OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
stanowigce] dzialki o nr ew. 771/1 i 771/2, obreb 0018 Stupno, o powierzchni

tacznej 2400m’ (dziatka 771/1 — pow.1200m?, dziatka 771/2 — pow.1200m?),
potozonej w miejscowosci Stupno przy ul.Slaskiej 1, gmina Radzymin, powiat

wolominski, wojewddztwo mazowieckie.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

sporzadzony na podstawie Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r

Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢é gruntowa zabudowana potozona w
Stupnie przy ul.Slaskiej 1, obreb 0018 Stupno, stanowiacej dziatki o nr ew.
771/1i 771/2 o tacznej powierzchni 2400m?. Na nieruchomosci
posadowione s3 budynki mieszkalny jednorodzinny o pow.zabudowy 339m?
i pow.uzytkowej 347m? oraz budynek gospodarczy i wiata. Dla
przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Wotominie IV Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta nr WA1W/00005224/3.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do
nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Stupnie przy ul.Slaskiej
1, obrgb 0018 Shupno, stanowigcej dzialki o nr ew. 771/1 i 771/2 o taczne;j
powierzchni 2400m%, ~ zabudowane; budynkami mieszkalnym
jednorodzinnym o pow.zabudowy 339m? i pow.uzytkowej 347m’ oraz
budynkiem gospodarczym i wiata, dla potrzeby sprzedazy przez Syndyka
Masy Upadtosci w postepowaniu upadtosciowym.

Daty istotne

Data sporzadzenia operatu 07.07.2019

Data, na ktora okreslono wartos¢ rynkowa przedmiotu 07.07.2019
wyceny

Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu 07.07.2019
wyceny

Data dokonania ogledzin nieruchomosci lokalowe;j 23.05.2019

Zastosowana
procedura

Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami

Oszacowana wartos¢
przedmiotu wyceny:

z uwzglednieniem kosztéw
rozbidrki budynkow
niezgloszonych

z uwzglednieniem oplaty
legalizacyjnej od
budynkoéw niezgloszonych

1 759 000zt
Stownie: jeden milion siedemset pieédziesiat dziewiec tysiecy zlotych

1 745 000zt
Slownie: jeden milion siedemset czterdziesci pigc tysigcy zlotych

1 709 000zt
Stownie: jeden milion siedemset dziewie¢ tysiecy zlotych

Autor operatu

Eryk Gozdziecki
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES, CEL WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana potozona w Stupnie
przy ul.Slaskiej 1, obreb 0018 Stupno, stanowiacej dziatki o nr ew. 771/1 i 771/2 o lacznej
powierzchni 2400m?. Na nieruchomosci posadowione sa budynki mieszkalny jednorodzinny o
pow.zabudowy 339m? i pow.uzytkowej 347m? oraz budynek gospodarczy i wiata. Dla
przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Wolominie IV Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr WA1W/00005224/3.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej
polozonej w Stupnie przy ul.Slaskiej 1, obreb 0018 Stupno, stanowiacej dzialki o nr ew. 771/1 i
771/2 o tacznej powierzchni 2400m?, zabudowanej budynkami mieszkalnym jednorodzinnym o
pow.zabudowy 339m? i pow.uzytkowej 347m? oraz budynkiem gospodarczym i wiata.

1.3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci
gruntowej zabudowanej polozonej w Stupnie przy ul.Slaskiej 1, obreb 0018 Stupno,
stanowiacej dziatki o nr ew. 771/1 i 771/2 o lacznej powierzchni 2400m?, zabudowane;j
budynkami mieszkalnym jednorodzinnym o pow.zabudowy 339m? i pow.uzytkowej 347m?>
oraz budynkiem gospodarczym i wiata, dla potrzeby sprzedazy przez Syndyka Masy Upadtosci
w postepowaniu upadtosciowym.

2. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE Il MERYTORYCZNE WYCENY
2.1. Podstawa formalna

Zlecenie z dnia 07.05.2019r.

2.2. Podstawy prawne i uwarunkowania

o Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (tj. Dz.U. z 2019 r. poz. 1145);

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U.2019 poz.
801);

o Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U.
z2019r., poz. 730)

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003r Prawo Upadiosciowe (Dz. U. z 2019 r. poz.498);

o Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r poz.1186)

o Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzagdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004r., poz.
2109);
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2.3. Zrodla danych metodologicznych

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny oraz Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcéw Majatkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

2.4 Zrédla danych merytorycznych

a. Informacje, dokumenty o budynkach uzyskane w trakcie wizji lokalnej w dniu
23.05.2019r.;

b. Uchwatla nr 157/X/2019 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 18 czerwca 2019 r. w
sprawie uchwalenia Studium uwarunkowafi i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Radzymin.

c. Analiza lokalnego rynku transakcji kupna-sprzedazy gruntéw niezabudowanych na
podstawie informacji uzyskanych w Starostwie Powiatu Wolomin w Wydziale
Geodezji i Kartografii.

d. Raporty branzowe dotyczace popytu i podazy, trendach cenowych.

e. Inne.

3. OKRESLANIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

data sporzadzenia operatu 07.07.2019 r.
data, na ktora okreslono warto$é rynkowa przedmiotu wyceny 07.07.2019 r.
data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 07.07.2019 r.
data dokonania ogledzin nieruchomosci lokalowe;j 23.05.2019 .

4. OPIS I OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY
4.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci lokalowej jest uregulowany. Zostal ustalony na podstawie
badania ksiggi wieczystej o nr WA1W/00005224/3 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Wolominie, IV Wydzial Ksiag Wieczystych. Protokét z badania ksiegi wieczystej dolaczony
zostal do operatu w formie zatacznika nr 1.

UWAGA:

W dziale I kw nr WA1W/00005224/3 jako oznaczenie nieruchomosci widnieje
informacja o dzialce ewidencyjnej nr 771 i jej obszarze — 0,2400 ha. Jest to niezgodnosé z
obecnym stanem prawnym nieruchomosci wg wypisu z rejestru gruntéw, gdzie
ujawniono podzial dzialki nr 771 na dzialki 771/1 i 771/2, kazda o powierzchni 0,1200 ha,
lacznie 0,2400 ha.

Stan wg wypisu z rejestru gruntéw:

* Nr jednostki rejestrowej: G.326

* Jednostka ewidencyjna: 143409 5, Radzymin — obszar wiejski
*  Wiasnosé 1/1: Klopotowska Izabela Kozeta;

* Nr dziatki: 771/1,

» Id dziatki: 143409_5.0018.771/1

S —
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Opisy uzytkow: tereny mieszkaniowe
Ozn.uz. i kont.klasyfikacyjny.: B
Powierzchnia dziatki w ha: 0,12

Nr kw: WA1W/00005224/3

Nr dziatki: 771/2,

Id dziatki: 143409 5.0018.771/2
Opisy uzytkéw: tereny mieszkaniowe
Ozn.uz. i kont.klasyfikacyjny.: B
Powierzchnia dziatki w ha: 0,12

Nr kw: WA1W/00005224/3

Razem powierzchnia: 0,24 ha

Stan wg wypisu z kartoteki budynku:

Jednostka ewidencyjna: 143409 5, Radzymin — obszar wiejski

Nr ewid.budynku: 771/2;1

Id budynku: 143409_5.0018.771/2.1_BUD

Funkcja budynku: jednorodzinne
Liczba kondyg. nad/pod ziemia: 1/5;
Pow.zabud [m2]: 280.00

Rodzaj Scian: murowane

4.2 Stan otoczenia przedmiotu wyceny
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Warszawa B

Stupno jest niewielkim solectwem polozonym w poludniowo-zachodniej obszarze
gminy Radzymin, w powiecie wotominskim, wojewddztwie warszawskim.
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W latach 1975-1998 miejscowo$¢ nalezata administracyjnie do wojewddztwa
warszawskiego. W sklad solectwa wchodzi takze Nowe Stupno.

