadowskie" obejmujacy swoim zasiegiem wyspy, piaszczyste tachy oraz wody ptynace rzeki Wisty.

Sukcesywnie na terenie dzielnicy rozwija sie budownictwo jednorodzinne oraz ustugowe. W dzielnicy drzemie potencjat
inwestycyjny, ktory bedzie wykorzystywany przez najblizsze 10 — 15 lat.,

[ W Rox % b}
39w o,
L nEz =T 3 ® cazke & ®©
x T g = o 2 \.0 -4
p OO =% 3 0 &) m
L men.Se 5 @ -~
% s 9 v » g
% 25 X3 o,
N = plpe) < 8
LA » Zorzy o o@ o
A ‘c,\&a A - <
\(’\a 2 0, N
2 A % Sy
s = o a2 cl =
o 5 S18s
\ < rv/% ,’} o ~ (<) < 3
T & ®| B 2 S
0 O r 7 & [
(> ) ~N
e (} ° E
; % 5
% 2% =
o g % L
% o
Q2 7egafnska
\ 5%
*s,
6@
9
23 °
N‘é'%
20 = \ 2
oo w 28R . .
S Bnz g
< 25 @ 4’9
s ) 2,
2 NG ; %
oae® ‘o %:
G(usl\‘ z Q’A “
- <
a =% %
(\0’“ AT, s, o
I Wawer% wowCinska
\u\\aso o L'DkEowskd Janos
Z0pa >
Labedzia p = K
3 Zbojnogorska Lo 2lfsat Powiatow
Pajecza
Ksztatt i granice dziatki nr ewid. 32/4
w
-
m3 9
0 >
c
s L £S
1 I i)
1 i o
2/3n2 \ m2-g =1
| z
o
| |
-9
(EOE 36
7.3
~ = v t1] m2
v o
%‘ !
vl ; m2 hl
m2m 5
~
m2g o
@ ('e |
m>™ _r‘n a



Operat szacunkowy
ul. Dziecieliny 6A w Warszawie Warszawa, 09.04.2024

Zagospodarowanie nieruchomosci

Na szacowanej nieruchomosci posadowiony jest budynek jednorodzinny, dwukondygnacyjny, podpiwniczony z poddaszem
uzytkowym, w zabudowie blizniaczej o funkcji mieszkalnej. Ogrodzenie murowane, od frontu brama metalowa przesuwna
otwierana pilotem. Wjazd do garazu wytozony kostkg betonowa.

Teren nieruchomosci

Otoczenie i sasiedztwo
Sgsiedztwo stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz teren szpitala dzieciecego
Centrum Zdrowia Dziecka

Dostepnosé komunikacyjna nieruchomosci
Najblizszy przystanek komunikaciji miejskiej, przy al. Dzieci Polskich (linie 119, 125, 147, 319, 525) — odlegto$¢ ok. 200 m.

Stan ustug zaplecza bytowego
Nieruchomo$¢ usytuowana w odlegtosci:
—  Szkota podstawowa — ok. 1,2 km (ul. Pozaryskiego 28)
—  Przedszkole — ok. 1,1 km (ul. Zegariska 27)
— Najblizszy sklep spozywczy — ok. 190 m (al. Dzieci Polskich)
— Najblizsze centrum handlowe - ok. 2 km (Ferio, ul. Szpotanskiego 4)
— Najblizszy szpital — Centrum Zdrowia Dziecka — 400 m; Miedzyleski Szpital Specjalistyczny, ul. Bursztynowa 2 —
1km
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—  Centrum Wawra (Urzad Dzielnicy) — ok. 1,7 km
—  Centrum Warszawy — ok. 15,7 km

Z punktu widzenia potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci, pozadanymi obiektami w nieduzym oddaleniu sq
przede wszystkim: przystanek komunikacji, placowki handlowe i oSwiatowe

Opis dziatki

Oznaczenia geodezyjne — dz. ewid. nr 32/4, obreb 3-11-39
Powierzchnia dziatek — 469 m?

Ksztalt dziatki — regularny.

Ogrodzenie — murowane, brama przesuwna z pilotem.
Dostep do drogi publicznej — bezposredni, ul. Dzigcieliny

5.2. Stan techniczno-uzytkowy i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Rok budowy i decyzje administracyjne

Nieruchomo$¢ zostata nabyta przez wiascicieli (rep. A 1757/93 z 8.04.1993) wraz z rozpoczetg budowg budynku
mieszkalnego stanowigcego segment wschodni w zabudowie blizniaczej.

