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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY 

1.1. Przedmiot wyceny 

 
Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa niezabudowana, stanowiąca działkę 
ewidencyjną nr 3/4 z obrębu 4-18-09, położona w Warszawie, przy ul. Jagiellońskiej, dzielnica 
Praga-Północ. Działka o powierzchni 1,1533 ha. Dla nieruchomości jest prowadzona księga 
wieczysta nr WA3M/00502886/1. 
 

1.2. Zakres wyceny 

  
Wycena dotyczy wartości rynkowej prawa użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej 
niezabudowanej. 

 

 

 
2. CEL WYCENY 
  
Oszacowanie wartości rynkowej i wartości dla wymuszonej sprzedaży dla potrzeb sprzedaży w 
postępowaniu upadłościowym. 
 
 
 
3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO ORAZ ŹRÓDŁA 
DANYCH O NIERUCHOMOŚCI 
 

3.1. Podstawy formalne 

 
Podstawę formalną wyceny stanowi zlecenie sporządzenia operatu przez Pana Karola 
Łagowskiego, Syndyka masy upadłości SH GGH Management 7 Sp. z o.o. Sp. k. 
 

3.2. Podstawy prawne 

 
1) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. Nr 261, poz. 260, 

tekst jednolity z późniejszymi zmianami), 
2) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 1964 Nr 16, poz. 93, tekst jednolity 

z późniejszymi zmianami), 
3) Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadłościowe (Dz. U. Nr 60, poz. 535, tekst jednolity z 

późniejszymi zmianami), 
4) Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomości 

i sporządzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z późniejszymi zmianami). 

 

3.3. Podstawy metodologiczne 

 
1) Szacowanie nieruchomości” pod red. J. Dydenki, Wolters Kluwer, Warszawa 2006, 
2) Źróbek (redakcja), Metodyka określania wartości rynkowej nieruchomości, Educaterra, Olsztyn 

2007. 
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3.4. Źródła danych 

 
1) Księga wieczysta nr WA3M/00502886/1, 
2) Wizja lokalna nieruchomości z dnia 27.05.2021 r., 
3) Wypis z rejestr gruntów, 
4) Mapa ewidencyjna i zasadnicza dostępna na stronie polska.e-mapa.net,  
5) Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, 
6) Decyzja o warunkach zabudowy nr 49/PRN/18 z dnia 03.04.2019 r., 
7) Rejestr cen i wartości nieruchomości, 
8) Informacje uzyskane w internecie oraz w biurach pośrednictwa w obrocie nieruchomościami, 
9) Umowa ustanowienia służebności oraz zobowiązania do ustanowienia służebności stanowiącej 

akt notarialny nr 2022/2018 z dn. 09.03.2018 r. 
 
 
 
4. DATY ISTOTNE DLA OKREŚLENIA WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI 
 
Data sporządzenia wyceny        20.02.2023 r., 
Daty, na którą określono wartość przedmiotu wyceny    07.02.2023 r., 
Data, na którą określono i uwzględniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 07.02.2023 r., 
Data dokonania oględzin nieruchomości      07.02.2023 r. 
 
 
 
 
5. OPIS STANU NIERUCHOMOŚCI 

5.1. Stan otoczenia 

 
Przedmiotowa działka położona jest w Warszawie, przy ul. Jagiellońskiej, dzielnica Praga-Północ.  
 
Lokalizacja szacowanej nieruchomości na terenie dzielnicy Praga-Północ  
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Bezpośrednie sąsiedztwo nieruchomości stanowią od północy - centrum handlowe Galeria Nowa 
Praga, od wschodu - budynek Uczelni Techniczno – Handlowej, od południa – zabudowa Instytutu 
Transportu Samochodowego, od zachodu - pas drogowy ul. Jagiellońskiej. Po przeciwnej stronie 
ul. Jagiellońskiej jest znajduje się budynek biurowy oraz hotel. 
 
 
Otoczenie szacowanej nieruchomości 
 

 
 
 

5.2. Stan zagospodarowania, stan techniczno-użytkowy i stopień wyposażenia w 
urządzenia infrastruktury technicznej 

 
Szacowana działka jest użytkowana jako plac. Ma regularny kształt zbliżony do kwadratu, zgodnie 
z poniższym fragmentem mapy ewidencyjnej. Wielkość działki z wypisu z rejestru gruntów: 11 533 
m2. Rodzaje użytków gruntowych na działce: inne tereny zabudowane (Bi). Teren działki płaski. 
Działkę w większości pokrywa betonowa kostka brukowa oraz pojedyncze drzewa. Działka jest 
częściowa ogrodzona - od strony południowej. Południowo-zachodni fragment szacowanej 
nieruchomości, stanowiący nieckę zarośniętą młodymi drzewami, jest ogrodzony płotem z 
metalowej blachy.  
 
Na działce występuje infrastruktura techniczna: elektroenergetyczna, wodociągowa, 
kanalizacyjnaoraz telekomunikacyjna. 
 
 
Szacowana nieruchomość ma dostęp do drogi publicznej, ul. Jagiellońskiej, poprzez ustanowioną 
służebności przechodu i przejazdu na działce ewidencyjnej nr 3/5 (KW nr WA3M/00146637/7).  
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Zarys szacowanej działki – satelitarna mapa ewidencyjna 
 

 
 
 
Uzbrojenie szacowanej działki –mapa zasadnicza 
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Otoczenie szacowanej nieruchomości 
 

  
 

  
 
 
Dojazd do szacowanej nieruchomości – zjazd z ul. Jagiellońskiej oraz ul. Rozwojowa 
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Zdjęcia szacowanej nieruchomości 
 

  
 

  
 

  
 
 
 
 

5.3. Stan prawny  

 
Stan prawny nieruchomości jest uregulowany. Stan prawny ustalono na podstawie przeglądu 
elektronicznej księgi wieczystej nr WA3M/00502886/1, prowadzonej dla szacowanej 
nieruchomości. Stan wpisów na dzień 07.02.2023 r.: 
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Opinia o wartości ograniczonych praw rzeczowych zapisanych w dziale III księgi 
wieczystej prowadzonej dla szacowanej nieruchomości 
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Zakres ograniczonych praw rzeczowych zapisanych w dziale III księgi wieczystej prowadzonej dla 
szacowanej nieruchomości został opisany w umowie ustanowienia służebności oraz zobowiązania 
do ustanowienia służebności stanowiącej akt notarialny nr 2022/2018 z dn. 09.03.2018 r. wraz z 
załącznikami nr 2a i 2b. 
 
Zgodnie z zapisem § 3 aktu notarialnego nr 2022/2018 na szacowanej nieruchomości zostały 
ustanowione na rzecz każdoczesnego użytkownika wieczystego działki nr 3/5 nieograniczoną w 
czasie służebności gruntową polegającą na utrzymywaniu na szacowanej nieruchomości urządzeń 
kanalizacji teletechnicznej i ogólnospławnej w zakresie opisanym w dziale III księgi wieczystej 
prowadzonej dla szacowanej nieruchomości. Jednorazowe wynagrodzenia za ustanowienie 
powyższych służebności w wysokości 100 000 zł zostało zapłacone właścicielowi szacowanej 
nieruchomości dn. 09.03.2018 r. Z uwagi na dokonanie płatności za ustanowenie powyższych 
służebności gruntowych nie mają one wpływu na wartość szacowanej nieruchomości. 
 