Rys historyczny - treny dzisiejszej miejscowosci byly zamieszkane juz w
$redniowieczu. Miejscowa ludnos¢ zajmowala si¢ wyrabianiem dziegciu i smoty, bartnictwem,
polowaniem i pozyskiwaniem skor dzikich zwierzat. Dopiero druga potowa XIX wieku
przyniosta pewna zmiang w zakresie wykonywanych zajeé. Powstaly pierwsze w miejscowosci
cegielnie. Pierwszy dokument zawierajacy wzmianke o Stupnie pochodzi z 1467 roku. Wies
krolewska potozona byla w 1580 roku w powiecie warszawskim ziemi warszawskiej
wojewddztwa mazowieckiego. Po 1605 roku wielokrotnie zmieniata wiascicieli, az w 1864
roku Stupno zostalo uwlaszczone, a mieszkancy stali si¢ wlascicielami ziem, ktore uprawiali.
W czasach Krolestwa Polskiego istniala gmina Stupno.

Liczba ludnosci — 2885 oséb

Rozw6j wsi Stupno - w 2017 roku we wsi Stlupno oddano do uzytku 16 mieszkan. Na
kazdych 1000 mieszkancow oddano wigc do uzytku 5,95 nowych lokali. Jest to warto$é
znacznie mniejsza od wartosci dla wojewddztwa mazowieckiego oraz znacznie wieksza od
sredniej dla calej Polski. W 2016 roku 81,3% mieszkan zostalo przeznaczonych na cele
indywidualne, 18,8% na sprzedaz lub wynajem. Przecig¢tna liczba pokoi w nowo oddanych
mieszkaniach we wsi Slupno to 6,38 i jest znacznie wieksza od przeci¢tnej liczby izb dla
wojewddztwa mazowieckiego oraz znacznie wigksza od przecigtnej liczby pokoi w calej
Polsce. Przecigtna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2017
roku we wsi Stupno to 160,50m? i jest znacznie wigksza od przecigtnej powierzchni uzytkowej
dla wojewddztwa mazowieckiego oraz znacznie wigksza od przecietnej powierzchni
nieruchomosci w catej Polsce.

Komunikacja — przez wies$ Stupno nie przechodzi zadna linia kolejowa wykorzystywana
do ruchu pasazerskiego lub towarowego.

Drogi publiczne — przez wie$ Stupno przechodzi droga publiczna, DK 8 - droga krajowa
nr 8.

Edukacja — we wsi Slupno funkcjonuja dwie szkoly podstawowe oraz niepubliczne
przedszkole.

Zrédlo: portal polskawliczbach.pl

e ——
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Qsrodek Che
- Ognekuncz

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny usytuowana jest w centralnej czgsci wsi
Stupno. Dojazd do nieruchomosci po drodze utwardzonej (w pasie drogi widoczny takze cienki
pasek asfaltu, szeroko$ci okoto 0,5m). Wokét nieruchomosci dominuje zabudowa
jednorodzinna z elementami pozostalosci po zabudowie zagrodowej. W kierunku zachodnim
od wycenianej nieruchomosci, w odleglosci okoto 250m przebiega droga krajowa DKS,
natomiast w odleglosci okolo 550m w kierunku wschodnim znajdujg si¢ tereny po bylym 5.
Dyw. Rakietowym OP Stupno.

Centrum miasta Radzymin wraz z jego placoéwkami uzytecznosci publicznej i
osrodkami handlowo-ustugowymi usytuowane jest w odleglosci S5km od wycenianej
nieruchomosci.

Dokumentacja fotograficzna

Dojazdod u.Slqskiej (kierunek wschod) Dojazd od skrzyzowania

ul.Klubowa/Slaska(kierunek zachéd)

Nieruchomo

§¢ gruntowa zabudowana, Stupno, ulSlaskal ~~ Strona



4.3 Stan zagospodarowania

Na nieruchomosci przy ul.Slaska 1 w Stupnie posadowione s3g budynki — mieszkalny
1/5 kondygnacyjny o powierzchni zabudowy 280mkw i powierzchni uzytkowej 347mkw
zajmujacy Srodkowo-péinocng czgsé dziatki o nr ew. 771/2, budynek gospodarczy usytuowany
na dziatce ew. o nr 771/1 w narozniku péinocno-zachodnim przy jej granicy zachodniej oraz
wiata umiejscowiona na dziatce nr 771/1 przy jej granicy zachodniej. Kazda z dwoch dziatek
ma ksztalt prostokata o bokach 24m x 50m, wezszym bokiem przylegajac do ul.Slaskiej, teren
plaski.

Ogrodzenie od strony frontowej nieruchomosci (ul.Slaska) murowane z przestrzenia
miedzy stlupkami zabudowang drewnianymi sztachetami z polokraglakéw, murowane
pomieszczenie na odpady state w narozniku potudniowo-zachodnim, $ciany ogrodzenia od
strony zachodniej, pélnocnej i wschodniej wykonane z paneli betonowych wpasowanych
migdzy stupki betonowe, o wysokosci trzech paneli, z azurowym najwyzej wlozonym panelu i
czgsciowo azurowym Srodkowym. Przestrzefi pomiedzy budynkiem mieszkalnym a
ogrodzeniem od strony frontowej zagospodarowana w formie terenéw zieleni przeznaczonych
do rekreacji, ostonieta od strony ul.Slaskiej szpalerem tui, teren dla rekreacji rozcigga si¢
wzdtuz catej dlugosci granicy wschodniej nieruchomosci. Wjazd wyltozony kostkg brukowa
obejmujgcg obszar pomiedzy bramg wjazdowa, budynkami mieszkalnym i gospodarczym,
zapewniajagc swobodg¢ dla manewréw wjezdzajacym pojazdom na posesje oraz miejsca
parkingowe. Przy wiacie na pasie porosnietym trawa widoczne nieliczne nasadzenia drzewek.

Dokumentacja fotograficzna
-

Brama przesuwna i wjazd na nieruchomosé, Teren rekreacyjny
widok z naroznika potudniowo-zachodniego

M
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4.4 Stan techniczno - uzytkowy budynkéw

Teren przy granicy péinocnej nieruchomosci

Teren pomiedzy budynkiem gospodarczym a
wiatg, widok w strone granicy zachodnie;j

4.4.1 Stan techniczno - uzytkowy budynku mieszkalnego

Budynek mieszkalny, jednorodzinny z garazem, konstrukcja murowana o stropach typu
TERIVA na belkach zelbetowych nad parterem, belki kotwione w wiencu zelbetowym.

Parametry budynku:

- powierzchnia zabudowy: 339m?

- powierzchnia uzytkowa: 347m?

- powierzchnia catkowita: 490 m?

- kubatura: 1281m3

Zestawienie powierzchni uzytkowe;j:

I Parter

1 | Przedsionek 4,78 m*
2 | Hall 11,31 m?
3 | Pokdj 16,68 m?
4 | Lazienka, WC 3,82 m’
5 | Pomieszczenie gosp. 8,69 m?
6 | Spizarnia 19,40 m?
7 | Kuchnia 52,62 m?
8 | Pokoj dzienny 37,26 m?
9 | Garaz (funkcja pokoju) 48,94 m?
II Poddasze

1 | Komunikacja 19,05 m?
2 | Pokéj 23,86 m?
3 | Pokéj 28,06 m?
4 | Pokoj 22,25 m?
5 | Pokéj 20,32 m?
6 | Lazienka, WC 30,75 m?