Zgodnie z zapisami w dzienniku budowy prace wykonczeniowe zakonczono 15.09.1993 r.

Decyzja nr 546/91 z 11.06.1991 r. — zezwolenie na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Inwestycje
zrealizowano na podstawie projektu zamiennego.

Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Warszawie nie posiada w swoich zasobach archiwalnych, ani w rejestrach,
dokumentéw lub informacji $wiadczacych o prowadzeniu postepowania administracyjnego w sprawie budynku.

Opis budynku mieszkalnego

Budynek mieszkalny jednorodzinny, dwukondygnacyjny, podpiwniczony z poddaszem uzytkowym.
Dane dotyczace catego budynku (dwoch segmentéw):

Powierzchnia zabudowy — 237,12 m?

Powierzchnia uzytkowa - 549 m?

Powierzchnia catkowita — 711 m?2

Kubatura — 2406 m3

Dane z kartoteki budynkdw — powierzchnia zabudowy - 124 m?

Program uzytkowy:

Poziom -1: kottownia, toaleta z prysznicem, pralnia, pomieszczenie na saune (niewykofczone), pomieszczenie
gospodarcze

Poziom 0: kuchnia, jadalnia, pomieszczenie gospodarcze, hall, toaleta, salon, wiatrotap

Poziom 1: sypialnia, garderoba z natryskiem, tazienka, WC, 2 pokoje

Poddasze uzytkowe: otwarte pomieszczenie, WC

Instalacje:
Elektryczna, kanalizacja, woda z ujecia miejskiego
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Stan techniczny i stopien zuzycia

Elementy budynku sg dobrze utrzymane, konserwowane, nie wykazujq
1 bardzo dobry svcia i uszkodzen. Cechy i wiaciwosci wbud h materialé
0—10% zuzycia i uszkodzen. Cechy | wiasciwosci wbudowanych materiaiow
odpowiadajg wymogom normowym.
dob Elementy budynku nie wykazuja wiekszego zuzycia. Moga wystapic¢
2 ryo nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania, szczegdlnie
11-25% . -
mechaniczne. Budynek wymaga konserwacii.
. Elementy budynku utrzymane sg zadowalajaco. Celowy jest remont biezacy,
3 zadowalajacy olegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji i
26 — 50% polegajacy Y p » UZUp ) ]
impregnacii.
Sredni W elementach budynku wystepujq Srednie uszkodzenia i ubytki nie
4 51— 60% zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest cze$ciowy remont
kapitalny.
W elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia, ubytki. Cechy i
staby e Y . L
5 0 wiasciwo$ci wbudowanych materiatéw maja obnizong klase. Wymagany
61-70% .
kompleksowy remont, kapitainy.
awaryjny
6 powyzej 70% Budynek nadaje sie do likwidacj.
Poziom -1
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Poziom 0
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Poddasze

11
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5.3. Stan prawny

Ksiega wieczysta

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WAGM/00132060/1, STAN Z DNIA 2024-04-09 10:30
prowadzone] przez SAD REJONOWY DLA WARSZAWY-MOKOTOWA W WARSZAWIE, XV WYDZIAL KSTAG WIECZYSTYCH - WAGM

N]PR\J(,HI)H(]“ GRUNTOWA
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

[Nr podstaviy wpisu

146514 81130 32/4
1139, 3-11-39

dzielnica) 1. il [MAZOWIECKIE, M. ST. WARSZAWA, WARSZAWA, WAWER
IDZIECIELINY 6A

B - TERENY MIESZKANIOWE

[nr podstawy wpisu |
e T S

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW

DZIAL II - WEASNOSC

wWzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / WAGM / 112 / 24 / 1 - 2024-01-03, 12:26:26 - WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCE

Lista wskazan udziakdw w prawie (numer udziahs w prawie/ wielkosc St . 1. 1/1 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA
(Osoba fizyczna (Imi erwsze imig drugie nazwisko, i [ imig mats OLANI'A MIROSEAWA PAWELKIEWICZ, ALEKSANDER, MIECZYSLAWA

. 2.
Lista wiskazari udziatéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkos¢ udziaiu/rodzaj wspdlnosci] . 1. 1/1 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA
lOsaba fizycana (Imie pierwsze nazwisko, imig ojca, imie matki TESEAW PAWELKIEWICZ, JOZEF, APOLONIA

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

\Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
DZ. KW. / WAGM / 38955 / 23 / 1 - 2023-12-18, 12:33:18 - WPIS OGEOSZENIA UPADLOSCT
DZ. KW. / WAGM / 16341 / 06 / 1 - 2006-10-06, 10:39:37

STRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCIL Z NIERUCHOMOSCL PROWADZONE] NA PODSTAWIE TYTULU
IWYKONAWCZEGO: WYROK SADU OKREGOWEGO W WARSZAWIE Z DNIA 28-01-2002, SYGNATURA AKT XVI GC 428/00
Wazwa, siedziba, REGON, 3 IMIASTO STOLECZNE WARSZAWA, WARSZAWA, 01525566300000

DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwils zamisszczenia, opis wzmisnki)
1. DZ. KW. / WAGM / 20000 / 23 / 1 - 2023-07-18, 13:50:18 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE]

2

|HIPOTEKA PRZYMUSOWA

140755,68 (STO CZTERDZIESCI TYSIECY SIEDEMSET PIECDZIESIAT PIEC 66/100) ZE

IWIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z NAKAZU ZAPLATY, NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM Z
IDNIA 29.12.2011 R., WYDANY PRZEZ SAD OKREGOWY WARSZAWA PRAGA IT WYDZIAL CYWILNY, SYGN.
JAKT II NC 170/11

Suma (stownie), waluta
Wierzytelnost | stosunek prawny {numer wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)

|Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka erganizacyjna

||.p. 1.

LTA DORADZTWO PRAWNE DOPIERALA 1 WSPOLNICY SPOLKA KOMANDYTOWA, WARSZAWA,
14073979700000

daca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) |

L
Numer hipoteki (roszczenia) 3 5 9, lﬂ 11, 12 13, 14,
Rodza) hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZ:
Suma (siownie), waluta szs,w (JEDEN TYSIAC PIECSET DZIEWIECDZIESIAT PIEC) ZE
03¢ | stosunek prawny (numer i/ Tp. 1. [NALEZNOSC Z TYTULU NIEOPLACONEGO PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
Wiel el hipoteczn)
Dednostka (zwiazek miedzygi y) (nazwa, siedziba) Jtp. 1. [MIASTO STOFECZNE WARSZAWA, WARSZAWA
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Operat szacunkowy
ul. Dziecieliny 6A w Warszawie

Warszawa, 09.04.2024

Wypis z ewidencji gruntow i budynkow:

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzadzono dnia: 20-03-2024 10:35:34

Nr jednostki rejestrowej. G44
Podmioty ewidencyjne: 1

Udziat
Rodzaj prawa

Dane osoby fizycznej / instytucji

wiasnost

L Pawetkiewicz Wiestaw (Jozef, Apolonia)

wspolnos;:#ﬁawmva adres: ulica Saska 57 lok. 25, Warszawa
Pawelkiewicz Jolanta Mirostawa (Aleksander, Mieczystawa)
adres: ulica Niska 31 lok. 9, Warszawa

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dzialki Powierzchiia | UZytek i klasa bonitacyjna )
Identyfikator Adres [hal Oznaczene Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
32i4 . P ’ :
146514_8.1139.32/4 Warszawa, ulica Dziecieliny 6A 0.0469 B 0.0469 WABM/OD132060/1

Razem powierzchnia dziatek [ha]:(0.0469

Stownie: | czterysta szescédziesiat dziewie¢ metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkow 1 klas

B - Tereny mieszkaniowe

Budynki niestanowigce odrebnege od gruntu przedmiotu wlasnosci: 1

Identyfikator | 146514_8.1139.32/4.1_BUD

Dziafka | 146514_8.1139.32/4

Adres | Warszawa, ulica Dziecieliny 6A

Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne

Kondygnacje nadziemne: 2

Kondygnacje podziemne: 1 )

Powierzchnia zabudowy (z dokumentow) [m'] 124

Powierzchnia uZytkowa lokali niewyodrebnionych [m']: -
Powierzchnia uZytkowa lokali odrebrnych {m?.' - .
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali fm’J- -

Dodatkowe informacje: -

identyfikacji elekironicznej i wstug mufania w odniesieniu do ransaksji el

Dokument zostat waierzytelniony kwalifikowanym podpisem elektroniczrym, o kidrym
art. 25 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego | Rady (UE) ne B10V2014 z dnia 23 lipca 2014 r. w sprawie
ektroniczrych na rynku
wevr'?tm oraz TEL dyrekiywe 10XXWAWE Dz Uz UE L 257 2 28.08.2014, str. 73).
walrﬁ;nvm = elektroniczry ma taki sam skutek prawny jak podpis wiasnonzczny.
Weryfikagji podpisu mozna dokonat za pomocs oprogramowania do wenyfikacyi podpisu_

mowa w art 3 pt. 12

Zapisy w ksiedze wieczystej i w ewidencji gruntéw sg zgodne

6. Wskazanie przeznaczenia

Zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego obszaru oznaczonego symbolem UM-4 oraz
potudniowa i pétnocna strone ul. Zwolenskiej na odcinku od ul. Mréwczej do ul. Patriotéw, uchwalonego przez Gming Wawer
uchwatg nr 557/XLIX/2001 z dnia 28 grudnia 2001 r., w planie tym nieruchomo$¢ posiada przeznaczenie

- symbol planu MJ/19 - zabudowa jednorodzinna.

