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OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj wycenianej nieruchomosci:

Prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dzialke ewidencyjng nr 645,
zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, polozonej w Thiszczu przy ul. B.
Prusa 25 (obreb 0001), w powiecie wolominskim, wojewddztwie mazowieckim.

Dla nieruchomosci ksigge wieczysta o nr WA1W/00052013/5 prowadzi Sad Rejonowy w
Wolominie IV Wydzial Ksigg Wieczystych.

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci wynosi:
487 550 zt
stownie: czterysta osiemdziesiqt siedem tysigcy pigéset pieédziesigt Zlotych.
W tym grunt:
177 977 71

Wartos¢ likwidacyjna prawa wilasnosci nieruchomos$ci wynosi:
390 040 zi
stownie: trzysta dziewigédziesigt tysigcy czterdziesci zlotych.
w tym grunt:
142 382 z1

Warszawa, 19-06-2023 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Rodzaj wycenianej nieruchomosci:

Prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke
ewidencyjng nr 645, zabudowang budynkiem mieszkalnym
Jjednorodzinnym, polozonej w Thuszczu przy ul. B. Prusa 25 (obreb
0001), w powiecie wolominskim, wojewodztwie mazowieckim.

Dla nieruchomosci ksigge wieczystg o nr WA1W/00052013/5

prowadzi Sad Rejonowy w Wolominie IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zakres wyceny

Zakresem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomoéci gruntowe;j.

Cel wyceny

Celem wyceny jest ustalenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej dla potrzeb postepowania upadlosciowego.

Sposéb okreslenia
wartosci

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej.

Oszacowana warto$é

Wartosd¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci wynosi:
487 550 zk

w tym grunt:
177977 zt

rynkowa . Wartos¢ likwidacyjna prawa wlasno$ci nieruchomosci wynosi:
nieruchomosci: 390 040 z1
w tym grunt:
142 382 z1
Data sporzadzenia
operatu 19-06-2023

szacunkowego

Autor operatu

]
05-804 Prus:dicxiy "
NIP 534-101-25-96 HEconll

tel. 608

18/63
N 011551740
2% ]




1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest:

Prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke ewidencyjng nr 645, zabudowang
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, potozonej w Ttuszczu przy ul. B. Prusa 25 (obreb
0001), w powiecie wotominskim, wojewddztwie mazowieckim.

Dla nieruchomosci ksiege wieczysta o nr WA1W/00052013/5 prowadzi Sad Rejonowy w
Wolominie IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosei gruntowe;.

1.3. SPOSOB OKRESLENIA WARTOSCI

Oszacowania warto$ci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej dokonano przy zastosowaniu

podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest ustalenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej dla

potrzeb postepowania upadiosciowego do sprawy sygn. akt WA2M/GU/1939/2022.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE I MERYTORYCZNE WYCENY

3.1. PODSTAWY FORMALNE

Umowa zlecenia pomig¢dzy Syndykiem masy upadiosci Marka Dziobana w upadiosci, a
»COBANK” Doradztwo Gospodarcze, Nowe Technologie, Logistyka, Dr Jarostaw Ciepat, ul.
Dobra 18/63, 05-804 Pruszkéw.



3.2.

3.3.

PODSTAWY MATERIALNO - PRAWNE

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (tekst jednolity: Dz. U. Nr
261, poz. 2603 z 2004 roku z pdzn. zm.);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 z 1971 r. z pdzn.
zZm.);

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr
80, poz. 717 z pbzn. zm.);

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z
pozn. zm.);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. Nr 124, poz. 1361 z
2001 r. tekst jednolity);

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, p. 2109 z pdzn. zm.);
Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2019 r., poz. 498, 912, 1495,
1655);

ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH

Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe Nr 1 i Nr 3 wraz z notami interpretacyjnymi.
Ksiega wieczysta WA1W/00052013/5.

Ewidencja gruntow i budynkéow.

Informacje uzyskane w Starostwie Powiatowym w Wotominie.

Uchwata Nr VII/102/07 Rady Miejskiej w Tluszczu z dnia 5 lipca 2007 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Thuszcz (obszar
administracyjny granic miasta).