iruchoméé gruto o, 0, u.lsa
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Charakterystyka konstrukcji (wg projektu budowlanego)
Fundamenty — lawy fundamentowe wykona¢ jako wylewane z betonu zwirowego B-15,
posadowione — 1,71m ponizej terenu, zbrojone 4 D12, strz. @ 6 co 30cm.
Izolacje — pozioma z dwoch warstw folii budowlanej. Izolacje pionowg law i $cian
fundamentowych wykonano do wysokosci + 51 cm powyzej terenu poprzez dwukrotne
smarowaniem lepikiem.
Sciany zewnetrzne — ostonowe grubosci 44ach cm z pustakow ceramicznych POROTHERM
44. Sciana konstrukcyjna od wewnatrz grubosci 25cm z pustakéw ceramicznych
POROTHERM 25. Termoizolacyjna zaprawa murarska na bazie perlitu POROTHERM TM.
Sciany wewnetrzne — konstrukcyjne gr. 25cm z pustakow ceramicznych. Na poddaszu $ciany
dzialowe z pustakow ceramicznych POROTHERM 11,5 P+W.
Przewdd wentylacyjny — pustaki wentylacyjne ceramiczne.
Stropy — strop o konstrukcji TERIVA na belkach zelbetowych 24cm i rozstawie 60cm. Plyta
mi¢dzy belkowa z pustakow stropowych. Konce belek stropowych zakotwié w wiencach
zelbetowych budynku wymiar wienca 15x25cm zbrojony 4 @ 12. Strzemiona @6 co 20cm.
Wience w $cianach zew. budynku ociepli¢ warstwa welny mineralnej twardej gr. 4 cm. Pod
belkami stropowymi ostatnie trzy warstwy muru wykonaé z cegly ceramicznej pelnej k1.100 na
zaprawie cem-wap. Przed wylaniem nadprozy belki okrecié¢ stalowa siatkg Rabitza.
Nadproza — z dzwigaréw stalowych, belki dwuteowa II 160mm lub wylewane zelbetowe. W
scianach zew. Wkladka termiczna 6cm styropianu lub welny mineralnej pomiedzy elementami
stalowymi.
Dach — wigzba dachowa jetkowo-krokwiowa. Dach w uktadzie dwuspadowym, pokryty blacha
falista, lakierowana. Przed montazem elementy drewniane podda¢ kgpielom impregnujacym
drewno przed wplywami biologicznymi i atmosferycznymi.

Roboty wykonczeniowe

Elewacje — masa tynkarska typu Bolix malowana farbami na kolor jasny pastelowy. Stolarka
okienno-drzwiowa malowana dwukrotnie farbami olejnymi.

Tynk wewnetrzny — cem-wap. kat III gr.15mm na $cianach i sufitach malowane farbami
emulsyjnymi lub klejowymi, wodnymi lub alternatywnie plyty gipsowe.

Stolarka okienno-drzwiowa — typowa, drewniana, okna zespolone, dwuszybowe, asortyment
wg opisow na rzucie parteru i poddasza. Drzwi zewnetrzne typowe, klepkowe, ocieplone.
Obrobki blacharskie — z blachy stalowej lakierowanej 0,55mm sg to: rynny, rury 120mm, pas
pod rynnowy, obrébki kominéw, okapéw szczytowych dachu, podokienniki.

Parapety — wewnetrzne typowe lastrykowe

Schody — zelbetowe.

Wyposazenie budynku w instalacje

Instalacja wodociggowa — z istniejacej studni wierconej docelowo z sieci miejskiej, w ramach
komitetu budowy wodociagu

Instalacja kanalizacyjna — odprowadzenie sciek6w sanitarnych do projektowanego szczelnego
osadnika zlokalizowanego na dzialce przy budynku inwestora.

Instalacja gazowa — na bazie projektowanego przylacza gazowego do zasilenia pieca gazowego
C.0O, kuchenki gazowe;j.

Instalacja grzewcza — lokalna kotlownia instalacji C.O, piec C.O opalany gazem ziemnym
zlokalizowana w przyziemiu budynku lub innym zZrédiem energii nie emitujagcym
zanieczyszczen do atmosfery.

Instalacja elektryczna — oswietleniowa, gniazd wtykowych na bazie projektowanego przylacza.
Media doprowadzone do nieruchomos$ci — gaz (ogrzewanie gazowe piec Viessmann vitogas
100), energia elektryczna, woda z wodociagu, odprowadzanie $ciekéw - szambo lokalne.

m
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Dokumentacja fotograficzna
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Dokumentacja fotograficzna
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Ocena stanu I kondygnacji

W hallu i pokojach na podlodze panele, w narozniku hallu widoczny kominek, na scianach
powloki malarskie w cieptych odcieniach, w tazience z we podloga i $ciany wylozone glazurg
(wydzielony szybg prysznic), widoczne ponadprzecigtne estetyka i wykonawstwo wykonczenia
wnetrz oraz stylowe aranzacje pomieszczen.

Pomieszczenia o przeznaczeniu jako dwustanowiskowy garaz zostaly zaadoptowane jako sala
do pobytu wigkszej liczby osdb na spotkanie, mini konferencje itp.

W procesie wyceny stan [ kondygnacji zostal uwzgledniony jako bardzo dobry.

e —
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Ocena stanu poddasza

W hallu i pokojach na podtodze panele, na $cianach powloki malarskie w cieptych odcieniach.
Lazienka — wbudowana w podwyzszenie dwuosobowa wanna z funkcja hydromasazu,
wielkos¢ pomieszczenia zapewnia catkowita swobode jednoczesnego pobytu kilku oséb.
Widoczne ponadprzecietne estetyka i wykonawstwo wykonczenia wnetrz oraz stylowe
aranzacje pomieszczen.

W pomieszczeniu nad garazami (sala z naroznym kontuarem do podawania napojéw i stotem
bilardowym) przy scianie péinocnej budynku wbudowany kominek, wg o$wiadczenia osoby
udostepniajacej budynek w trakcie ogledzin, kominek jest nieuzywany.

W procesie wyceny stan poddasza zostal uwzgledniony jako bardzo dobry.

4.4.2 Stan techniczno - uzytkowy budynku niemieszkalnego

Dokumentacja fotograficzna

Nieruchomo$¢ rntoudowana, Stupno, ul.Slqsa 1 Strona 23



Ocena stanu budynku niemieszkalnego
Na podtodze wylewka betonowa, na $cianach powloka cem-wap. z powloka malarskg w
kolorze bialym, sufit okryty plyta pilSniowa, pomieszczenia gospodarcze i pomieszczenie z
bramg garazowa obecnie pelnig funkcje sktadu dla rzeczy r6znych.
Brak informacji o zgloszeniu i legalizacji budynku — takze w trakcie ogledzin udostepniajacy
nieruchomo$¢ oswiadczyl, ze budynek ten nie zostal zgloszony. W procesie wyceny
nieruchomosci zostaly przyjete dwa warianty w ramach regulacji stanu prawnego budynku
niemieszkalnego:

» rozbidrka budynku,

* legalizacja budynku.

4.4.3 Stan techniczno - uzytkowy wiaty

Dokumentacja fotograficzna

Ocena stanu wiaty
Konstrukcja wiaty .z wyspawanych stupkéw 1 profili zamknigtych, separacje przestrzeni
zrealizowana poprzez montaz paneli ogrodzeniowych z drutu jako $cianek wiaty, dach z blachy
oparty na krawedziakach konstrukcyjnych, jednospadowy. Cze$¢ wiaty uzytkowana jest jako
wybieg dla psa.
Brak informacji o zgloszeniu i legalizacji wiaty, w procesie wyceny nieruchomosci zostaly
przyjete dwa warianty w ramach regulacji stanu prawnego wiaty:

* rozbiorka wiaty,

* legalizacja wiaty.

Rzeczoznawca majatkowy swojg opinie o budynkach oparl o informacje uzyskane

podczas wywiadu terenowego i przeprowadzonej wizji lokalnej.

UWAGA

Opinia o stanie technicznym budynkéw nie stanowi ich ekspertyzy technicznej.
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5. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Na terenie, gdzie zlokalizowana jest wyceniana nieruchomos$¢ obowigzuje Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Radzymin (Uchwala nr
157/X/2019 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 18 czerwca 2019 r). Zgodnie z zapisami
tegoz studium, przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest na obszarze zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej, oznaczonym symbolem MN.U.

Przeznaczenie nieruchomosci gruntowej zabudowanej — zgodne ze Studium.

6. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Jesli chodzi o domy, Polacy wola tradycje od eksperymentéw, a wazniejsza od ceny
jest dla nich lokalizacja.

Jakie domy budujg Polacy? Najczgsciej parterowe z uzytkowym poddaszem,
wzniesione w tradycyjnej technologii, o powierzchni 126-150 mkw. — taki wniosek plynie z
»Raportu o budowie doméw w Polsce" przygotowanego przez Oferteo.pl. Co wiegcej, jak
wynika ze stworzonego przez serwis Gratka.pl raportu ,Polski rynek nieruchomosci",
podobnych budynkéw Polacy szukaja na rynku doméw na sprzedaz. Jesli jednak przyjrzeé sie
tym dwém rodzajom domoéw blizej, na jaw wyjdg pewne rdznice.