Aktualny sposob wykorzystania nieruchomosci jest zgodny z przeznaczeniem w planie zagospodarowania przestrzennego.
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Operat szacunkowy
ul. Dziecieliny 6A w Warszawie Warszawa, 09.04.2024

7. Metodyka oszacowania wartosci nieruchomosci
7.1. Rodzaj okreslanej wartosci
Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

‘Warto$c rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy
Zamiar zawarcia umowy, dziafajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w Sytuacji przymusowey.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna—sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg
podatkéw i optat.

7.2. Wybér podejscia i metody wyceny

Sposdb wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomos$ci. Do okre$lenia sposobu wyceny niezbedna jest
znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomo$¢ rynku jest rozumiana
zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.
Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomo$ci dokonano uwzgledniajac:

= Cel wyceny

= Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym

= Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci

= Zakres wyceny

= Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

= Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny

= Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartoSci nieruchomosci zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode pordwnywania parami, ktdra w tym przypadku oddaje aktualng warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny.

Zgodnie z § 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci ,Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna
jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomosSci wptywajgcych na poziom ich cen.”

§ 8, ust. 1: ,Przy metodzie porownywania parami poréwnuje sie nieruchomosc¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy
$g znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny
fransakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomo$ci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje
sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach’.

W badanym segmencie rynku i przedziale czasowym zmiana cen na rynku nieruchomosci podobnych nie zostata
stwierdzona. W zwigzku z tym ceny transakcyjne nie byty aktualizowane o trend czasowy.
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Operat szacunkowy
ul. Dziecieliny 6A w Warszawie Warszawa, 09.04.2024

8. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
8.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej w podejsciu poréwnawczym

Zatozenia do wyceny i analiza rynku lokalnego

Na potrzeby niniejszej wyceny oszacowano powierzchnie uzytkowg obliczeniowg nieruchomosci wycenianej i
nieruchomos$ci poréwnawczych. Dokonano tak, gdyz zwyczajowo przyjmowany parametr pordwnawczy (powierzchnia
uzytkowa) byt niemozliwy do precyzyjnego ustalenia dla nieruchomosci stanowigcych baze poréwnawczg (brak tej danej w
akcie notarialnym sprzedazy lub powierzchnia podana orientacyjnie bez okre$lenia, czy dotyczy to powierzchni catkowite;
czy uzytkowej budynku). Warto przy tym zaznaczyé, iz czesto w projektach budowlanych oraz inwentaryzacjach obiektéw
stosowane sg rozne kryteria zaliczania powierzchni do powierzchni uzytkowej. Jednocze$nie nalezy doda¢, ze zaréwno
kataster, jak i ksiegi wieczyste nie zawierajg wiarygodnej informaciji na ten temat. W zwigzku z powyzszym zdecydowano
sie dla wszystkich nieruchomo$ci porownawczych wyznaczy¢ ,powierzchnie uzytkowa obliczeniowg” budynkéw stosujac
jednolity algorytm jej obliczenia, co zapewnia bezstronno$¢ oszacowania, jak tez porownywalno$¢ tych parametrow.
Algorytm ten przedstawia sie nastepujaco:

P, =P, xXkxXcy,—[s] X (c, —cg)

Gdzie:

Pu — powierzchnia uzytkowa obliczeniowa

Pz — powierzchnia zabudowy

k — kondygnacja

[w] — symbol Iversona, przyjmuje warto$¢ 1, gdy wyrazenie jest prawdziwe, 0 je$li jest nieprawdziwe
s — czy na ostatniej kondygnacji naziemnej wystepujg skosy

cb — stata, stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni uzytkowej bez skoséw (80%)

cs — stafa, stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni uzytkowej ze skosami (50%)

Nalezy wyraznie zaznaczy¢, iz wyznaczonej w ww. sposob ,,powierzchni uzytkowej obliczeniowej” nie nalezy
utozsamiac z jakakolwiek powierzchnig normowa, w mysl norm PN-ISO 9836:1997 lub PN-70/B-02365 oraz innych
przepisow prawa.