Wizja lokalna.

Wilasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci oraz aktualnych cenach rynkowych

sprzedazy gruntow.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH PRZY WYKONANIU OPERATU

SZACUNKOWEGO

4.1

. Data sporzadzenia wyceny: 19-06-2023



4.2. Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 19-06-2023
4.3. Data, na ktérg okreslono 1 uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 19-06-2023
4.4. Data ogledzin nieruchomosci 30-05-2023



5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. STAN PRAWNY

Stan prawny nieruchomosci jest uregulowany. Rzeczoznawca majatkowy badal ksiege wieczysta

nieruchomosci.

Typ ksiegi wieczystej — nieruchomos¢ gruntowa.

Dla szacowanej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze
WA1W/00052013/5 przez Sad Rejonowy w Wotominie IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Dzial I-O — Oznaczenie nieruchomosci.

Grunt

Nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Thuszcz i obejmuje dziatke o numerze
ewidencyjnym 645 powierzchni 0,1241 ha.

Dzial I-SP — Spis praw zwigzanych z wlasnoscia.

Brak wpisow.

Dzial IT — Wlasnosé.

Whasciciele:

- Marek Jacek Dzioban, udzial 1/1, wspdlnos$¢ ustawowa majgtkowa matzenska,

- Lidia Aldona Dzioban, udziat 1/1, wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzenska.

Dzial III — Prawa, roszczenia i ograniczenia.

4 wpisy o przytaczeniach do egzekucji z nieruchomosci.

Dzial IV — Hipoteka.

4. Hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 900 000,00 zt. Wierzyciel hipoteczny: EFG
EUROBANK ERGASIAS S.A. Spétka Akcyjna Oddziat w Polsce.

5. Hipoteka przymusowa w wysokosci 101 651,57 zk. Wierzyciel hipoteczny: Zaklad
Ubezpieczen Spotecznych I Oddziat w Warszawie Inspektorat w Wolominie.

6. Hipoteka przymusowa w wysokosci 9 832,32 zt. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczef
Spotecznych II Oddziat w Warszawie.

7. Hipoteka przymusowa w wysokosci 11 565,85 zt. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych II Oddziat w Warszawie.

8. Hipoteka przymusowa w wysokosci 38 534,44 zt. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych I Oddziat w Warszawie.
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9. Hipoteka przymusowa w wysokosci 28 941,09 zt. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych II Oddziat w Warszawie.

10. Hipoteka przymusowa w wysokosci 10310,91 =zt Wierzyciel hipoteczny: Zaklad
Ubezpieczen Spotecznych I Oddzial w Warszawie.

11. Hipoteka przymusowa w wysokosci 7 269,75 zt. Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych II Oddziat w Warszawie.

skutek sprzedazy nieruchomosci w postepowaniu

Wszystkie hipoteki  wygasna na

upadlos$ciowym.

5.2. STAN WEDEUG EWIDENCJI GRUNTOW I BUDYNKOW

Wojewodztwo: mazowieckie
Powiat: wotominski
Jednostka ewid.: Ttuszcz - miasto

Obreb: Thuszez (143411_4.0001)

Grunt
N Powierzchnia
r S
Lp. dzialki Adres Symbol i opis uzytku uzytku dzialki Numer KW
[ha] [ha]
1. |645 B - teren mieszkaniowy 0,1241 0,1241
Budynki
Nr ewid Nr Rok . Pow. zab | Liczba .

Lp. bud. dzialki Adres budynku budowy Funkcja budynku [m?] kondyg Material

1. 1 BUD 645 | B. Prusa 25 budynki mieszkalne 90,00 2/0

5.3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Wyceniana nieruchomos¢ znajduje si¢ w miejscowosci Thuszez (obreb 0001), w powiecie
wolominskim, wojewddztwie mazowieckim 1 stanowi dziatke o nr ewid. 9645 o powierzchni

1 241 m2, zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.
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Nieruchomo$¢ polozona jest w $rodkowej czesci miejscowosci, przy drodze gminnej lokalne;
(ul. B. Prusa) o nawierzchni asfaltowej. Dzialka jest stosunkowo plaska, o symetrycznym
ksztalcie zblizonym do prostokata Na dzialce, w jej wschodniej czes$ci znajduje sie
dwukondygnacyjny budynek mieszkalny jednorodzinny.