W 2018 roku Polacy budowali przede wszystkim parterowe domy murowane z
uzytkowym poddaszem, o tradycyjnym, praktycznym ukladzie pomieszczen. Mniej niz w
poprzednich latach bylo oséb, ktére budowaty wedlug indywidualnego projektu — wiekszosé
o0séb kupifa po prostu gotowy projekt domu od architekta. Wedlug ankiety przeprowadzonej
przez Oferteo.pl przecigtny polski dom miat tez garaz — zdecydowalo si¢ na niego 66 proc.
budujacych.

Jesli chodzi o typ ogrzewania, w polskich domach dominowato w 2018 r. ogrzewanie
gazowe (53 proc.) oraz kotly na paliwo stale (28 proc.). Na pompy ciepla zdecydowalo sie 16

m
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proc. badanych, a na kolektory stoneczne — 10 proc. Ekologia wciaz przegrywa zatem w Polsce
z ekonomig.

Dzialki budowlane wybierano, kierujac sie¢ wieloma czynnikami.

— Ankietowani wybierajac miejsce, w ktorym powstanie ich dom, przede wszystkim
kierowali sie potozeniem dziatki (57% wskazan) — wskazujg autorzy raportu. — Na cen¢ jako
kluczowy czynnik zwracalo uwage 25% ankietowanych. Ponadto wptyw na wybér lokalizacji
mialy: odleglo$¢ od miejsca pracy (18%) oraz szkoly lub przedszkola dzieci (16%).

Dzialki, na ktérych stawiano domy, najczesciej mialy mniej niz 20 aréw, przy czym az
co trzeci ankietowany budowat sie na gruncie o powierzchni 5,1-10 ar6w. Znalezienie dzialki
bylo nieraz sporym problemem — na klopoty w tym temacie skarzylo si¢ 11 proc. badanych.

Z raportu warto wynotowac¢ jeszcze kilka ciekawostek:

. piwnice sg niepopularne — w 2018 r. zdecydowalo si¢ na nie tylko 10 proc. budujacych;
. maleje zainteresowanie domami z drewna — wybralo je tylko 9 proc. badanych;
. najpopularniejsze pokrycie dachowe to dachéwka ceramiczna — zdecydowalo si¢ na nig

42 proc. Ankietowanych

Jakie domy kupuja Polacy?

Jak wynika z raportu ,,Polski rynek nieruchomosci", przygotowanego przez serwis
Gratka.pl, typowy polski dom poszukiwany w 2018 r. przez internautéw miat 150-160 mkw.
powierzchni i byt parterowym budynkiem z zaadaptowanym poddaszem. Polacy okazali si¢ tez
konserwatywni, je$li chodzi o wnetrze domu — najczesciej poszukiwane byly budynki z
tradycyjnym ukladem pomieszczen. Najrzadziej poszukiwano duzych, wielopigtrowych
domoéw wielorodzinnych, poniewaz sg one nie tylko najdrozsze, ale tez kosztowne w
utrzymaniu.

Dla klientow planujacych kupno domu bardzo wazna byla lokalizacja. Liczyly si¢
jednak nie tylko dojazd czy walory krajobrazowe, ale tez elementy takie jak placoéwki
handlowe oraz ustugowe.

— Bardzo istotna byla odpowiednia infrastruktura w okolicy budynku, poczawszy od
drég dojazdowych, a skonficzywszy na szkotach, sklepach i punktach ustugowych — podaja
eksperci Gratki. — W najwiekszych miastach szczegélnie popularne byly tzw. dzielnice
willowe. Tam na zakup domu najczgsciej decydujg sie ludzie mlodzi, dobrze zarabiajacy,
wychowujacy dzieci lub planujacy powigkszenie rodziny.

Pod wzgledem cenowym Polacy byli sklonni wyda¢ na wymarzony dom od ok. 500 tys.
zt do nawet 1,9 mln zl — takie wartosci osiggaly w zaleznosci od lokalizacji Srednie ceny
domow na rynku wtornym. Budynki szeregowe oraz blizniaki byly na ogét o ok. 10-15 proc.
tansze niz domy wolnostojace.

Zainteresowanie nieruchomosciami na sprzedaz rozni si¢ w Polsce w zaleznosci od
regionu. Wyjatkowe jest na przyklad Podkarpacie — to jedyny obszar Polski, gdzie domy na
sprzedaz cieszg si¢ wigksza popularnoscia niz mieszkania na sprzedaz. Az 33 proc. osob
szukajgcych nieruchomosci w tym regionie byto w 2018 r. zainteresowanych wlasnie domami.

Czy z danych na temat roku 2018 mozna wyciagna¢ jakies wnioski na temat tego, jak
bedzie si¢ prezentowat przeci¢tny polski dom w roku 2019? Bioragc pod uwagg konserwatywne
upodobania Polakéw, mozna spokojnie zalozy¢, ze podobnie jak w latach poprzednich bedzie
to wolnostojacy dom parterowy z uzytkowym poddaszem. Stale rosngce ceny materiatow
budowlanych i ogélna tendencja do podwyzek na rynku nieruchomosci wskazujg z kolei, ze
popularne b¢dg zapewne nieduze domy.

Warto zauwazy¢, ze juz od kilku lat obserwuje si¢ malejace zainteresowanie tak
niegdy$ popularnymi budynkami wielorodzinnymi. Obecnie zaréwno sektor budowlany, jak i
rynek doméw na sprzedaz sg catlkowicie zdominowane przez domy jednorodzinne. Ma to
zwigzek zarowno z kosztami budowy i utrzymania budynku, jak i z przemianami spotecznymi.
Mtiodzi Polacy coraz rzadziej chca mieszkaé w poblizu rodzicoéw i chetnie przeprowadzaja si¢
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»na swoje". Tym samym zanika powoli dominujgcy kiedy$ model rodziny wielopokoleniowej,
zastgpowany modelem rodziny - rodzice plus dzieci.
Zrddlo: regiodom.pl/portal

6.1 Charakterystyka rynku lokalnego

Zgodnie z Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci oraz sporzadzania operatu szacunkowego, okreslenie wartosci
rynkowej poprzedzono analiza transakcji na rynku lokalnym. Na cene domu wplywa wiele
czynnikoéw: potozenie (centrum, obrzeza, dzielnica), wiek nieruchomosci (dom przedwojenny,
powojenny, zbudowany po 1990 r.), stan techniczny budynku (do zamieszkania, do remontu, w
stanie surowym), wielkos¢ przydomowej dzialki. Nalezy mie¢ na uwadze, iz obecnie zmieniajg
si¢ preferencje ludnosci. Coraz wigcej zamoznych osob (i nie tylko) chce mieszkaé na
obrzezach miast lub poza miastem w domu otoczonym zielenig. Istotnymi czynnikami wyboru
miejsca zamieszkania — posadowienia swojej rezydencji, jest moda, sgsiedztwo i przyjazne
otoczenie administracyjne.