 
 
Informacje i analiza w zakresie praw i obciążeń wygasających wraz ze sprzedażą prawa 
własności nieruchomości w postępowaniu upadłościowym. 
 
Analiza zagadnień związanych z charakterem obciążeń ustanowionych na składnikach masy 
upadłości, w kontekście sprzedaży dokonanej w ramach postępowania upadłościowego wymaga 
zastosowania wielowymiarowego podejścia. Po pierwsze, przepisy regulują skutki relacji 
prywatnoprawnych pomiędzy syndykiem działającym na rachunek upadłego a nabywcą składników 
masy upadłości. Unormowania te ujęte są w treści ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo 
upadłościowe, ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece oraz na zasadzie 
odesłania, w treści ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postępowania Cywilnego.  

Po drugie, inne normy regulują niektóre zagadnienia skutków sprzedaży na płaszczyźnie 
publicznoprawnej, zwłaszcza w odniesieniu do aspektów fiskalnych. Kluczowa zasada związana ze 
sprzedażą nieruchomości w postępowaniu upadłościowym stanowi, że nabywca składników masy 
upadłości nie odpowiada za zobowiązania podatkowe ciążące na upadłym.  

Ze sprzedażą nieruchomości w toku postępowania upadłościowego wiąże się szereg istotnych 
skutków prawnych. Zostaną one systematycznie omówione, w celu identyfikacji znaczenia 
poszczególnych norm prawnych w odniesieniu do zaistniałego w obrębie niniejszej wyceny stanu 
faktycznego. Regulacja zawarta w treści ustawy Prawo upadłościowe co do skutków sprzedaży 
upadłościowej oparta jest na konstrukcji skutków sprzedaży dokonywanej w postępowaniu 
egzekucyjnym prowadzonym na nieruchomości. Na wstępie wskazać należy, że zgodnie z art. 51 
ust. 5 ustawy Prawo upadłościowe, Sąd uwzględniając wniosek o ogłoszenie upadłości, sąd wydaje 
postanowienie o ogłoszeniu upadłości, w którym min.: „wzywa osoby, którym przysługują prawa oraz 
prawa osobiste i roszczenia ciążące na nieruchomości należącej do upadłego, jeżeli nie zostały ujawnione przez wpis 
w księdze wieczystej, do ich zgłoszenia w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogłoszeniu 
upadłości w Rejestrze pod rygorem utraty prawa powoływania się na nie w postępowaniu upadłościowym’.  

Przykładem roszczenia osobistego przewidzianego w art. 51 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo 
upadłościowe jest roszczenie o przeniesienie własności nieruchomości lub użytkowania 
wieczystego, które - zgodnie z art. 16 ust. 1 i 2 pkt 2 ustawy z dnia 06.07.1982 r. o księgach 
wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.). Roszczenia takie mogą też 
wynikać z umowy deweloperskiej uregulowanej przepisami ustawy z 16.9.2011 r. o ochronie praw 
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1468) lub z 
umowy przedwstępnej. Ujawnieniu może również podlegać ponadto: prawo najmu lub dzierżawy, 
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prawo odkupu lub pierwokupu, prawo dożywocia, roszczenie o przeniesienie własności 
nieruchomości lub użytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa 
rzeczowego (dotyczy to także roszczeń przyszłych), roszczenie wynikające z określenia zarządu lub 
sposobu korzystania z nieruchomości przez współwłaścicieli lub wieczystych użytkowników, 
roszczenie współwłaścicieli wyłączające uprawnienie do zniesienia współwłasności, prawo z 
umowy timeshare, o którym mowa w ustawie z 16.9.2011 r. o timeshare (Dz.U. Nr 230, poz. 1370). 

Właściwa ocena prawna wymaga więc przeprowadzania analizy, czy z umowy zawartej przez strony 
wynika roszczenie, o którym stanowi art. 51 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo upadłościowe, zwłaszcza w 
kontekście możliwej bezskuteczności czynności prawnej opisanej w treści art. 127 oraz 128 ustawy 
Prawo upadłościowe. Stanowcza ocena tej kwestii zawsze winna być poprzedzona poczynieniem 
dodatkowych ustaleń dotyczących treści umowy zawartej przez strony. Niedokonanie zgłoszenia 
w wymaganym terminie skutkuje utratą prawa powoływania się na niezgłoszone prawa i roszczenia 
osobiste w postępowaniu upadłościowym. Ratio legis przyjęcia w ustawie przedmiotowej 
konstrukcji prawnej, jest brak absolutnej pewności co do każdorazowego składu majątku dłużnika.  

 

Analiza ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na nieruchomościach, w 
kontekście skutków opisanych w art. 51 ust. 1 pkt. 5 ustawy Prawo upadłościowe: 

 

Na podstawie informacji, jakich udzielono autorowi oraz na podstawie analizy ksiąg wieczystych, 
dotyczących udziału w prawie własności nieruchomości wchodzącej w skład masy upadłości, 
możliwie jest stwierdzenie, że nieruchomość należąca do upadłego, dla której Sąd Rejonowy dla 
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, IX Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o 
numerze KW nr WA3M/00502886/1, nie jest obciążona prawami oraz prawami osobistymi 
i roszczeniami osób trzecich, które nie zostały ujawnione przez wpis w księdze wieczystej.  

W toku postepowania upadłościowego nie wypłynęły w wymaganym terminie żadne zgłoszenia 
praw oraz praw osobisty i roszczeń mogących ciążyć na nieruchomości należącej do upadłego, w 
trybie art. 51 ust. 1 pkt. 5 ustawy Prawo upadłościowe. Należy zatem uznać, że doszło do 
materializacji skutku prawnego wyrażonego w treści wyżej przywołanego przepisu, w postaci utraty 
prawa powoływania się na nie przez osoby uprawnione, w postępowaniu upadłościowym.  

 

Analiza ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na nieruchomościach,  
w kontekście skutków opisanych w art. 313 ustawy Prawo upadłościowe: 

 

Zgodnie z zasadą wynikająca z treści art. 313 ustawy Prawo upadłościowe - nabywca składników 
masy upadłości nabywa je w stanie wolnym od obciążeń i nie odpowiada za zobowiązania 
upadłego: 

1. Sprzedaż dokonana w postępowaniu upadłościowym ma skutki sprzedaży egzekucyjnej. Nabywca składników 
masy upadłości nie odpowiada za zobowiązania podatkowe upadłego, także powstałe po ogłoszeniu upadłości. 