Nieruchomos$¢ znajduje sie w strefie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, na obszarze o
srednim stopniu zurbanizowania, z duza ilo$cia zadrzewiefi. Odleglo$¢ do stacji kolejowe;j
» Ttuszez” wynosi ok. 350 m w kierunku potudniowym.

Przecigtny dostep do placowek handlowych i ustug, o$wiaty i urzedéw oraz stuzby zdrowia.
Odlegtos¢ do Wolomina wynosi ok. 17 km, do Legionowa ok. 30 km, a do centrum Warszawy
ok. 35 km.

Na dziatce posadowiony jest budynek mieszkalny konstrukcji drewnianej, dwukondygnacyjny

bez podpiwniczenia, o powierzchni zabudowy 90 m? i powierzchni uzytkowej 136 m?.

Konstrukcja budynku

Fundament - betonowy wylewany na mokro.

Sciany nosne - bale drewniane Impregnowane.

Scinki dziatowe - bale drewniane obudowane plyta kartonowo-gipsows.

Stropy - drewniane z wyciszeniem.

Dach - konstrukcja drewniana, deskowanie, pokrycie ptyta typu ,,onduline”.

Okna - PCV.

Stolarka drzwiowa - drewniana.

Posadzka - betonowa.

Podlogi: na parterze terakota i panele, na pigtrze deska strugana + terakowa w tazience.
Budynek wyposazony w media: energie elektryczng, wodociagg miejski,

gaz. Kanalizacja - szambo szczelne. Budynek ogrzewany instalacjg centralnego ogrzewania
zasilang z pieca gazowego.

Stan techniczny budynku - dobry.

Uktad funkcjonalny pomieszczen:
- parter: pokdj duzy, kuchnia, poko6j maly, tazienka, przedpokdj,
- pretro: 3 pokoje (sypialnie), pokdj tazienkowy, korytarz.
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Na dzialce znajduje si¢ dobrze utrzymana zielen w postaci drzew i krzewdéw ozdobnych. Na
terenie nieruchomosci postawiona jest wiata garazowa niefundamentowa z urzadzonym

dojazdem.

5.4. STAN OTOCZENIA

Thluszez to miasto w woj. mazowieckim, w powiecie wotominskim, siedziba gminy miejsko-
wiejskiej Thuszez. Ttuszez uzyskal prawa miejskie w 1967.

Wies krélewska Thisciec potozona byta w drugiej potowie XVI wieku w powiecie kamienieckim
ziemi nurskiej wojewodztwa mazowieckiego. W latach 1975-1998 miasto administracyjnie
nalezato do woj. ostroteckiego.

Przez miejscowos¢ przeptywa rzeka Cienka, doptyw Rzadzy.

Od czasu otwarcia Kolei Warszawsko-Petersburskiej w 1862 r. az do czaséw wspdlczesnych
duza czgs¢ mieszkancéw Tluszcza byla zatrudniona w branzy kolejowej. Obecnie kolej jako
zrédto utrzymania odgrywa coraz mniejszg role. Tluszcz ma polgczenia kolejowe w pieciu
kierunkach:

- Ttuszcz — Malkinia Gérna — Biatystok - Suwaltki - Grodno, (linia kolejowa Rail Baltica),

- Thuszcz — Wolomin — Warszawa Wileniska/Warszawa Wschodnia/Warszawa Zachodnia, (linia
kolejowa Rail Baltica),

- Thuszez — Wyszkoéw — Ostroteka,

- Thuszcz — Radzymin - Legionowo Piaski - Modlin - Sierpc,

- Thuszez — Minsk Mazowiecki — Pilawa (ruch towarowy),

- Thuszcz przecina droga wojewddzka nr 634 z Warszawy do Woélki Koztowskiej.
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6. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala
si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku
planu przeznaczenie ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Na dzien wyceny obszar, na ktorym potozona jest nieruchomos$é, byt objety ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Thuszez (obszar administracyjny
granic miasta) (Nr VII/102/07 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 5 lipca 2007 r.).