Powyzsza formuta stuzy do ustalenia cechy ‘wielko§¢ budynku’ wedtug jednolitego kryterium. Jednostka
przeliczeniowa/poréwnawcza zastosowang w tym opracowaniu jest cena transakcyjna za nieruchomosé.

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujace cechy rynku lokalnego:
= rodzaj rynku — rynek transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi
= obszar rynku - dzielnica Wawer
= okres badania cen - od lipca 2023

Podczas analizy odnotowano kilkanascie transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi na terenie dzielnicy
Wawer. Pominigto transakcje z cenami skrajnie niskimi i skrajnie wysokimi oraz odbiegajacymi w innych kryteriach od
przyjetych zatozen dotyczacych rodzaju rynku. W wyniku tego uzyskano zbiér 18 transakcji nieruchomo$ciami najbardzie;
podobnymi do nieruchomosci wyceniane;.
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Operat szacunkowy
ul. Dziecieliny 6A w Warszawie Warszawa, 09.04.2024

1. 09.11.2023 | 2453/2023 Seczkowa 166 144,90 815000
2. 24.10.2023 | 3206/2023 Bystawska 1030 137,60 870 000
3. 07.08.2023 | 1979/2023 Cedrowa 362 170,30 900 000
4. 11.10.2023 | 4351/2023 Trakt Lubelski 510 104,00 949 000
5. 01.09.2023 | 1440/2023 Alpejska 650 108,80 1200 000
6. 18.11.2023 | 10328/2023 Mitkowskiego 554 188,50 1319 000
7. 02.11.2023 | 10028/2023 Motylkowa 428 126,10 1345000
8. 21.09.2023 | 6523/2023 Botaniczna 1408 124,80 1380 000
9. 05.07.2023 | 1850/2023 Mozaikowa 1354 232,00 1380 000
10. 06.10.2023 | 2832/2023 Mozaikowa 1354 233,60 1380 000
1. 29.09.2023 | 6543/2023 Rosnaca 706 179,20 1440 000
12. 10.11.2023 | 4537/2023 Trakt Lubelski 221 126,40 1449 000
13. 06.11.2023 | 1458/2023 Klimontowska 719 172,90 1525 000
14. 16.11.2023 | 10564/2023 Arniki 682 143,00 1600 000
15. 16.10.2023 | 6999/2023 Ojrzanowska 172 186,90 1600 000
16. 08.11.2023 | 4729/2023 Wiazana 281 180,60 1690 000
17. 13.10.2023 | 6636/2023 Pajecza 1113 196,30 1700 000
18. 10.11.2023 | 5590/2023 Skalmowskiego 234 127,40 1750 000

W wyniku dalszej analizy ustalono, ze cechami rynkowymi majacymi wplyw na przedziat cenowy sa; standard i stan
techniczny budynku, lokalizacja, dostep do medidw, wielko$¢ budynku i powierzchnia dziatki.
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Operat szacunkowy
ul. Dziecieliny 6A w Warszawie Warszawa, 09.04.2024

Wagi cech rynkowych

100%
80%
60%

. 30%
40% 20% 20% 20% ’
10%

20%
" - = L] —
-20%
-40%
-60%
-80%
-100%

Stan techniczny Lokalizacja Dostep do medidow  Wielkos¢ budynku Powierzchnia dziatki
budynku

Przy okre$laniu wielko$ci wag rynkowych positkowano si¢ analizg wykonang za pomoca regresji liniowej, doSwiadczeniem
na innych rynkach nieruchomosci gruntowych zabudowanych oraz analizg preferencji nabywcéw nieruchomosci.

Wobec powyzszego okreslono nastepujace cechy rynkowe:

Cechy rynkowe oraz ich procentowy wptyw (wagi cech) na ceny

1 Standard i stan tech. budynku 2 20%
2 Lokalizacja 2 20%
3 Dostep do mediow 2 20%
4 Wielko$¢ budynku 2 30%
5  Powierzchnia dziatki 0 10%

Suma 100%

0 - najgorszy stan cechy, 2 - najlepszy stan cechy
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Operat szacunkowy
ul. Dziecieliny 6A w Warszawie Warszawa, 09.04.2024

Charakterystyka cech majacych zasadniczy wptyw na ksztaltowanie cen transakcyjnych