2. Sprzedaż nieruchomości powoduje wygaśnięcie praw oraz praw i roszczeń osobistych ujawnionych przez wpis do 
księgi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposób, lecz zgłoszonych sędziemu-komisarzowi w terminie określonym 
w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, które wygasło, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartości 
wygasłego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedaży obciążonej nieruchomości. Skutek ten powstaje z chwilą zawarcia 
umowy sprzedaży. Podstawą do wykreślenia praw, które wygasły na skutek sprzedaży, jest prawomocny plan 
podziału sumy uzyskanej ze sprzedaży nieruchomości obciążonej. Podstawą wykreślenia hipoteki jest umowa 
sprzedaży nieruchomości. 
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3. Pozostają w mocy bez potrącania ich wartości z ceny nabycia służebność drogi koniecznej, służebność przesyłu 
oraz służebność ustanowiona w związku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urządzenia. 
Użytkowanie oraz prawa dożywotnika pozostają w mocy, jeżeli przysługuje im pierwszeństwo przed wszystkimi 
hipotekami lub jeżeli nieruchomość nie jest hipotekami obciążona albo jeżeli wartość użytkowania i praw 
dożywotnika znajduje pełne pokrycie w cenie nabycia. Jednakże w tym ostatnim wypadku wartość tych praw będzie 
zaliczona na cenę nabycia. 

4. Na wniosek właściciela nieruchomości władnącej, zgłoszony najpóźniej w zarzutach do planu podziału sumy 
uzyskanej ze sprzedaży nieruchomości obciążonej, sędzia-komisarz może postanowić, że służebność gruntowa, która 
nie znajduje pełnego pokrycia w cenie nabycia, zostaje utrzymana w mocy, jeżeli jest dla nieruchomości władnącej 
konieczna, a nie obniża w sposób istotny wartości nieruchomości obciążonej. Na postanowienie sędziego-komisarza 
przysługuje zażalenie. Jeżeli wniosek o wyłączenie zgłoszony został w zarzutach, podlega rozpoznaniu razem z 
zarzutami. 

5. Przepisy ust. 2-4 stosuje się odpowiednio do sprzedaży prawa użytkowania wieczystego, spółdzielczego 
własnościowego prawa do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru okrętowego. 

6. Do sprzedaży ułamkowej części nieruchomości odpowiednie zastosowanie mają przepisy art. 1004, art. 1005, 
art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postępowania cywilnego. 

Zgodnie z treścią powołanych wyżej przepisów Kodeksu postępowania cywilnego: 

Art. 1004 Do egzekucji z ułamkowej części nieruchomości, jak również do egzekucji z użytkowania wieczystego, 
stosuje się odpowiednio przepisy o egzekucji z nieruchomości z zachowaniem przepisów poniższych. 

Art. 1005 O zajęciu ułamkowej części nieruchomości komornik zawiadamia także pozostałych współwłaścicieli, 
a o zajęciu użytkowania wieczystego także właściciela nieruchomości oraz właściwy organ administracji rządowej 
lub właściwą gminę. 

Art. 1007 Gdy przedmiotem zarządu jest ułamkowa część nieruchomości, zarządca działa tylko 
w granicach uprawnień dłużnika jako współwłaściciela. 

Art. 1009 W razie skierowania egzekucji do ułamkowej części nieruchomości opisowi i oszacowaniu podlega cała 
nieruchomość. Sumą oszacowania takiej części jest odpowiednia część sumy oszacowania całej nieruchomości. 

Art. 1012 Jeżeli przedmiotem sprzedaży jest ułamkowa część nieruchomości, pozostają w mocy bez potrącenia ich 
wartości z ceny nabycia obciążenia tej części ułamkowej nieruchomości ujawnione przez wpis w księdze wieczystej 
lub złożenie dokumentu do zbioru oraz nieujawnione w ten sposób, lecz zgłoszone najpóźniej na trzy dni przed 
terminem licytacji, jeżeli zostały ustanowione przed powstaniem współwłasności. 

Art. 1013 Postanowienie o przysądzeniu własności ułamkowej części nieruchomości nie narusza obciążających ją 
hipotek wpisanych przed powstaniem współwłasności. 

 

GRUNT ODDANY W UŻYTKOWANIE - KW NR WA3M/00502886/1 

 

W treści księgi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomości KW nr WA3M/00502886/1, 
stwierdzono obecność wpisów w dziale III, związanych z ustanowieniem ograniczonych praw 
rzeczowych, służebności. Na podstawie informacji, jakich udzielano autorowi oraz na podstawie 
analizy ksiąg wieczystych dotyczących nieruchomości, jest możliwie stwierdzenie, że po sprzedaży 
nieruchomości pozostaną w mocy obciążenia podlegające ujawnieniu w treści działu III 
księgi wieczystej prowadzonej dla nieruchomości, w tym: 

1. ograniczone prawo rzeczowe związane z inną nieruchomością - nieograniczona w czasie, 
odpłatna, służebność gruntowa, na rzecz każdoczesnego użytkownika wieczystego 
nieruchomości objętej księgą wieczystą KW nr WA3M/00146637/7, zgodnie z 
załącznikiem nr 2a do dokumentu, będącego podstawą wpisu określającym graficznie jej 
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przebieg, polegająca na: utrzymywaniu na nieruchomości obciążonej urządzeń kanalizacji 
teletechnicznej oraz na prawie przesyłu, przejazdu, postoju, przechodu, tylko i wyłącznie 
w niezbędnym zakresie w celu przeprowadzenia czynności, o których mowa w niniejszym 
ustępie, za uprzednim powiadomieniem każdoczesnego użytkownika wieczystego 
nieruchomości obciążonej, prawie wejścia na teren nieruchomości obciążonej w celu 
przeprowadzania kontroli stanu tejże kanalizacji, dokonania czynności konserwacji, 
naprawy, remontu, odnowienia, wymiany, przebudowy w granicach istniejącej instalacji z 
możliwością zajęcia w powyższych celach pasa gruntu o niezbędnej szerokości nad 
przebiegającą instalacją oraz czynności o podobnym charakterze; 

2. ograniczone prawo rzeczowe związane z inną nieruchomością - nieograniczona w czasie, 
odpłatna, służebność gruntowa, na rzecz każdoczesnego użytkownika wieczystego 
nieruchomości objętej księgą wieczystą kw nr WA3M/00146637/7, zgodnie z 
załącznikiem nr 2b do dokumentu, będącego podstawą wpisu określającym graficznie jej 
przebieg, polegająca na: utrzymywaniu na nieruchomości obciążonej przyłączy, urządzeń 
i instalacji kanalizacji ogólnospławnej oraz na prawie przesyłu, przejazdu, postoju i 
przechodu, tylko i wyłącznie w niezbędnym zakresie w celu przeprowadzenia czynności, 
o których mowa w niniejszym ustępie, za uprzednim powiadomieniem każdoczesnego 
użytkownika wieczystego nieruchomości obciążonej, wejściu na teren nieruchomości 
obciążonej w celu przeprowadzania kontroli stanu tejże kanalizacji, czynności konserwacji, 
naprawy, remontu, odnowienia, wymiany, przebudowy w granicach istniejącej instalacji z 
możliwością zajęcia w powyższych celach pasa gruntu o niezbędnej szerokości nad 
przebiegającą instalacją oraz czynności o podobnym charakterze. 