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

Segment rynku: Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.
Wybrany obszar geograficzny (dzielnica, miasto, gmina, powiat): Analiza objeto rejony
podmiejskie i miejskie gmin nalezacych do starostwa Wotomin. Ustalono, ze czynniki ktére w
decydujacy sposob wplywaja na ceng 1m? pow. uzytkowej domu, to takie cechy nieruchomosci
jak lokalizacja i otoczenie, stan techniczny budynku, stopiefi zagospodarowania dzialki,
wielkos¢ i ksztalt dzialki, powierzchnia uzytkowa budynku. Okres badania cen
transakcyjnych: W przypadku nieruchomosci zabudowanych jednorodzinnym budynkiem
mieszkalnym analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.
ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego i prognozy na przyszio$¢ w oparciu o dostepne
dane i badanie tendencji zmian historycznych)
Sposéb i dostepnos¢ finansowania: W znacznej czesci z kredytu.
Aktywno$¢ budowlana (indywidualna, deweloperzy): Przewaza budownictwo indywidualne.
Ceny transakcyjne: 1 070 000zt — 1 800 000tys. zt
Charakterystyka cen ofertowych: Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych

Zachowania kupujacych: Cechami majagcymi zasadniczy wplyw na warto$¢
nieruchomos$ci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych sa
przeznaczenie w MPZP (lub SUiIKZP), lokalizacja, otoczenie, zagospodarowanie terenu
(ogrodzenie, urzadzenie terenu, utwardzenie, nasadzenia), dojazd, dostepnos$¢, powierzchnia
dzialki, zabudowania gospodarczo-garazowe (takze te w bryle budynku), stan techniczny i
standard wykonczenia budynku, forma wladania, przeznaczeniec w miejscowym
planie/studium, dostgpnos¢ mediéw, powierzchnia uzytkowa budynku, dodatkowe budynki
gospodarcze i inne. Wplyw niektérych cech réznicujacych mozna wyeliminowaé poprzez
odpowiedni dobdér nieruchomosci poréwnawczych w danym modelu wyceny. Czyli
ograniczajac zbioér nieruchomosci poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z w/w cech.
W praktyce eliminacja wplywu cech roéznicujacych w duzej mierze zalezy od liczby
dostepnych transakcji poréwnawczych. W tym przypadku, z analizy rynku nieruchomosci
podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci porownawczych, jako cechy
réznicujace moga zosta¢ wyeliminowane takie jak prawo wladania gruntem czy przeznaczenie
w MPZP lub SUIKZP. Piszac o cechach réznicujacych majacych wpltyw na wartos¢ rynkowa
nieruchomosci nalezy pamieta¢, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to z faktu
wiekszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te nieruchomosci. Tak wiec dzisiaj
istotne sg preferencje kupujacych. Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z

m%w
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, Stupno, ul.Slgska 1 Strona 27



bardziej istotnych cech majacych wptyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja ogdlna i
szczegdtowa (otoczenie) nieruchomosci. Z uwagi na fakt, ze zadna z cech réznicujacych nie ma
charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany zaleza w duze] mierze od
nieruchomosci wybranych poréwnawczych. Zwykle przy nieruchomosciach z rynku domoéow
jednorodzinnych taczny wptyw lokalizacji i otoczenia jest rzedu 40%-60%. W tym przypadku,
ze wzgledu na dobor nieruchomosci poréwnywalnych wplyw lokalizacji i otoczenia
ograniczono do 50%. Majac na uwadze dostepne nieruchomosci poré6wnawcze - widaé, ze
kolejng cecha réznicujaca jest stan techniczno-uzytkowy budynku i standard wykornczenia.
Istotno$é tej cechy polega na tym, ze nabywajac np. dom, kupujacy zaleznie od jego stanu
technicznego musi przewidzie¢ dodatkowe naklady na jego remont lub doprowadzenie do
stanu pozwalajgcego na zamieszkanie w nim. Tu nie sg istotne zamierzenia inwestycyjne
kupujacego, gdyz sg one przewidywane na etapie podejmowania decyzji o zmianie lokum.
Jednakze niektore z doméw bedacych w ofercie wymagaja nakladéw na remont, od$wiezenie
czy doprowadzenie do przecigtnego standardu rynkowego. Przyjeto ceche stan techniczny
budynku, wplyw tej cechy jest na poziomie 20%.

Istotny wplyw na warto$¢ nieruchomosci ma powierzchnia gruntu - dzialek wynoszaca
tacznie 2400 m?, a w odniesieniu do dzialek poréwnawczych odpowiednio powierzchnie od
871 m? do 2526 m?. Zdaniem bieglego wplyw tej cechy wynosi 15%. Tego wplywu nie mozna
utozsamiac z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni dziatki.

Wplyw na cene ma stopien zagospodarowania dzialki. Wplyw tej cechy zostal przyjety na
poziomie ok. 5%. Kolejng cechg roznicujacg jest powierzchnia uzytkowa budynku, wplyw tej
cechy wynosi 10%.

Zdaniem biegltego w/w cechy rdznicujace majace wplyw na wartos¢ przedmiotu
wyceny i w wystarczajacy sposob objasniajg rynek nieruchomosci podobnych.

W wyniku analizy rynku lokalnego nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi stwierdzono, ze obszar tego rynku jest dobrze
rozwiniety i pojawiajg sie¢ w obrocie rynkowym, jednak ceny ofertowe sg umiarkowanie
zréznicowane, w znacznej mierze uzaleznione od stanu i1 standardu budynku, mozliwosci
funkcjonalnych i adaptacyjnych.

W badanym okresie czasu na wyznaczonym obszarze rynku lokalnego, zanotowano 6
transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami jednorodzinnymi (z
uwzglednieniem kryterium nieruchomosci podobnych), zestawienie tych transakcji przedstawia
Tabela nr 2.

Przeprowadzona analiza rynku lokalnego pozwolila stwierdzi¢, iz do atrybutow
determinujgcych warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej nalezy zaliczy¢:

Otoczenie

Lokalizacja

Stan techniczny budynku
Powierzchnia dziatki.
Powierzchnia uzytkowa budynku
Stan zagospodarowania terenu

R ——
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Tabela nrl

Otoczenie 25

1.
2. | Lokalizacja 25
3. | Stan techniczny budynku 20
4. | Powierzchnia dziatki 15
5. | Powierzchnia uzytkowa budynku 10
6. | Stan zagospodarowania terenu 5
RAZEM 100
7.  SPOSOB WYCENY

7.1 Wybér wlasciwego podejscia i metody wyceny

Przy wyborze podejscia, metody i techniki wyceny kierowano si¢ zasadami
okreslonymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jednolity Dz.U. 2016 poz. 2147, z pézn. zm.), a w szczegdlnosci trescig artykutow:

art. 151. 1. Warto$¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie¢ w sytuacji
przymusowej.

art.152.1. Sposoby okreslania wartoSci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich
wyceny, sq uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajgcych na wartosé
nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsé
poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla si¢ wartosé
rynkowq nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie podejscia porownawczego lub dochodowego, wartosé rynkowg
nieruchomosci okresla si¢ w podejSciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla si¢ wartos¢ odtworzeniowq nieruchomosci.

art.154.1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

W niniejszym opracowaniu zgodnie z celem wyceny, warto$¢ rynkowa zostala
okreslona w podejsciu poréwnawczym, metoda poréwnywania parami uwzgledniajac
przecigtne ceny sprzedazy podobnych nieruchomosci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem
stanu nieruchomosci w dniu dokonania oszacowania.

Metoda poréwnywania parami
Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ wyceniang o
znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i

S
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cechach. Wartos¢ okresla sie¢ poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice
ocen pomigdzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody porownywania parami:

» Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawg wyceny,

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen

na rynku nieruchomosci.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech

nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do

nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu

do przyjetej skali cech rynkowych.

» Przeprowadzenie pordwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkos$ci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

> Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

» Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegolnych parach, lub sredniej wazone;j, jesli wiarygodnosé otrzymanych
wynikow jest zréznicowana.

» Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

VVV VYV

A2

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

8.1 OkreSlenie zmian poziomu cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Na rynku nieruchomosci niezwykle rzadko wystepuje zjawisko stagnacji cen
transakcyjnych. Zmiana cen jest wypadkowa oddziatywan wielu procesow, nie tylko
ekonomicznych, ale  réwniez  instytucjonalnych,  prawnych, demograficznych,
spotecznosciowych.

Ustalenie wskaznika wzrostu / spadku cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
pod zabudowe inna niz zagrodowa

W zwiazku z ograniczong liczba transakcji nieruchomosciami podobnymi na lokalnym
rynku ustalenie trendu czasowego jest niemozliwe, a proba jego ustalenia moglaby by¢
obcigzona duzym bledem statystycznym. Przyjeto trend czasowy dla podobnych nieruchomosci
z rynkow rownoleglych, ktory to trend ustalono na poziomie 2,5% w skali roku (tj. 0,21% w
skali miesigca).