Zgodnie z rysunkiem Planu przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ na obszarze oznaczonym

symbolem "FOMN" oznaczajacym tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
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7. SPOSOB WYCENY

7.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

Oszacowano okre$long w Krajowym Standardzie Wyceny Podstawowym 1 warto$¢ rynkowsg
przedmiotu wyceny dla optymalnego sposobu uzytkowania

Wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

1) strony umowy sa od siebie niezalezne, nie dzialaja w sytuacji przymusowej oraz maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci zastata okreslona bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna
— sprzedazy.

Sposéb  optymalnego uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,
ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwyzsza warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

Biorgc pod uwage, ze wyceniana nieruchomo$¢ bedzie uzytkowana zgodnie z aktualnym
sposobem jej uzytkowania, ze nie jest zajeta przez whasciciela i ze jest dostepna do sprzedazy,
okreslono warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomoscei przy przyjeciu optymalnego aktualnego
sposobu uzytkowania, jakim jest przeznaczenie gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna.
W podejsciu poréwnawczym zaklada sie, ze warto$¢ nieruchomosci wycenianej réwna jest
cenie, ktéra zostala uzyskana za nieruchomosci podobne bedgce przedmiotem obrotu

rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy r6znigce te nieruchomosei.
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7.2. WYBOR PODEJSCIA I METODY WYCENY

Na potrzeby niniejszej wyceny przyjeto nastepujaca skale ocen dla wyrdznionych cech

rynkowych:

Cecha

Ocena

Opis

Polozenie,
atrakcyjnos$¢
lokalizacji

Dobra

Blisko wigkszych o$rodkéw miejskich, przy
drogach gtdwnych

Przecigtna

W odlegtosei do 10 km do wiekszych osrodkow
miejskich, przy drogach gléwnych.

Staba

W odlegtosci powyzej 10 km od wiekszych
osrodkéw miejskich, przy drogach lokalnych

Sasiedztwo
i otoczenie

Dobra

tereny zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, dobry dostep do stuzby zdrowia i
urzedow

Przecigtna

tereny zabudowane budynkami jednorodzinnymi,
dobry lub przecietny dostep do stuzby zdrowia 1
urzedow

Staba

tereny zabudowane budynkami gospodarskimi lub
niezabudowane, utrudniony dostep do stuzby
zdrowia i urzedow

Stan techniczny
budynku

Dobra

budynek w dobrym stanie technicznym, nie
wymaga prac remontowych, pomieszczenia w
dobrym stanie technicznym i/lub wymagajace
od$wiezenia

Przecietna

konstrukcja budynku w przecietnym stanie
technicznym

Slaba

konstrukcja budynku, elewacja 1 instalacje
wymagaja kapitalnego remontu i/lub
pomieszczenia wymagajg kapitalnego remontu

Mozliwosci
inwestycyjne

Dobra

brak ograniczen topologiczne lub formalno-
prawnych

Przecietna

ograniczenia topologiczne lub formalno-prawne
zawezajace swobode zagospodarowania

Staba

ograniczenia topograficznych lub formalno-prawne
wykluczajace inne wykorzystanie nieruchomosci

Ksztalt i
powierzchnia dzialki

Dobra

powierzchnia powyzej 3000 m?, ksztalt regularny

Przecigtna

powierzchnia od 1000 do 3000 m”, ksztalt
regularmy w miar¢ symetryczny pozwalajacy na
racjonalne zagospodarowanie powierzchni

Staba

powierzchnia do 1000 m?, i/lub ksztalt
nieregularny (niesymetryczny) znacznie
ograniczajacy racjonalne zagospodarowanie
powierzchni

Powierzchnia
uzytkowa budynku

Dobra

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego od
150 m* do 200 m*.

Przecigtna

Powierzchni uzytkowa budynku mieszkalnego od
100 m* do 150 m”.
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Staba Duze powierzchnie uzytkowe budynku
mieszkalnego (powyzej 200 m?) lub mate
powierzchnie uzytkowe (do 100 m?).