W treści działu IV księgi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomości KW nr WA3M/00502886/1, 
stwierdzono obecność wpisów związanych z ustanowieniem hipotek. Wykaz obciążeń ujawnionych 
w dziale IV księgi wieczystej, które wygasają wraz ze sprzedażą dokonaną w postępowaniu 
upadłościowym, przedstawiono w poniższym spisie: 

1. hipoteka umowna na kwotę 6.300.000,00 zł (sześć milionów trzysta tysięcy złotych 00/100) 
tytułem wierzytelności, wynikających z umowy poręczenia zawartej w dniu 28 grudnia 2017 
roku, zmienionej aneksem nr 1 z dnia 12 lutego 2018 roku, zawartej na zabezpieczenie 
wierzytelności obligatariuszy z tytułu wyemitowanych przez spółkę pod firmą GGH 
Management 9 spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie, obligacji 
serii E, w szczególności kwoty wykupu obligacji serii E wraz z wszelkimi odsetkami, 
wynikającymi z warunków emisji obligacji serii E, umowa poręczenia z dnia 28 grudnia 
2017 r. zmieniona aneksem nr 1 z dnia 12 lutego 2018 r.; dla niniejszej hipoteki zastrzeżono 
pierwszeństwo równe z hipoteką wpisaną pod nr 3, a pierwszeństwo wyższe w stosunku 
do hipotek wpisanych pod nr 5 i pod nr 6; na rzecz wierzyciela BSWW TRUST sp. z o.o. z 
siedzibą w Warszawie; 

2. hipoteka umowna na kwotę 15.000.000,00 zł (piętnaście milionów złotych 00/100) tytułem 
wierzytelności, wynikających z umowy poręczenia zawartej w dniu 17 stycznia 2018 roku, 
na zabezpieczenie wierzytelności obligatariuszy z tytułu wyemitowanych przez spółkę pod 
firmą GGH Management 7 spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w 
Warszawie obligacji serii B, w szczególności kwoty wykupu obligacji serii B wraz z 
wszelkimi odsetkami wynikającymi z warunków emisji obligacji serii B, umowa poręczenia 
z dnia 17 stycznia 2018 r. na rzecz wierzyciela Krzysztof Rożko i Wspólnicy Kancelaria 
Prawna S.K. z siedzibą w Warszawie; 

3. hipoteka umowna na kwotę 8.700.000,00 zł (osiem milionów siedemset tysięcy złotych 
00/100) tytułem wierzytelności obligatariuszy z tytułu wyemitowanych przez GGH 
Management 7 spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 10.000 (dziesięciu tysięcy) 
obligacji zwykłych imiennych serii B, o wartości nominalnej 1.000,00 PLN (tysiąc złotych) 
każda i łącznej wartości nominalnej 10.000.000,00 PLN (dziesięć milionów złotych), 
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niemających postaci dokumentów na warunkach określonych w warunkach emisji obligacji 
serii B wraz z wszelkimi kosztami poniesionymi przez obligatariuszy, a związanymi z 
dochodzeniem zaspokojenia wierzytelności z obligacji w tym również odsetek ustawowych 
z tytułu opóźnienia w wykonaniu powyższych świadczeń, przy czym: obligacje są 
oprocentowane według stopy procentowej równej 7,5 % w skali roku; jest siedem okresów 
odsetkowych i rozpoczyna się w dniu emisji (łącznie z tym dniem) tj. 18 stycznia 2018 roku 
i kończy się 24 grudnia 2018 roku, a ostatni 1 maja 2020 roku i kończy się 30 lipca 2020 
roku; odsetki będą płatne w dniu płatności odsetek, dniu wykupu lub w dniu 
przedterminowego wykupu. Jeżeli dzień płatności odsetek lub dzień wykupu lub dzień 
przedterminowego wykupu przypadnie w dniu niebędącym dniem roboczym, datą 
płatności odsetek, kwoty wykupu lub kwoty przedterminowego wykupu, będzie kolejny 
dzień roboczy przypadający po dniu płatności odsetek, po dniu wykupu, lub po dniu 
przedterminowego wykupu, przy czym obligatariuszom nie będzie przysługiwać prawo 
żądania odsetek lub jakichkolwiek innych dodatkowych płatności za wynikłe z tego 
powodu opóźnienie; wykup obligacji nastąpi w dniu 31 lipca 2020 roku lub wcześniej na 
zasadach szczegółowo opisanych w warunkach emisji obligacji serii B; świadczenia 
pieniężne z obligacji spełniane będą w złotych, przelewem na rachunek bankowy wskazany 
przez danego obligatariusza w sposób i na warunkach określonych w warunkach emisji 
obligacji serii B, uchwała w sprawie emisji obligacji serii B z dnia 17.01.2018 r. nr 
1/17/1/2018 zmieniona uchwałą nr 2/17/1/2018 oraz uchwałą nr 4/17/1/2018 na rzecz 
wierzyciela Krzysztof Rożko i Wspólnicy Kancelaria Prawna S.K. z siedzibą w Warszawie; 

4. hipoteka przymusowa na kwotę 155.703,00 zł (sto pięćdziesiąt pięć tysięcy siedemset trzy 
złote 00/100) tytułem wierzytelności z tytułu podatku od towarów i usług za grudzień 2020 
r., styczeń, marzec - lipiec 2021 r., w tym należność główna: 147.450,00 (słownie: sto 
czterdzieści siedem tysięcy czterysta pięćdziesiąt zł), odsetki za zwłokę naliczone włącznie 
do 29.11.2021 roku - 8.253,00 zł (słownie: osiem tysięcy dwieście pięćdziesiąt trzy zł) na 
rzecz wierzyciela Naczelnik Pierwszego Urzędu Skarbowego Warszawa-Śródmieście w 
Warszawie. 

Hipoteka obciąża nieruchomość w takim kształcie prawnym, jaki miała w chwili powstania 
zabezpieczenia hipotecznego. Późniejsze zmiany dotyczące nieruchomości, np. polegające na jej 
podziale, pozostają bez wpływu na sytuację prawną wierzyciela hipotecznego 

Skutek w postaci wygaśnięcia ex lege hipoteki, w następstwie sprzedaży nieruchomości dokonanej 
w postępowaniu upadłościowym nie jest uzależniony od skuteczności wykonania przez 
uprawnionego wierzyciela hipotecznego prawa do zaspokojenia wartości wygasłej hipoteki z ceny 
uzyskanej ze sprzedaży obciążonej nieruchomości. Kwestia dalszego sposobu zaspokojenia 
wierzycieli  
w postępowaniu upadłościowym z ceny sprzedaży nieruchomości, jest irrelewantna dla 
rozstrzygnięcia o wniosku o wykreślenie ograniczonych praw rzeczowych z księgi wieczystej.  