2 Wplyw na ceny ma jako$¢ zastosowanych materiatow
budowlanych, jako$¢ wykonawstwa budowlanego, wiek
1 Standard i stan 20% 1 budynku oraz sposéb jego uzytkowania, w tym jakos¢ i ilos¢
techniczny budynku ° wykonywanych remontéw, konserwacji i prac naprawczych,
0 a takze atrakcyjno$¢ architektoniczna i rozwigzania
architektoniczne
2 Przy ocenie tej cechy w szczegoinosci wzigto pod uwage:
1 - potozenie na lokalnym rynku wzgledem centrum,
2 Lokalizacja 20% - odlegtos¢ do gtéwnych ulic, linii autobusowych,
- odlegtos¢ od placéwek handlowo-ustugowych i
0 uzytecznosci publicznej
2
3 Dostep do mediéw 20% 1 Petny dostep do mediéw lub wybrane
0
2
4 Wielkosé budvnku 30% Wplyw na wartos¢ ma powierzchnia budynku — im wigkszy
y ° 1 budynek, tym cena ro$nie
0
2
5 Powierzchnia dziafki 10% 1 V\{piyw na warto$¢ ma pomerzchm’al (_12|aik| —im dziatka
wigksza, tym cena za nieruchomos¢ jest wyzsza
0

0 - najgorszy stan cechy, 2 najlepszy stan cechy

Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw nieruchomosci porownawczych

Standar.d i stan 9 1 1 9 1 9 9
techniczny
Lokalizacja 2 2 1 2 1 1 1
Dostep do mediow 2 2 1 2 1 2 2
Wielkos¢ budynku 2 2 2 2 1 2 2
Powierzchnia dziatki 0 0 2 1 1 0 2
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ul. Dziecieliny 6A w Warszawie Warszawa, 09.04.2024

Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej w podejsciu poréownawczym
Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene transakcyjng za nieruchomo$é. Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci
okreslono podejsciem poréwnawczym, metoda pordwnywania parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Cene minimalng Cmin = 815000 zt
Cene maksymalng Cmax= 1750 000 zt

AC = Ciax = Cmin =1 750 000 z¢ - 815 000 zt = 935 000 zt

Rdznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi

Udziat cechy w AC Poprawki
Cechy Zakres kwotowy | . b dzialé
(wagi) udziatu cechy w AC | -'CZ0a Prze :_'a OW | Skok poprawki [2]
(] poprawki
Standard i stan 20% 187 000 2 93 500
techniczny
Lokalizacja 20% 187 000 2 93 500
Dostep do mediow 20% 187 000 2 93 500
Wielko$¢ budynku 30% 280 500 2 140 250
Powierzchnia dziatki 10% 93 500 2 46 750
Suma 100% 935000

Zatozenia przyjete podczas wyceny — im wieksze kwotowo poprawki liczone w warto$ciach bezwzglednych, tym mniejsze
podobienstwo nieruchomosci przyjetej do poréwnan wzgledem wycenianej.
Wskaznik podobienstwa jest liczony wedtug formuty:

suma wartosci bezwzlednych

) poprawek dla danej nieruchomosci
WSKAZNIK = 1-

suma wartosci bezwzglednych
poprawek dla wszystkich nieruch.

Biorgc pod uwage zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnarn oraz przypisane im cechy
— procedura okre$lenia warto$ci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli:
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ul. Dziecieliny 6A w Warszawie

Warszawa, 09.04.2024

Standard i stan

0,
techniczny 20% 187 000 93 500 93 500 93 500 0
Lokalizacja 20% 187 000 93 500 0 93 500 0
Dostep do mediow 20% 187 000 93 500 0 93 500 0
Wielko$¢ budynku 30% 280500 140 250 0 0 0
Powierzchnia dziatki 10% 93 500 46 750 0 -93 500 -46 750
Suma 100% 935 000 93 500 187 000 -46 750
Suma wartosci bezwzglednych poprawek 93 500 374 000 46 750
Wskaznik podobienstwa 0,93 0,70 0,96
Cena [21] 1319000 1380 000 1525 000
Cena z uwzgl. poprawek [zi] 1412500 1567 000 1478 250

Standard i stan

; 20% 187 000 93 500 93 500 0 0
techniczny
Lokalizacja 20% 187 000 93 500 93 500 93 500 93 500
Dostep do mediow 20% 187 000 93 500 93 500 0 0
Wielko$¢ budynku 30% 280 500 140 250 140 250 0 0
Powierzchnia dziatki 10% 93 500 46 750 -46 750 0 -93 500
Suma 100% 935 000 374000 93 500 0
Suma wartosci bezwzglednych poprawek 467 500 93 500 187 000
Wskaznik podobienstwa 0,63 0,93 0,85
Cena [zl] 1600 000 1690 000 1700 000
Cena z uwzgl. poprawek [zi] 1974 000 1783 500 1700 000