Poréwnanie cen migdzy miejscowosciami powiatu wolominskiego pokazuje, ze w
Kobylce i Wolominie wciaz jest potencjal wzrostu cen, szczegdélnie wynajmu. Drozsze sg te
miejscowosci, ktore od lat majg dobre potaczenie samochodowe z Warszawg (Marki, Zgbki).
Wolomin i Kobytka nieznacznie zyskaly po wybudowaniu zjazdéw z trasy S8. Wyzsze ceny w
Zielonce wskazuja, ze rynek juz zareagowal na lepsze polaczenie tej miejscowosci z krajowa
siecig drog
- _______________________________________________________ . . __ ]
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8.2 Zestawienie danych transakcyjnych

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem wielkosci powierzchni, stanu technicznego,
standardu wykonczenia i innych czynnikéw. Bardzo wazne sg lokalizacja i otoczenie, ktore
jesli jest dobre — utatwiajg sprzedaz i maja znaczacy wptyw na ceng.

Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana byly przedmiotem transakcji i jest na nie
okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci,
ktore w najwigkszym stopniu spetniajgce kryteria porownywalnosci:

TABELA nr2

1] 23.02.2017 |Zielonka 0033 1118 1070000,00 | 1132916,00 193,80 5845,80
2| 28.03.2017 |Zabki 0052 2526 1800000,00 | 1902060,00 192,10 9901,41
3| 23.08.2017 | Marki 0058 871 1200000,00 | 1255440,00 175,60 7149,43
4| 08.01.2019 [Wotomin 0003 5714 1600000,00 | 1616800,00 321,30 5032,06
5| 06.06.2019 |Zielonka 0005 1502 1300000,00 | 1300000,00 294,17 4419,21
6 | 30.08.2018 |Zagosciniec 0034 1409 1150000,00 | 1174150,00 196,00 5990,56
Cena jednostkowa minimalna Chin = 4419,21 zt
Cena jednostkowa maksymalna Cmax = 9901,41 zt
AC = Cmax - Cmin: 5482,19 Z*
8.3 Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych
Piszac o cechach roznicujacych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci

porownawczych nalezy pamigta¢, ze nie maja one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw
zalezny jest od konkretnego zbioru nieruchomosci wzigtych do poréwnan w odniesieniu do
nieruchomosci wyceniane;j.

W wyniku analizy cech nieruchomosci, ktore w sposob zasadniczy wplywajg na
warto$¢ rynkowa nieruchomosci, wyodrebniono nastepujace cechy:

Otoczenie

Lokalizacja

Stan techniczny budynku
Powierzchnia dziatki.
Powierzchnia uzytkowa budynku
Stan zagospodarowania terenu

e —
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Tabela nr3 zawiera opis cech oraz przyjeta skale ocen:

TABELA nr3

Otoczenie

Bardzo dobra

Estetyczna i nowoczesna zabudowa jednorodzinna, prestizowa
dzielnica, place zabaw dla dzieci, zadbane zielence. Brak uciazliwosci
typu halasu, nieprzyjemnych zapachdw, zapylenia, etc. Brak dziatek
niezagospodarowanych, brak elementéw zabudowy zagrodowe;.

Dobra

Typowa zabudowa podmiejska jednorodzinna, elementy zabudowy
zagrodowej.

Akceptowalna

Niejednorodna zabudowa jednorodzinna, elementy zabudowy
wielorodzinnej lub czynszowej, zaniedbane nieruchomosci.

Lokalizacja

Bardzo dobra

Potozenie do 1000m do komunikacji miejskiej, obiektow handlowo-
ustlugowych, oswiatowych, innych obiektow uzytecznosci publicznej,
tereny rekreacji i odpoczynku w odleglosci do 1000m. Lokalizacja
cieszaca si¢ duzym zainteresowaniem potencjalnych nabywcow,
prestizowa lokalizacja.

Dobra

Polozenie w odleglosci powyzej 1000m od komunikacji miejskie;j,
obiektow handlowo-ustugowych, oswiatowych, innych obiektow
uzytecznosci publicznej, odleglosc od terendw rekreacji i odpoczynku
powyzej 1000m. Lokalizacja o $rednim zainteresowaniu
potencjalnych nabywcdw.,

Przecietna

Polozenie w odleglosci powyzej 5000m od komunikacji miejskie;j,
obiektow handlowo-ustugowych, oswiatowych, innych obiektéw
uzytecznosci publicznej, odleglos¢ od terenéw rekreacji i odpoczynku
powyzej 5000m. Lokalizacja o umiarkowanym zainteresowaniu
potencjalnych nabywcow

Stan techniczny
budynku

Bardzo dobra

Budynek bardzo dobrze utrzymany, zuzycie wynikajace z
uzytkowania, spetniajaca wymogi domu nowoczesnego, petna
infrastruktura techniczna, ponadprzecigtna jakos¢ zastosowanych
materialow wykorniczeniowych.

Dobra

Budynek dobrze utrzymany (zuzycie wynikajace z typowego
uzytkowania, prawidlowo prowadzona gospodarka remontowa i
eksploatacyjna, zmodernizowana infrastruktura techniczna)

Przecietna

Budynek wykazujacy cechy zuzycia ponad wiek budynku,
wymagajacy napraw elewacji, remontow pomieszczen, dostosowania
do obowiazujacych standardow infrastruktury techniczne;j.

Powierzchnia
dzialki

Bardzo dobra

1000 - 1500 m’

Dobra

1500 — 3000 m?

Akceptowalna

Ponizej 1000 m%, powyzej 3000m?

Powierzchnia
uzytkowa
budynku

Bardzo dobra

Powierzchnia uzytkowa rzedu 100-160 m?

Dobra

Powierzchnia uzytkowa rzedu 161-200 m?

Akceptowalna

Powierzchnia uzytkowa ponizej 100 m?, a takze powyzej 200m?;

Stan
zagospodarowania
terenu

Bardzo dobra

Teren dziatki w calosci zagospodarowany, ogrodzenie nowe,
komunikacja wewnetrzna, utwardzony podjazd, zadbana roslinnosc¢ -
liczne nasadzenia ozdobne lub szczegélne nasadzenia ozdobne.

dobra

Teren dziatki wymagajacy naktadéw pracy, dosadzen roslinnosci
ozdobnej. Nieutwardzone sciezki komunikacji wewngtrznej i podjazd.
Ogrodzenie zadbane niewymagajace napraw.

akceptowalna

Brak nasadzen ozdobnych, zarosnieta dziatka, ogrodzenie
wymagajace nakladow lub brak ogrodzenia. Brak podjazdu,
niewytyczone trakty komunikacji wewnetrzne;.

]
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8.4 Charakterystyka wycenianej nieruchomosci oraz przyjetych nieruchomosci do

poréwnania.

Nieruchomos$¢ wyceniana:

TABELA nr4

1 | Otoczenie

Wokdt nieruchomosci dominuje zabudowa jednorodzinna z
elementami pozostatosci po zabudowie zagrodowe;j
odzwierciedlajaca modeg i style dominujace obecnie jak i w
minionych dekadach W kierunku zachodnim od wycenianej-
nieruchomosci, w odleglosci okoto 250m przebiega droga
krajowa DK8 — mato odczuwalny wptyw czynnikéw hataso-
tworczych wynikajacy z sgsiedztwa drogi, natomiast w
odleglosci okoto 550m w kierunku wschodnim znajduja si¢
tereny po bylym 5. Dyw. Rakietowym OP Stupno

dobra

2 | Lokalizacja

Centrum miasta Radzymin wraz z jego placowkami
uzytecznosci publicznej i osrodkami handlowo-ustugowymi
usytuowane jest w odlegtosci Skm od wycenianej
nieruchomosci. W sofectwie Stupno funkcjonujg 2 szkoty
podstawowe, niepubliczne przedszkole, sasiedztwo drogi DK 8
umozliwia sprawny dojazd do miasta stolecznego Warszawy.

przecietna

Stan techniczny
budynku

Budynek bardzo dobrze utrzymany, zuzycie wynikajace z
uzytkowania, spetnia wymogi domu nowoczesnego, petna
infrastruktura techniczna, ponadprzecietne estetyka i
wykonawstwo wykoriczenia wnetrz oraz stylowe aranzacje
pomieszczen.