 

Analiza stosunków umownych związanych z nieruchomością 

Sprzedaż nieruchomości w postępowaniu upadłościowym dokonana przez syndyka niesie ze sobą 
skutki prawne w odniesieniu do umów najmu lub dzierżawy nieruchomości będącej przedmiotem 
sprzedaży. Zgodnie z art. 108 ustawy Prawo upadłościowe, w zw. z art. 1002 kpc sprzedaż 
nieruchomości w postępowaniu upadłościowym wywołuje takie same skutki z perspektywy 
zobowiązań umownych, jak sprzedaż w postępowaniu egzekucyjnym. W konsekwencji 
powyższego, nabywca wstępuje w prawa i obowiązki upadłego wynikające z umów najmu i 
dzierżawy nieruchomości, w oparciu o treść przepisu 1002 zd. 1 kpc. W myśl powyższych regulacji, 
w przypadku zbycia rzeczy najętej lub wydzierżawionej, nabywca wstępuje do tego stosunku 
prawnego w miejsce zbywcy. Nabywca zachowuje przy tym prawo do wypowiedzenia stosunku 
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prawnego z zachowaniem ustawowych terminów wypowiedzenia zawartych w art. 673 kc, w 
odniesieniu do umowy najmu oraz 704 kc w odniesieniu do umowy dzierżawy. Uprawnienie do 
wypowiedzenia umowy najmu lub dzierżawy nie przysługuje, że umowa zawarta była na czas 
określony, z zachowaniem formy pisemnej z datą pewną, a rzecz została wydana najemcy albo 
dzierżawcy. Zgodnie z art. 692 kc przepisów o wypowiedzeniu umowy najmu przez nabywcę rzeczy 
najętej nie stosuje się ponadto do najmu lokalu mieszkalnego, chyba że najemca nie objął jeszcze 
lokalu.  

Na podstawie informacji, jakich udzielono autorowi oraz na podstawie analizy ksiąg wieczystych 
dotyczącej nieruchomości, wchodzącej w skład masy upadłości, możliwie jest stwierdzenie, że 
nieruchomość, należąca do upadłego o numerze KW nr WA3M/00502886/1, nie jest 
przedmiotem najmu albo dzierżawy. Nabywca nieruchomości nabędzie nieruchomość w 
stanie wolnym od jakichkolwiek obciążeń wynikających ze stosunków umownych.  

 

 

 

 

 
6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOŚCI 
 
 
Nieruchomość znajduje się na terenie, w którym nie został uchwalony miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy (Uchwała nr LIII/1611/2021 z 26 sierpnia 
2021r. Rady m.st. Warszawy) teren, na którym znajduje się szacowana nieruchomość, oznaczony 
jest symbolem: U.20 – tereny usługowe o wysokości zabudowy 20 m.  
 
Poniżej fragment wypisu ze studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, 
dotyczący przeznaczenia gruntu dla szacowanej nieruchomości. 
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Wyrys ze studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
 

 
 
 
Ponadto dla szacowanej nieruchomości dnia 03.04.2019 r., została wydana decyzja o warunkach 
zabudowy nr 49/PRN/19, która ustala warunki i szczegółowe zasady zagospodarowania terenu 
oraz jego zabudowy dla inwestycji polegającej na budowie budynku (A) domu studenckiego z 
usługami i garażem podziemnym oraz budynku (B) hotelu z usługami i garażem podziemnym wraz 
z zagospodarowaniem terenu, infrastrukturą techniczną i drogową. Powyższa decyzja o warunkach 
zabudowy stanowi Załącznik nr 2 do niniejszego operatu. 
 
 
 
 
 
7. SPOSÓB WYCENY 
 

7.1. Rodzaj określanej wartość 

 
W niniejszym operacie oszacowano wartość rynkową nieruchomości. Zgodnie z art. 151 ust. 1 
ustawy o gospodarce nieruchomościami wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa 
kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na 
warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar 
zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji 
przymusowej. 
 

7.2. Wybór podejścia, metody i techniki szacowania 

 
Wycenę nieruchomości przeprowadzono w podejściu porównawczym, metodą porównywania 
parami. Przy wyborze podejścia i metody kierowano się zasadami określonymi w art. 154 ustawy o 
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gospodarce nieruchomościami oraz § 4 rozporządzenia Rady Ministrów w sprawie szczegółowych 
zasad wyceny nieruchomości oraz zasad i trybu sporządzania operatu szacunkowego. 
 
Przy zastosowaniu podejścia porównawczego konieczna jest znajomość cen transakcyjnych 
nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej, a także cech tych nieruchomości 
wpływających na poziom tych cen. 
 
Stosowanie do art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomościami „nieruchomość podobna” to taka, 
która jest porównywalna z nieruchomością stanowiącą przedmiot wyceny, ze względu na 
położenie, stan prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz inne cechy wpływające na jej 
wartość. 
 
Przy metodzie porównywania parami porównuje się nieruchomość będącą przedmiotem wyceny, 
której cechy są znane, kolejno z nieruchomościami podobnymi, które były przedmiotem obrotu 
rynkowego i dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych 
nieruchomości. 
 
 
 
 
 
 
8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOŚCI 
 
 
 

Dane o transakcjach do analizy rynku pozyskano z rejestru cen i wartości nieruchomości, 
prowadzonego przez Biuro Geodezji i Katastru Urzędu m. st. Warszawy, które zostały zawarte w 
okresie 01.01.2021 r. Badaniem zostały objętych w pierwszej kolejności transakcji 
nieruchomościami gruntowymi niezabudowanymi w dzielnicy Praga-Północ. Z powodu braku 
nieruchomości niezabudowanych z dominującym przeznaczeniem pod zabudowę usługową w 
dzielnicy Praga-Północ, obszar analizy rynku został poszerzony o transakcje nieruchomościami o 
powierzchni gruntu powyżej 1 000 m2 z dzielnic sąsiadujących: Praga-Południe, Targówek oraz 
Białołęka. Badaniem zostały objętych 532 transakcji nieruchomościami gruntowymi 
niezabudowanymi, w tym 456 z dzielnicy Białołęka. Transakcje spełniające powyższe kryteria 
zostały następnie zbadane pod względem podobieństwa do nieruchomości szacowanej w zakresie 
przeznaczenia. W następnej kolejności zostały szczegółowo przeanalizowane transakcje o 
przeznaczeniu pod dominującą zabudowę usługową. Badaniem zostały objęte cechy 
nieruchomości – zapisy o przeznaczeniu nieruchomości, lokalizacja, kształt i wielkość działek w 
serwisach mapowych oraz inne informacje o nieruchomościach zapisane w aktach notarialnych, w 
tym powiązania pomiędzy stronami i warunki płatności.  
 
 
Wyniki powyżej opisanej analizy zawiera poniższa tabela. 
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lp. 
data 

zawarcia 
transakcji 

dzielnica 
nr 

obrębu 
nr działek 

pole 
powierzchni 
gruntu (m2) 

cena 
transakcji 
netto (zł) 

cena 1 
m2 (zł) 

opis przeznaczenia i zagospodarowania nieruchomości, uwagi dotyczące 
nieruchomości i warunków transakcji 

1 15.03.2022 
Praga 

Południe 
3-07-18 55/2, 51/1 1524 7 000 000 4 593 

Przeznaczenie nieruchomości: mpzp - tereny zabudowy usługowej. Maksymalna 
wysokość zabudowy - 30 m. Przedmiot transakcji: prawo własności. 

2 07.01.2022 
Praga 

Południe 
3-05-19 19, 7/19 2463 6 000 000 2 436 

Przeznaczenie nieruchomości: mpzp - tereny zabudowy usługowej handlu i biur. 
Maksymalna wysokość zabudowy - 20 m. Przedmiot transakcji: prawo własności. 