Operat szacunkowy
ul. Dziecieliny 6A w Warszawie Warszawa, 09.04.2024

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci to Srednia wazona z szeSciu cen transakcyjnych

suma iloczynéw ceny nieruchomosci po
korekcii oraz wskaznika podobiefistwa

WN =

suma wskaznikéw podobiefstwa

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci wycenianej nieruchomosci

Cena [zi] 1319000 | 1380000 | 1525000 | 1600000 | 1690000 | 1700000
Cena z uwzglednieniem poprawek [z{] 1412500 | 1567000 1478250 | 1974000 | 1783500 | 1700000
Wskaznik podobienstwa 0,93 0,70 0,96 0,63 0,93 0,85

Cena z uwzglednieniem wskaznika

. 1313625 | 1096900 | 1419120 | 1243620 | 1658655 | 1445000
podobienstwa [zi]

Wartos¢ rynkowa wycenianego prawa
wiasnosci nieruchomosci gruntowe;j 1635384
zabudowanej [zi]

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci to warto$¢ $rednia wazona obliczona z cen transakcyjnych szesciu porownywanych
nieruchomosci po korekcii.

Wartos¢ rynkowa prawa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem w zabudowie blizniaczej, posadowionym na
dziatce gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym: 32/4 w obrebie 3-11-39 o powierzchni 469 m?, poiozoneJ w WarszaW|e
przy ulicy Dzigcieliny 6A, podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami wynosi: ~ » N

.
’

16354002

8.2. Okreslenie wartosci "2 udziatu

Ustalania wartosci utamkowej czesci nieruchomosci dokonano zgodnie z treScig art. 1009 kpc, ktory stanowi, ze: ,w razie
skierowania egzekucji do utamkowej cze$ci nieruchomo$ci opisowi i 0szacowaniu podlega cafa nieruchomo$¢”, a ,suma
oszacowania takiej czesci jest odpowiednia czeS¢ sumy oszacowania catej nieruchomosci.” (Art. 313.6 Prawa
upadtosciowego: do sprzedazy utamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004, art.
1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego)

Dlatego tez warto$¢ rynkowa udziatu wielko$ci %2 czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci okreslono jako iloczyn wartosci
rynkowej okreslonej w punkcie 9.1. operatu oraz wielkosci udziatu:

1635400 zt* 2=817 700 zt
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Przyjeto:
817 700 zt
stownie: osiemset siedemnascie tysiecy siedemset ztotych
9. Wynik koncowy wyceny
Na podstawie wykonanej analizy oraz na podstawie obliczen okreslono warto$¢ rynkowg prawa witasnosci budynku

mieszkalnego w zabudowie blizniaczej, posadowionym na dziatkach gruntu, oznaczonych numerami ewidencyjnymi 32/4 w
obrebie 3-11-39 o powierzchni 469 m?, potozonej w Warszawie, przy ulicy Dziecieliny 6A w stanie aktualnym:

1 635 400 zt
stownie: jeden milion szescset trzydziesci piec tysiecy czterystorztotych

Warto$¢ rynkowa udziatu wynoszacego Y2 czesci nieruchomos$ci wynosi w zaokragleniu:

/

817 700 zt NV
stownie: osiemset siedemnascie tysiecy siedemset z’rOTE{ch

d
10. Klauzule i ograniczenia

1) Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ jest okreslona na dzien 13 marca 2024 roku.

2)  Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w dniu 13 marca 2024 roku, wtedy takze autorka dokonata
ogledzin nieruchomosci.

3) Przyjeto, ze budynek posiada prawidtowg konstrukcje oraz nie wystepujq zadne ukryte wady konstrukcii
i materiatow, w tym zuzyte, niebezpieczne lub nieodpowiednie materiaty i technologie. Badanie nieruchomosci
oraz operat szacunkowy nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotowej nieruchomosci i za takg nie mogg
by€ uznane.

4)  Przyjeto, ze wszystkie udzielone wyceniajacej informacje sg zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed nig
zadnych faktéw mogacych wptynaé na wynik niniejszej opinii 0 wartosci.

5)  Autorka nie bierze odpowiedzialno$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach wieczystych.

6) Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat sporzadzony przez okres 12 miesiecy od
daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapityby okolicznosci, o ktorych mowa w art. 154 ust.1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami.