7.2.1. Grunt zabudowany

Wyceng gruntu zabudowanego wykonano przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody
korygowania ceny $redniej, z uwzglednieniem:

— polozenie i atrakcyjnosci lokalizacji,

— sasiedztwo i otoczenie,

— mozliwosci zagospodarowania,

— stan techniczny budynku i lokalu,

— powierzchni uzytkowej budynku.

Po przeanalizowaniu catoksztattu rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych, zbioru cen
transakcyjnych uzyskanych dla nieruchomosci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej oraz
zbadaniu preferencji potencjalnych klientéw ustalone zostaty nastepujace cechy rynkowe i ich
wagi:

~ polozenie i atrakcyjnosci lokalizacji — 30%

— sgsiedztwo i otoczenie — 20%

— mozliwosci zagospodarowania — 10%

— stan techniczny budynku i lokalu — 30%

— powierzchnia uzytkowa budynku — 10%

7.2.2. Grunt niezabudowany

Wyceng gruntu niezabudowanego wykonano przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
metody korygowania ceny $redniej, z uwzglednieniem:

— potozenia i atrakcyjnoscei lokalizacii,

— sgsiedztwa i otoczenia,

— mozliwosci zagospodarowania,

— powierzchni i ksztattu.
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Po przeanalizowaniu catoksztattu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, zbioru
cen transakcyjnych uzyskanych dla nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej
oraz zbadaniu preferencji potencjalnych klientdw ustalone zostaty nastepujgce cechy rynkowe i
ich wagi:

— potozenie i atrakcyjnosci lokalizacji — 30%

— sgsiedztwo 1 otoczenie — 30%

— mozliwosci zagospodarowania — 20%

— powierzchnia i ksztatt — 20%

7.3. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Dla potrzeb wyceny nieruchomosci przeprowadzono analize rynku cen nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz niezabudowanych o
przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, stanowigcych przedmiot prawa
wlasnosci w miastach powiatu wotominskiego w latach 2022-2023. Informacje o dokonanych
transakcjach kupna — sprzedazy nieruchomosci pozyskano w Starostwie Powiatowym w
Wolominie.

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych i niezabudowanych w powiecie
wotominskim nie wykazywat w badanym okresie istotniejszych zmian po stronie podazy, popytu
1 cen. Podaz i popyt nieruchomosci byly umiarkowane, ceny stabilne.

W analizowanym okresie na analizowanym terenie odnotowano kilkadziesiat transakcji kupna —
sprzedazy nieruchomosci o przeznaczeniu podobnym do nieruchomosci wycenianych, o bardzo
zréznicowanych cenach.

Wisréd wspomnianych transakcji znalazty sie transakcje w jaskrawy sposéb odbiegajace od cen
rynkowych. W wyniku oceny wiarygodno$ci i przydatnosci do przeprowadzenia wyceny
nieruchomosci przy podejsciu poréwnawczym przyjeto (po odrzuceniu cen skrajnie niskich lub
wysokich) zbior:

- 20 transakcji gruntami zabudowanymi (zob. tablica 7.3.1)

- 12 transakcji gruntami niezabudowanymi (zob. tablica 7.3.2).
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8. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WEASNOSCI

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ

8.1. OBLICZENIE ZAKRESU SUMY WSPOECZYNNIKOW KORYGUJACYCH (Wp;

Wg)

Crnax = 4 828,00 z4/m?
Cpnin = 2 341,27 zt/m>
Ce =3 337,92 zt/m”

Wd =
W, =

Cmin/Cs = 0,701
Cmax/Ce = 1,446

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci.

Lp. | Cechy rynkowe Opis nieruchomosci Ocena

1. | Polozenie, Odlegtos¢ do wigkszych osrodkoéw miejskich | staba
atrakcyjnosé ponad 10 km. Przy drodze lokalne;j.
lokalizacji Utrudniony dostep do stuzby zdrowia, handlu,

ustug, oswiaty 1 urzedow.

2. | Sasiedztwo i Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, przecietna
otoczenie obszar o $rednim stopniu zurbanizowania.