3 15.10.2021 
Praga 

Południe 
3-02-02 6/6 8793 21 780 000 2 477 

Przeznaczenie nieruchomości: studium - tereny zabudowy usługowej. Maksymalna 
wysokość zabudowy - 20 m. Przedmiot transakcji: prawo użytkowania wieczystego. 
Wykonanie prawa pierwokupu - nieruchomość została zakupiona przez miasto i 
zostanie przeznaczona pod budowę szkoły. 

4 16.11.2021 
Praga 

Południe 
3-02-03 

24/4, 24/5, 
24/6 

9136 18 500 000 2 025 
Przeznaczenie nieruchomości: studium - tereny zabudowy usługowej. Maksymalna 
wysokość zabudowy - 20 m. Przedmiot transakcji: prawo użytkowania wieczystego. 

5 15.11.2021 Targówek 4-10-04 
12/1, 10/1, 
11/3 

1754 2 000 000 1 140 

Przeznaczenie nieruchomości: mpzp - tereny zabudowy usługowej. Maksymalna 
wysokość zabudowy - 12 m. Przedmiot transakcji: prawo użytkowania wieczystego.  
Dn. 07.04.2021 r. zostało pozwolenie na budowę budynku biurowo-usługowego wraz 
z podziemnym parkingiem. 

6 23.09.2021 Targówek 4-09-05 
14, 15/4, 15/5, 
15/6, 15/7, 18, 
20, 24/3, 29 

8848 10 950 000 1 238 

Przeznaczenie nieruchomości: mpzp - zieleń publiczna z dopuszczeniem obiektu 
usługowego, droga lokalna. Maksymalna wysokość zabudowy - 20 m. Przedmiot 
transakcji: prawo własności. Dnia 30-11-2020 została wydana ostateczna i 
prawomocna decyzja pozwolenie na budowę budynku handlowo-usługowego. 
Zgodnie z umową sprzedaży nieruchomości płatność część ceny w wysokości 
1 000 000 zł zostanie wstrzymana do czasu uzyskania przez Sprzedającego: decyzji i 
zgłoszenia robót w celu realizacji zjazdu z ul. Bystrej, rozbudowy i przebudowy części 
pasa drogowego ul. Radzymińskiej i Bystrej oraz pozwolenia na budowę drogi 
serwisowej (§ 1 ust. 5 pkt 1-2 umowy), w terminie do dnia 15.11.2022 r. 

7 08.09.2022 Białołęka 4-06-29 79/1, 81/1 8652 2 163 000 250 
Przeznaczenie nieruchomości: studium - tereny zabudowy usługowej. Maksymalna 
wysokość zabudowy - 12 m. Przedmiot transakcji: prawo własności. 

8 23.06.2022 Białołęka 4-03-09 

25/9, 25/10, 
25/11, 25/12, 
25/13, 32/2, 
41/9, 41/10, 
41/11, 39/8 

5235 10 966 189 2 095 

Przeznaczenie nieruchomości: mpzp - tereny zabudowy usługowej z zakresu 
administracji, kultury i rozrywki, turystyki oraz zabudowa mieszkaniowa 
wielorodzinna, teren dróg. Maksymalna wysokość zabudowy - 30 m. Przedmiot 
transakcji: prawo własności. 

9 03.03.2022 Białołęka 4-04-20 36/3 1685 3 800 000 2 255 
Przeznaczenie nieruchomości: mpzp - tereny zabudowy tereny zabudowy usługowej 
II i III stopnia obsługi wraz z towarzyszącą zabudową wielorodzinną i jednorodzinną. 
Maksymalna wysokość zabudowy - 15 m. Przedmiot transakcji: prawo własności. 
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lp. 
data 

zawarcia 
transakcji 

dzielnica 
nr 

obrębu 
nr działek 

pole 
powierzchni 
gruntu (m2) 

cena 
transakcji 
netto (zł) 

cena 1 
m2 (zł) 

opis przeznaczenia i zagospodarowania nieruchomości, uwagi dotyczące 
nieruchomości i warunków transakcji 

10 04.01.2022 Białołęka 4-16-38 1/177 4811 3 210 000 667 

 

Przeznaczenie nieruchomości: studium - tereny zabudowy usługowej. Maksymalna 
wysokość zabudowy - 12 m. Przedmiot transakcji: prawo własności.  

11 19.01.2022 Białołęka 4-16-38 1/175 15925 29 069 650 1 825 
Decyzja nr 92/B/2020 z dnia 05-03-2020r. o warunkach zabudowy dla inwestycji 
polegajacej na budowie budynku usługowo-handlowego. Przedmiot transakcji: prawo 
własności. 

12 21.10.2021 Białołęka 4-05-24 40 2963 2 520 000 850 

Przeznaczenie nieruchomości: mpzp - usługi ponadlokalne, usługi rzemiosła, 
nieuciążliwe zakłady drobnej wytwórczości, składy hurtowe, 
magazyny, urządzenia infrastruktury technicznej. Maksymalna wysokość zabudowy - 
12 m. Przedmiot transakcji: prawo własności. Strony transakcji (Eko Cykl Organizacja 
Odzysku Opakowań SA oraz Bohema House Sp. z o.o.) są podmiotami powiązanym 
członkowie zarządu i rady nadzorczej Eko Cykl SA są udziałowcami Bohema House 
Sp. z o.o. 

13 08.09.2021 Białołęka 4-03-09 21/29 3347 4 061 406 1 213 

Przeznaczenie nieruchomości: mpzp - tereny zabudowy usługowej z zakresu 
administracji, wystawiennictwa, kultury i rozrywki, kultu 
religijnego, sportu i rekreacji, turystyki. Maksymalna wysokość zabudowy - 25 m. 
Przedmiot transakcji: prawo własności. Umowa przedwstępna - 15.10.2019 r. 

14 30.06.2021 Białołęka 4-16-46 7/46, 7/47 2013 805 200 400 

Przeznaczenie nieruchomości: mpzp - usługi III i II stopnia obsługi, handel, turystyka 
(hotele i motele), usługi bytowe, administracja, magazyny, składy, hurtownie, 
przedsiębiorstwa gospodarki komunalnej, warsztaty drobnej wytwórczości. 
Maksymalna wysokość zabudowy - 15 m. Przedmiot transakcji: prawo własności. 

15 29.04.2021 Białołęka 4-07-18 15 4113 1 645 200 400 

Przeznaczenie nieruchomości: mpzp - usługi ponadlokalne, usługi rzemiosła, 
nieuciążliwe zakłady drobnej wytwórczości, składy hurtowe, magazyny, urządzenia 
infrastruktury technicznej. Maksymalna wysokość zabudowy - 12 m. Przedmiot 
transakcji: prawo własności. 

16 10.02.2021 Białołęka 4-16-46 12/4 1557 702 000 451 

Przeznaczenie nieruchomości: mpzp - usługi III i II stopnia obsługi, handel, turystyka 
(hotele i motele), usługi bytowe, administracja, magazyny, składy, hurtownie, 
przedsiębiorstwa gospodarki komunalnej, warsztaty drobnej wytwórczości. 
Maksymalna wysokość zabudowy - 15 m. Przedmiot transakcji: prawo własności. 