7)  Aktualno$¢ opinii moze potwierdzi¢ jej autorka zgodnie z art. 156 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

8) Wyceniajaca o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w procesie

sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepniaé w catosci lub w cze$ciach dostarczonych mu dokumentéw.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT

) Od dnia przekazania operatu szacunkowego autorka wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci za udostepnienie

osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie danych poufnych oraz danych osobowych
wynikajacych bezposrednio, jak tez wynikajacych posrednio z tego opracowania

—_ a0
_ O~
~—

Operat szacunkowy wykonata:
Agnieszka Krol
Rzeczoznawczyni Majatkowa
uprawnienia zawodowe nr 5409
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Operat szacunkowy
ul. Dziecieliny 6A w Warszawie Warszawa, 09.04.2024

ZALACZNIK NR 1

Opinia indywidualna dotyczaca wartosci nieruchomosci i %2 udzialu w nieruchomosci dla
wymuszonej sprzedazy

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy okresla wartos¢ - kwote pieniezna, ktorg mozna otrzyma¢ z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w okoliczno$ciach, w ktdrych sprzedajacy znajduije sie pod presjq konieczno$ci sprzedazy.
Przy okre$laniu warto$ci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage to, ze zbywca znajduje sie w sytuacji
przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt krétki, aby mozna byto uzyskaé
cene rynkowa.
Warto$¢ ta réwniez powinna odzwierciedlac:

— kwote, jakg gotdw jest zaakceptowac sprzedajacy przy sprzedazy wymuszonej;

— konkretne i wazne dla niego okoliczno$ci, znane rzeczoznawcy majatkowemu, a nie okolicznosci, w jakich

dziatatby hipotetyczny sprzedajacy wedtug definicji wartosci rynkowej.

Warto$¢ te okreslono na podstawie wartoSci rynkowej oraz wspotczynnika wyliczonego na bazie Srednich kwot
odzyskiwanych w toku egzekucji nieruchomoéci. Licytacja nieruchomos$ci w postepowaniu egzekucyjnym odbywa sie z ceng
wywotawczg wynoszacq ¥ wartosci. Jezeli pierwsza licytacja nie doszta do skutku, wyznaczana jest druga z ceng
wywotawczg wynoszacq 2/3 wartodci oszacowania. Z przedstawionej procedury wynika, iz warto$¢ dla sprzedazy
wymuszonej wynosi najczesciej powyzej 2/3 wartosci i rzadko przekracza % wartoci oszacowania. W zwigzku z
powyzszym zakres zmienno$ci dla wymuszonej sprzedazy okreslono pomiedzy 0,66 a 0,85 wartosci rynkowej.

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, iz na wysoko$¢ ceny nabycia majg wptyw takie okolicznosci jak:
—  koniunktura na rynku nieruchomosci
—  aktywno$Sc¢ lokalnego rynku
— atrakcyjno$¢ lokalizacji
—  rodzaj nieruchomosci
Dla kazdej z tych cech okre$lono wage oraz oceniono wyceniang nieruchomos¢ w kontekscie ww. cech.
Wspotczynnik okre$lono na poziomie 0,80.

Przyjeto zatem spodziewang cene nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej Warszawie przy ul. Dziecieliny 6A, w
sytuacji wymuszonej sprzedazy

1635400 zt - 0,80 = 1 308 320 zt
Po zaokragleniu:

1 308 300 :
stownie: jeden milion trzysta osiem tysiecy trzystasztotych

Spodziewana warto$¢ w sytuacji wymuszonej sprzedazy ¥z udziatu:

817 700 zt - 0,80 = 654 160 zt

Po zaokragleniu:
654 200
stownie: szescset piecdziesigt cztery tysigce dwiescie ztotych

Podana wyzej wartos¢ udziatu w sytuacji wymuszonej sprzedazy dotyczy zaréwno sytuacji sprzedazy catej nieruchomosci,
jak i sprzedazy tylko udziatu. W obrocie rynkowym sprzedaz udziatow wystepuje w ograniczonym zakresie i dotyczy zwykle
transakcji pomiedzy osobami spokrewnionymi (sprzedaz udziatow miedzy cztonkami rodziny, spadkobiercami) lub nabycie
udziatu w drodze. W obu tych przypadkach transakcje te nie majg charakteru rynkowego i nie mogq by¢ podstawa do
ustalenia zalezno$ci, czy utamek udziatu odpowiada jego realnej warto$ci rynkowej. Sytuacjg analogiczng do niniejszego
postepowania moze by¢ nabycie udziatu w drodze licytacji komorniczej, gdzie cena wywotawcza odpowiada % wartosci
wyliczonego przez rzeczoznawce udziatu
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