Bardzo dobra

4 | Powierzchnia dzialtki

2400 m’

dobra

Powierzchnia
uzytkowa budynku

347 m?

akceptowalna

Stan
6 | zagospodarowania
terenu

Teren dziatki w calosci zagospodarowany, dodatkowo
usytuowany budynek gospodarczy oraz wiata (czgs¢ wiaty jako
wybieg dla psa), zapewniona komunikacja wewnetrzna,
utwardzony podjazd i czgs¢ powierzchni pomigdzy budynkiem
mieszkalnym a niemieszkalnym z mozliwoscia parkowania
samochodow (kostka brukowa), wystepuja nasadzenia roslin
ozdobnych, wyodrgbniony obszar dla rekreacji i odpoczynku w
czesci potudniowej i wschodniej nieruchomosci.

bardzo dobra

Do poréwnan wybrano nieruchomosci A, B, C (TABELA nrl, poz.4, 5, 6 wiersze oznaczone

kolorem zo6ttym)

— e e e e e
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Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania:

TABELA nr5

1. Opis nieruchomosci Nzeruchqmosc Wotomin Zielonka Zagosciniec
wyceniana

2. | Otoczenie dobra dobra dobra dobra

3. |Lokalizacja przecigtna dobra dobra przecietna
4. S G bardzo dobra | bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra

budynku

5. | Pow. dziatki dobra akceptowalna dobra bardzo dobra
6. | Pow.uzytk.budynku akceptowalna | akceptowalna akceptowalna dobra

7. tS::ler:lﬁagospodarowama bardzo dobra | akceptowalna dobra akceptowalna

8.5 OKkreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowane;j

Poréwnywanie parami

Tabela nr 6

ParaX - A

1 |Otoczenie 25 0,00 5032,06

2 |Lokalizacja 25 - 685,27

3 | Stan techniczny budynku 20 0,00

4 | Powierzchnia dziatki 15 +411,16

5 | Pow.uzytk.budynku 10 0,00

6 | Stan zagospodarowania terenu 5 +274,11

7 |Razem 0,00 5032,06
ParaX-B

8 |[Otoczenie 25 0,00 441921

9 | Lokalizacja 25 - 685,27 -548.22

10 | Stan techniczny budynku 20 0,00

11 |Powierzchnia dziatki 15 0,00

12 | Pow.uzytk.budynku 10 0,00

13 | Stan zagospodarowania terenu 5 + 137,05

14 | Razem - 548,22 3870,99
ParaX-C

15 | Otoczenie 25 0,00 5990,56

16 | Lokalizacja 25 0,00 -411.16

17 | Stan techniczny budynku 20 0,00

18 | Powierzchnia dziatki 15 -411,16

19 | Pow.uzytk.budynku 10 -274,11

20 | Stan zagospodarowania terenu 5 +274,11

21 |Razem - 411,16 5579,40
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Szacunkowa warto$é rynkowa (W) 1m? wycenianej nieruchomosci odpowiada sredniej
arytmetycznej jednostkowych cen nieruchomosci poré6wnawczych:

W = (5032,06z1 + 3870,99zt + 5579,40z1)/ 3 = 4827,48 zt
WRn = 4827,48zt x 347 =1 675 135,56 z}

Szacowana nieruchomos¢ posiada cech¢ rézniaca ja od nieruchomosci poré6wnawczych,
stanowiaca jej zalete¢ wykraczajaca poza cechy rynkowe, ktdra jest ponadprzecietny standard,
na ktory skladaja si¢ lacznie zastosowane rozwigzania aranzacyjne oraz standard wykonczenia
wnetrz. Rzeczoznawca majatkowy uwzglednit ten fakt i zastosowat wspotczynnik korekcyjny
w wysokosci K = 1.05, stad wartos¢ rynkowa nieruchomosci oszacowano w wysokosci:

Wn=1,05x WRn=1,05x1 675 135,56 z1 = 1 758 892,34 zi

przyjeto: 1 759 000,00 zi
slownie: jeden milion siedemset pigc¢dziesiat dziewie¢ tysiecy ziotych

%
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8.6 Okreslenie kosztow rozbiorki i uprzatniecia terenu

Na przedmiotowej nieruchomosci usytuowane sg takze budynek gospodarczy i wiata, ktore
wybudowano bez zgloszenia (wiata) i bez pozwolenia na budowe (budynek gospodarczy).
Koszty likwidacji — calkowitej rozbidrki budynku i wiaty ustalono przy uzyciu techniki
szczegblowej na podstawie:

- kalkulacji indywidualne;j
- cennika Sekocenbud — Zeszyt 28/2019 r. (BRR), II kwartal 2019 r.

Koszt rozbiorki budynku gospodarczego:

Rozebranie pokrycia dachowego, przy rozbidrce catkowitej
1 | KNR 4-404 0509-0200 | budynku lub kondygnacji, z papy na deskowaniu na zaklad,; m>| 7,26 869,75
obmiar = 119,80m?

Rozebranie deskowania otacenia dachu, przy rozbiorce

2 | KNR 4-404 0430-0200 | catkowitej budynku lub kondygnacji, deskowania wykonanego | m? | 6,22 745,16
na styk; obmiar = 119,80m2

3 | KNR 4-404 0406-0200 6R;);1ezbrame stropow drewnianych - §lepe putapy; obmiar = m>| 5.19 326,97

4 | KNR 4-404 0406-0300 | Rozebranie podsufitek z desek otynkowanych; obmiar = 63m2 | m* | 10,71 674,73
Rozebranie betonowych taw, stop i fundamentow pod

5 | KNR 4-404 0302-0100 | maszyny, przy rozbiorce catkowitej budynku, o grubosci m? | 362,26 349943

{wysokosci) do 70cm; obmiar=9,66m3

Rozebranie, przy rozbiorce catkowitej budynku lub
6 | KNR 4-04 0504-0100 |kondygnacji, jednolitych posadzek cementowych lub m2| 17,63 1110,69
lastrykowych; obmiar = 63m2

Rozebranie, przy rozbidrce catkowitej budynku fub
kondygnacji, murow i stupow nadziemia, w budynkach o wys.
Do 9m (do 2 kondygnacji), na zaprawie cem.wap; obmiar =

7 | KNR 4-04 0102-A-0200 m? | 112,34 2756,82

24,54m3

8 odzysk bloczkéw/cegiel; szt 2976 szt 1,00 -2976,00

9 odzysk bramy garazowej; szt | szt 300 - 300,00
Wywoz gruzu na odl. do [km, samochodami skrzyniowymi do

10 | KNR 4-010108-1300 |5t - gruzu z rozebranych konstrukcji ceglanych; obmiar = m’ | 184,69 4530,45
24,54m3

Wywoz gruzu na samochodami skrzyniowymi do 5t - doplata
za kazdy nastepny 1 km wywozu gruzu z rozebranych
konstrukcji, bez wzgledu na ich rodzaj (12km); obmiar =
24,54m3

11 | KNR4-01 0108-1600 m?>| 525 1546,02

RAZEM 12784,02

Koszt rozbiorki budynku gospodarczego (Krozb + Wm) —> 12784,02 zt
przyjeto: 13 000zt

e —
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Koszt rozbiorki wiaty:

Rozebranie pokrycia dachowego, przy rozbidrce catkowitej

1 | KNR 4-404 0509-0200 | budynku lub kondygnacji, z papy na deskowaniu na zaklad, m?| 726 156,09
obmiar = 21,5m?
Rozebranie podloza z betonu zwirowego, przy rozbiorce
6 | KNR 4-04 0301-0100 | catkowitej budynku lub kondygnacji, o grubosci powyzej S5em do | m? | 225,03 483,82
10cm; obmiar = 2,15m?
8 odzysk elementéw metalowych -300,00
9 | KNR 4-01 0108-1300 Wywo6z gruzu na odl. do 1km, saHnochodam{ skrzymo_wyml d(; 5t m’ | 184,69 397,08
- gruzu z rozebranych konstrukcji ceglanych; obmiar = 2,15m
Wywo6z gruzu na samochodami skrzyniowymi do 5t - doplata za
10 | KNR 4-01 0108-1600 | kazdy nastepny 1 km wywozu gruzu z rozebranych konstrukcji, | m® | 5,25 135,45
bez wzgledu na ich rodzaj (12km); obmiar = 2,15m’
RAZEM 872,44