17 15.01.2021 Białołęka 4-07-18 30/9 2410 891 700 370 

Przeznaczenie nieruchomości: mpzp - usługi ponadlokalne, usługi rzemiosła, 
nieuciążliwe zakłady drobnej wytwórczości, składy hurtowe, 
magazyny, urządzenia infrastruktury technicznej. Maksymalna wysokość zabudowy - 
12 m. Przedmiot transakcji: prawo własności. 
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Dla dalszego procesu oszacowania wartości nieruchomości zostały odrzucone transakcje nr 6, 12 i 
13 z powyższej tabeli, ponieważ: płatność części ceny w transakcji nr 6 miała charakter warunkowy, 
stronami transakcji nr 12 były podmioty powiązane, natomiast dla transakcji nr 13 okres pomiędzy 
umową przedwstępną (15.10.2019 r.) i przyrzeczoną (08.09.2021 r.) jest zbyt długi. Ponadto zostały 
odrzucone transakcje nr 1 i 7 z uwagi na skrajne wartości ceny jednostkowe za 1 m2 gruntu (4 593 
i 250 zł/m2). 
 
W latach 2021-2022 ceny nieruchomości podobnych do szacowanej były stabilne. Dynamikę cen 
ustalono na podstawie analizy cen transakcyjnych, raportów branżowych firm doradczych oraz 
analiz rynku nieruchomości prowadzonych w ramach własnej praktyki autora niniejszego 
opracowania.  
 
Analiza zgromadzonych cen transakcyjną metodą regresji liniowej, uwzględniających preferencje 
potencjalnych nabywców tego typu nieruchomości, informacji pochodzących z biur pośrednictwa 
w obrocie nieruchomościami oraz doświadczenie autora niniejszego opracowania pozwoliła na 
określenie następujących cech, ich wag oraz skal ocen wpływających na wartość szacowanej 
nieruchomości: 
 
 

Lp. Cecha rynkowa 
Waga 
cechy 

Ocena Opis cechy 

1 lokalizacja ogólna 30% 

lepsza dzielnice: Praga-Południe i Praga-Północ 

gorsza dzielnice: Białołęka i Targówek 

2 
lokalizacja 
szczególna 

30% 

lepsza 
położenie w pobliżu ważnych szlaków 
komunikacyjnych 

pośrednia 
położenie w pobliżu mniej istotnych szlaków 
komunikacyjnych 

gorsza położenie peryferyjne 

3 
maksymalna 
dopuszczalna 

wysokość zabudowy 
15% 

lepsza powyżej 15 m2 

gorsza równa lub poniżej 15 m2 

3 
kształt 

nieruchomości 
10% 

lepsza regularny – zbliżony do regularnego prostokąta 

gorsza 
nieregularny – trójkąt, wydłużony prostokąt, 
działki nie tworzą jednolitego obszaru 

4 
wielkość 

powierzchni gruntu 
15% 

lepsza powyżej 4 000 m2 

gorsza poniżej 4 000 m2 
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9. OKREŚLENIE WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI 
 

Założenia do wyceny 
 
Przyjęto następujące założenia do określenia wartości rynkowej nieruchomości: 
- z uwagi na liczbę transakcji wycenę nieruchomości przeprowadzono w podejściu porównawczym, 

metodą porównywania parami (wartość rynkowa), 
- wycenę  
- jako jednostkę porównawczą przyjęto 1 m2 powierzchni gruntu, 
- dla oszacowania wartości nieruchomości wybrano transakcje o nr 2, 3, 4, tabeli zamieszczonej w 

pkt 8 niniejszego operatu z  uwagi na ich największe podobieństwo do szacowanej nieruchomości. 
 
 
Oszacowanie wartości nieruchomości 

 
Charakterystyka nieruchomości przyjętych do porównań 
 
Nieruchomość A – położenie nieruchomości: dzielnica Praga-Południe, obręb nr 3-05-19, nr 
działek: 19, 7/19, wielkość działek: 2 463 m2, cena transakcyjna netto: 6 000 000 zł, cena za 1 m2 

powierzchni gruntu: 2 436 zł. Poniżej wyrysy działek. 
 

 
 
 
Nieruchomość B – położenie nieruchomości: dzielnica Praga-Południe, obręb nr 3-02-02, nr 
działki: 6/6, wielkość działki: 8 793 m2, cena transakcyjna netto: 21 780 000 zł, cena za 1 m2 
powierzchni gruntu: 2 477 zł. Poniżej wyrysy działki. 
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Nieruchomość C – położenie nieruchomości: dzielnica Praga-Południe, obręb nr 3-02-03, nr 
działek: 24/4, 24/5, 24/6, wielkość działek: 9 136 m2, cena transakcyjna netto: 18 500 000 zł, cena 
za 1 m2 powierzchni gruntu: 2 025 zł. Poniżej wyrysy działek. 
 

 
 
 
 
Charakterystyka szacowanej nieruchomości i nieruchomości przyjętych do porównań w aspekcie 
cech rynkowych zamieszczono w poniższej tabeli. 

 

Lp Cecha rynkowa 
Waga 
cechy 
(%) 

Cechy 
nierucho-

mości 
szacowanej 

Cechy 
nierucho
mości A 

Cechy 
nierucho
mości B 

Cechy 
nierucho
mości C 

1 lokalizacja ogólna 30 lepsza lepsza lepsza lepsza 

2 lokalizacja szczególna 30 lepsza lepsza gorsza gorsza 

3 
maksymalna dopuszczalna 

wysokość zabudowy 
15 lepsza lepsza lepsza lepsza 

4 kształt działki 10 lepsza lepsza gorsza lepsza 

5 wielkość powierzchni gruntu 15 lepsza gorsza lepsza lepsza 

 Razem 100     

 
 
W zbiorze transakcji przyjętych do oszacowania określono: 

 
- cenę maksymalną: Cmax = 2 477 zł/m2, 
- cenę minimalną: Cmin = 370 zł/m2, 

- C = Cmax – Cmin = 2 436 zł/m2 – 370 zł/m2 = 2 107 zł/m2 
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Wartość rynkową szacowanej nieruchomości obliczono na podstawie średniej arytmetycznej 
skorygowanych wartości nieruchomości przyjętych do porównań poniżej. 
 