3. | Mozliwosci Istnieje mozliwos¢ rozbudowy. przecigtna
zagospodarowania

4. | Stan techniczny Stan techniczny dobry, dostep do gtéwnych dobra
budynku i mediéw.
infrastruktury

5 | Powierzchnia 136 m”. przecigtna

uzytkowa budynku
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8.2. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ

Ponizej przedstawiono ustalenie

sumy wspolczynnikow  korygujacych dla wycenianej

nieruchomosci.
. Procentowy Zakres wspolcz. Obliczenie
Roizaj cechy; wplyw cechy Wd Wg wspolez.
Polozenie, atrakcyjnosé lokalizacji 30% 0,210 0,434 0,210
Sasiedztwo 1 otoczenie 20% 0,140 0,289 0,215
Mozliwosci zagospodarowania 10% 0,070 0,145 0,107
Stan techniczny budynku i 30% 0.210 0,434 0,434
infrastruktury
Powierzchnia i ksztalt 10% 0,070 0,145 0,107
Razem 100% 0,701 1,446 1,074

Warto$¢ wycenianej nieruchomosci okreslono wedtug formuty:

Wr =Px CerUi

i=/
gdzie:
P — powierzchnia uzytkowa budynku,

Csr — cena $rednia,

Ui — warto$¢ wspdlczynnikéw korygujacych odzwierciedlajgcych ocene nieruchomosci w

aspekcie cech rynkowych nieruchomosci.

Wartos$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej wynosi:

Wrn =3 337,92 zZW/m?® - 1,074 - 136,00 m* p.u. = 487 549,95 7k

stownie: czterysta osiemdziesiqt siedem tysiecy pieéset pigédziesigt Zlotych.

487 550 z1
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9. OSZACOWANIE WARTOSCI PRAWA WEASNOSCI GRUNTU

NIEZABUDOWANEGO

9.1. OBLICZENIE ZAKRESU SUMY WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH (Wp;

We)

Coax = 184,96 z1/m?
Crin = 121,11 zk/m?
Cy = 149,39 zt/m?

Wd - Cmin/Cgr =O,811
Wy = Conad/Cer = 1,238

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci.

Lp. Cechy rynkowe Opis nieruchomosci Ocena
1. | Potozenie, Odlegtos¢ do wigkszych osrodkow miejskich | staba
atrakcyjnosé ponad 10 km. Przy drodze lokalne;j.
lokalizacji Utrudniony dostep do stuzby zdrowia, handlu,
ustug, oswiaty 1 urzedow.
2. | Sasiedztwo i Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, przecictna
otoczenie obszar o Srednim stopniu zurbanizowania.
3. | Mozliwosci Istnieje mozliwo$¢ rozbudowy. przecietna
zagospodarowania
4 | Powierzchnia i 1241 m”. Ksztatt zblizony do prostokata. przecietna
ksztah

9.2. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU

Ponizej przedstawiono ustalenie

sumy wspélczynnikéw korygujacych dla wycenianej

nieruchomosci.
Procentowy Zakres wspolcz. Obliczenie
Rodzaj cechy wplyw cechy Wd Wg wspolez.

Polozenie, atrakcyjnos¢ lokalizacji 30% 0,243 0,371 0,243
Sasiedztwo i otoczenie 30% 0,243 0,371 0,307
Mozliwosci inwestycyjne 20% 0,162 0,248 0,205
Powierzchnia i ksztaht 20% 0,162 0,248 0,205
Razem 100% 0,811 1,238 0,960
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Wartos¢ wyceniane] nieruchomosci okreslono wedtug formuty:

Wr=Px CerUi

i=/
gdzie:
P — powierzchnia,
Csr — cena Srednia,
Ui — warto$¢ wspoétczynnikéw korygujacych odzwierciedlajgcych ocene nieruchomosci w

aspekcie cech rynkowych nieruchomosci.
Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wynosi:
Wre = 149,39 zt/m?* - 0,960 - 1 241,00 m* = 177 977,27 zk

177 977 zk
stownie: sto siedemdziesigt siedem tysigcy dziewiglset siedemdziesigt siedem zlotych.
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10. OSZACOWANIE WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Miedzynarodowe Standardy Wyceny w rozdziale 2 (MSW 2) podaja definicje wartosci
likwidacyjnej - Punkt 3.7, jako jedng z wartosci nierynkowych wyceny.