 

Lp. Cecha rynkowa 
Waga 
cechy 

Zakres 
kwotowy 
[zł/m2] 

Korekty 
dla 

nierucho-
mości A 

Korekty 
dla 

nierucho-
mości B 

Korekty 
 dla 

nierucho-
mości C 

1 lokalizacja ogólna 30% 632 0 0 0 

2 lokalizacja szczególna 30% 632 0 632 632 

3 
maksymalna dopuszczalna 

wysokość zabudowy 
15% 316 0 0 0 

4 kształt nieruchomości 10% 211 0 211 0 

5 wielkość powierzchni gruntu 15% 316 316 0 0 

 
Razem 100% 2 107 316 843 632 

 
Cena nieruchomości w zł/m2  2 436 2 477 2 025 

 
Cena w zł/m2 po uwzględnieniu korekty 2 752 3 320 2 657 

 
Wartość średniej arytmetycznej 1 m2 w zł 2 910 

 
Wielkość powierzchni szacowanej nieruchomości w m2 11 533 

 
Wartość szacowanej nieruchomości w zł 33 556 546 

 
 
 
 
10. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM 
 
 
Oszacowana wartość rynkowa prawa użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej 
niezabudowanej, stanowiącą działkę 3/4 wynosi: 
 

33 557 000 zł 
 
 

Powyższe wartości nieruchomości zostały oszacowane na podstawie porównań do transakcji 
nieruchomościami podobnymi do przedmiotu wyceny. W związku z powyższym oszacowane 
wartość stanowi najbardziej prawdopodobną ceną, jaką można uzyskać za wyceniane 
nieruchomości z przypadku ich sprzedaży. 
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11. WARTOŚĆ NIERUCHOMOŚCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAŻY 
 
 
Wartość dla wymuszonej sprzedaży to kwota pieniężna, którą można otrzymać z tytułu sprzedaży 
nieruchomości w sytuacji, gdzie sprzedający znajduje się pod presją konieczności jej sprzedaży, co 
powoduje, że czas ekspozycji nieruchomości na rynku jest zwykle zbyt krótki, aby uzyskać cenę 
rynkową. Zgodnie z postanowieniami Ustawy Prawo upadłościowe sprzedaż dokonana w 
postępowaniu upadłościowym ma skutki sprzedaży egzekucyjnej (art. 313 ust. 1 Ustawy). Z uwagi 
na zmniejszoną efektywność sprzedaży wymuszonej nieruchomości Kodeks postępowania 
cywilnego przewiduje w trybie licytacji w postępowaniu egzekucyjnym obniżenie ceny 
wywoławczej o 25 % w stosunku do wartości rynkowej nieruchomości (art. 965 kpc).  
 
 
Wartość rynkowa prawa użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej niezabudowanej: 
33 557 000 zł 
 
Wartości nieruchomości dla wymuszonej sprzedaży: 

 
WWS = 33 557 000 zł * 0,75 = 25 167 750 zł 
 
 
 
 
12. KLAUZULE I ZASTRZEŻENIA 
 
 
1. Operat szacunkowy został sporządzony zgodnie z przepisami prawa, 
2. Operat szacunkowy nie może być publikowany w całości lub część w jakimkolwiek dokumencie 

bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i treści publikacji, 
3. Operat szacunkowy nie może być wykorzystany do żadnego innego celu niż określony w 

operacie, 
4. Założono, że autorowi udostępniono wszelkie dostępne dokumenty mogące mieć wpływ na 

ustalenie wartości nieruchomości, 
5. Autor nie ponosi odpowiedzialności za wady prawne nieruchomości, których nie mógł 

stwierdzić na podstawie informacji uzyskanych od Zamawiającego lub w trakcie badania stanu 
prawnego na podstawie dostępnych dokumentów, 

6. Ustalone w operacie wartości są wartościami netto i nie uwzględniają podatków i opłat 
ponoszonych przez nabywcę nieruchomości, w tym podatku VAT, 

7. Operat szacunkowy może być wykorzystywany do celu, dla którego został sporządzony, przez 
okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, chyba że wystąpiły zmiany uwarunkowań 
prawnych lub istotne zmiany czynników, o których mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce 
nieruchomościami. Operat szacunkowy może być wykorzystywany po upływie okresu, o którym 
mowa powyżej, po potwierdzeniu jego aktualności przez rzeczoznawcę majątkowego. 
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13. ZAŁĄCZNIKI 
 
Załącznik nr 1. Wypis z rejestr gruntów 
Załącznik nr 2. Decyzja o warunkach zabudowy 
Załącznik nr 3. Polisa OC przedsiębiorcy 
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Prezydent m.st. Warszawy
.....................................................................................................

(nazwa organu wydającego dokument)

Województwo: mazowieckie
Powiat: m.st. Warszawa

Jednostka ewidencyjna: 146508_8, Dzielnica Praga-Północ
Obręb ewidencyjny: 1809, 4-18-09

WYPIS Z REJESTRU GRUNTÓW DOTYCZĄCY DANYCH PRZEDMIOTOWYCH
sporządzono dnia: 17-02-2023 12:22:23

Nr jednostki rejestrowej: G35

Działki ewidencyjne: 1
Numer działki

Identyfikator Adres Powierzchnia
[ha]

Użytek i klasa bonitacyjna
Nr KW lub inne dokumenty

Oznaczenie Pow. [ha]

3/4
146508_8.1809.3/4 1.1533 Bi 1.1533  -nr KW ukryty-

Razem powierzchnia działek [ha]: 1.1533
Słownie: jeden hektar jeden tysiąc pięćset trzydzieści trzy metry kwadratowe

Oznaczenia użytków i klas

Bi - Inne tereny zabudowane

Dokument został uwierzytelniony kwalifikowanym podpisem elektronicznym, o którym mowa w art. 3 pkt. 12 i
art. 25 Rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 910/2014 z dnia 23 lipca 2014 r. w sprawie

identyfikacji elektronicznej i usług zaufania w odniesieniu do transakcji elektronicznych na rynku
wewnętrznym oraz uchylającego dyrektywę 1999/93/WE (Dz. Urz. UE L 257 z 28.08.2014, str. 73).

Kwalifikowany podpis elektroniczny ma taki sam skutek prawny jak podpis własnoręczny.
Weryfikacji podpisu można dokonać za pomocą oprogramowania do weryfikacji podpisu.

Sporządził(a): Stefania Wieczorek

Z up. Prezydenta m.st. Warszawy
Agnieszka Gromek
Główny Specjalista

w Biurze Geodezji i Katastru
dokument został podpisany elektronicznie

...............................................................................................
(imię i nazwisko osoby reprezentującej organ

lub osoby upoważnionej przez organ: data i podpis)

































CERTYFIKAT
ZAWARCIA OBOWIĄZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOŚCI CYWILNEJ
PRZEDSIĘBIORCY PROWADZĄCEGO DZIAŁALNOŚĆ
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJĄTKOWEGO

Niniejszym potwierdza się, że:

posiada zawarte obowiązkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakładzie Ubezpieczeń SA

zgodne z Rozporządzeniem Ministra Finansów z dnia 26 kwietnia 2019 r. 
w sprawie obowiązkowego ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej 
przedsiębiorcy prowadzącego działalność w zakresie czynności 
rzeczoznawstwa majątkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

iExpert.pl SA  | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy XIII Wydział Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitał zakładowy: 100.000 zł, opłacony w całości.

słownie: dwadzieścia pięć tysięcy euro
składka za ubezpieczenie wynosi: 240.00 PLN

na okres: 18/12/2022 - 17/12/2023
na sumę gwarancyjną: 25 000 EUR

Adam Rzemieniuk wycena majątku 

Nr polisy IRM0000447

05-410 Józefów

Rakietowa15/B1
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