»Wartos¢ likwidacyjna Iub dla wymuszonej sprzedazy. Kwota, ktdra mozna, rozsadnie rzecz
biorac, otrzymacé z tytulu sprzedazy skladnika mienia w czasie, ktory jest zbyt krétki, by spetnié
wymogi czasu odpowiedniego eksponowania na rynku zawartego w definicji wartosci rynkowe;j.
W niektérych panstwach, warto$§¢ dla wymuszonej sprzedazy moze obejmowaé zalozenie
istnienia niecheci zbycia po stronie sprzedawcy oraz wystepowanie nabywcy lub nabywcow,
ktérzy kupujg, wiedzgc o niekorzystnej sytuacji zbywcy.”

Przy wycenie skladnikéw majatkowych metoda wartosci likwidacyjnej poszczegdlnych
aktywow okresla si¢ ich wartos$¢ z uwzglednieniem kwantyfikacji prawdopodobienstwa zdarzen
okreslajacych mozliwos¢é uzyskania gotéwki ze sprzedazy tych aktywéw. Dla nieruchomosci
gruntowych zaklada si¢ prawdopodobienistwo uzyskania ceny sprzedazy w przedziale 70-95 %
oszacowane]j wartosci rynkowe;.

Dla okreslenia wartosci likwidacyjnej przedmiotowej nieruchomo$ci uwzgledniajac wszelkie
kryteria rynkowe mogace mie¢ wplyw na jego zbycie w istniejacej formie przyjeto wartosé
wyzej okreslonego wspolczynnika w wysokosci 80% wartosci rynkowej oszacowanej w operacie

szacunkowym.

Wartos¢ likwidacyjna prawa wlasnosci nieruchomosci wynosi:
Win =487 550 z1 - 0,8 =390 040,00 zt

390 040 zi
stownie: trzysta dziewigédziesigt tysiecy czterdziesci zlotych.

w tym grunt:
Wi =177977 - 0,8 =142 381,60 zt

142 382 z1
stuwnie.pﬁ{o czterdziesci dwa tysigce trzysta osiemdziesigt dwa ziote.

w Qiepal
» ul.\Dobra 18/63
RE 93011551 740

J
05-804 Prugzité
NIP 534-101-25.9

JASZEWSKI
D:'l_.uomm 22 z _
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11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcOw  majatkowych  Polskiej Federacji  Stowarzyszen Rzeczoznawcdw
Majatkowych.

. Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w calosci lub w czgsci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autoréw i bez uzgodnienia z nimi formy i tresci publikacji.

. Niniejszy operat nie moze by¢é wykorzystany do Zzadnego innego celu niz okreslony w
operacie.

Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego.

. Autorzy operatu przyjmuja odpowiedzialno$é za umiejetnos¢, staranno$é 1 dokladnosé
oczekiwang od rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuja odpowiedzialno$ci wobec
0sdb trzecich.

Podstawe do okreslenia stanu prawnego stanowily informacje i dokumenty udostepnione
przez Zamawiajacego; zaklada sie, ze autorom operatu zgloszono wszystkie znane
okolicznos$ci majace wplyw na oszacowanie nieruchomosci.

Operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostal zbadany jedynie dla potrzeb wyceny.
Operat nie stanowi analizy technicznej, stan techniczny zbadano jedynie dla potrzeb wyceny.

Wyznaczona warto$¢ nieruchomosci jest warto$cig na dzien wyceny i1 po tym dniu moze ulec

zmianie,
ZALACZNIKI "COBANK"
DORADZ] \GDSPODARCZE
NOWE TECHI E, LOGISTYKA
1) Polisa ubezpieczeniowa. Prusckov, Lioe

05-804 Pruszkéw, il.|Dobra 18/63

2) Ksiega wieczysta.
3) Wypisy z rejestru gruntdéw.
4) Potozenie nieruchomosci na mapach.

5) Dokumentacja fotograficzna.

NIP 534-101-25-96 [HEGON 011551740
93