Koszt rozbiérki wiaty (Krozb + Wm) — 872,44 z}

przyjeto: 1000zt

Koszt rozbidrki budynku gospodarczego i wiaty - 14 000 zi

8.7 Okreslenie wielkoSci oplaty legalizacyjnej budynku gospodarczego i wiaty

W ramach procesu wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Stupnie
przy ul.Slaskiej 1, obreb 0018 Stupno, stanowiacej dziatki o nr ew. 771/1 i 771/2 o tacznej
powierzchni 2400m?, przyjeto w toku wyceny wielko$é ewentualnej optaty legalizacyjnej dla
budynku gospodarczego oraz wiaty na podstawie Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r Prawo
budowlane (Dz. U. z 2019 r poz.1186), odpowiednio:

- dla budynku gospodarczego: 25 000 zi.
- dla wiaty: 25 000zt

Razem: 50 000 zi

W%
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9. PODSUMOWANIE I WYNIK WYCENY

Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ jest wartoscia rynkowa i ma swoje
potwierdzenie w transakcjach na lokalnym rynku. W trakcie szacowania uwzgledniono te
cechy nieruchomosci, ktore maja wplyw na jej wartos¢, a otrzymane wyniki nalezy uznaé za
realne. Ocena cech rynkowych wycenianej nieruchomosci nie przekracza skali przyjetej do
wyceny. Okreslona w operacie wartos¢ nieruchomosci odnosi si¢ do aktualnego na dzien
wyceny stanu prawnego.

Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
polozonej w Stupnie przy ul.Slaskiej 1, obreb 0018 Stupno, stanowigcej dziatki o nr ew. 771/1 i
771/2 o tacznej powierzchni 2400m?, zabudowanej budynkami mieszkalnym jednorodzinnym o
pow.zabudowy 339m? i pow.uzytkowej 347m? oraz budynkiem gospodarczym i wiata, dla
ktorej to nieruchomosci IV Wydziat Ksigg Wieczystych przy Sadzie Rejonowym w Wolominie
prowadzi ksigge wieczysta nr WA1W/00005224/3, na dzien 07.07.2019 r. wynosi:

Wr =1 759 000 zi
slownie: jeden milion siedemset pieédziesigt dziewigé tysigcy zlotych

e z uwzglednieniem kosztéw rozbiorki budynkéw niezgloszonych: 1 745 000z}
slownie: jeden milion siedemset czterdziesci pigé tysiecy zlotych

e 7z uwzglednieniem oplaty legalizacyjnej od budynkéw niezgloszonych: 1 709 000zl
slownie: jeden milion siedemset dziewigé tysiecy zlotych

/1/ 1\4#\”‘ 2A 17/1
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10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

* Niniejszy operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcdéw Majatkowych.

* Operat zostat opracowany dla celu okreslonego w punkcie 1.3 w niniejszym operacie i
autor nie bierze odpowiedzialnosci wobec 0séb trzecich wykorzystujgcych operat do
innego celu, niz ten dla ktérego zostal sporzadzony.

* Rzeczoznawca zastrzega sobie prawo dokonania korekty oszacowania wartosci, jezeli
po dacie oddania niniejszego operatu ujawnig si¢ okolicznosci lub fakty, nieznane mu w
chwili sporzadzania opracowania, a wywierajgce wplyw na okreslenie tej wartosci.

* Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktdérych nie mozna byto stwierdzié.

* Operat szacunkowy jest wazny 12 miesi¢cy od daty jego sporzadzenia, chyba ze nastgpi
istotna zmiana czynnikéw wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci lokalowe;j.

. __ ]
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11. ZALACZNIKI

¢ Protokét z badania ksiegi wieczystej
e  Wypis z rejestru gruntow i kartoteki budynkow.
e Mapa zasadnicza

s
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STAROSTA WOLOMINSKI
05-200 Wolomin
ul.Pradzyriskiego 3

Nr Kancelaryjny: WGG.6621 1 5569.2019

Wojewodztwo

Powiat
Gmina
Miejscowo$é

Jednostka ewidencyjna
Obreb

mazowieckie

wolominski

RADZYMIN - OBSZAR WIEJSKI

SEUPNO

143409_5, RADZYMIN - OBSZAR WIEJSKI

Nr 0018, SLUPNO

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
JEDNOSTKA REJESTROWA : G326 kw: WATW/00005224/3

WLASCICIELE

wiasciciel :
udziat 111 Kt OPOTOWSKA IZABELA KOZETA (MIROSEAW IRENA)
zam WOLOMIN ul WILENSKA 5M B
GRUNTY
QOznaczenie dziatki Okreslenie konturdw - utytkdw POWIERZCHNIA w ha Numer ksiggl wieczystej
Arkusz T Nr Dziatki ’ Blizsze okresienie poloienia gruntowych i klas bonitacyjnych udytkéw ! dzlatki fub oznaczenie innych
opis oznacz. i klas l dokumenow
2 77111 SLASKA 1 tereny mieszkaniowe 8 0 121 0 12| KW
. WA1W/00005224/3
Identyfikator dzialki 143409_5 0018 771/1 N o '
Dane uzupeiniajace Rejon statystyczny 017162
2 77142 SLASKA 1 tereny mieszkaniowe B 0 12; 012| KW
| WA1W/00005224/3

Identyfikator dziatki  143409_5 0018 771/2
Dane uzupelniajace Rejon statystyczny 017162

Razem powierzchnia: 0.24 ha, slownie: dwadzieScia cztery ary

Data sporzadzenia dokumentu: 2019-06-24, sporzadzil(a): WYTRYKOWSKI HUBERT

Dokument ninigjszy jest wypisem z opisowych danych ewidenciji gruntow
1 budynkow t nie jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

Data podpisu/weryfikacji. 2019-06-24
o Starosty Wel

minshieq




STAROSTA WOLOMINSKI Wojewodztwo mazowieckie

05-200 Wotomin Powiat wolominski
ul.Pradzynskiego 3 Gmina RADZYMIN - OBSZAR WIEJSKI
Miejscowost SLUPNO
Jednostka ewidencyjna 143409_5, RADZYMIN - OBSZAR WIEJSKI
Nr Kancelaryjny: WGG.6621.1.5569.2019 Obreb Nr 0018, SLUPNO

Pozycja kartoteki budynkéw: 143409_5.0018.G326

BUDYNEK nr: 771/2;1 JEDNOSTKA REJESTROWA: G326
Lp 1. Adres: SLASKA 1, Funkcja KST' 1101-Jednorodzinne
3 Polozenie na dziaice j Nr ewidenc | Rok 2ak. | _ Lokale wbudynku _; Powierzchnia Kw | WARTOSC |
arkusz | nr dzlatki l nrbud | budynk i b Y dziet Liczba budynku w m\2 budynku | budynkuw 2t
2| 7z |1tz | [odrwlasnos¢ | 0 |Zabudowy 280.00
Identyfikator budynku pozost samodz 0 Uzytkowa
143409_50018771/21_BUD - lokali !
| - pom.przyn '

Dane uzupeiniajace Rodzaj $cian' murowane, Liczba kondygnaéjl (nad/pod ziemig). 1.5/,

Razem powierzchnia zabudowy: 280.00 m\2 (dwiescie osiemdziesiat )

Data sporzgdzenia dokumentu: 2019-06-24, sporzadzil(a)) WYTRYKOWSKI HUBERT

Data podpisulweryfikacji: 2019-06-24

y Wolomunskieg
INSPEKTOR
Wydziatu pegdezji

Huhert W, !r\'{"’suu's‘H



Starostwo Powiatowe w Wolominie Jednostka ewid - Radzymin (143409_7)

Skala 1:500 Uklad wsp: 2000 strefa 7/21°, Kronsztadt 86
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B D
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIAtALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Wycena Nieruchomosci Eryk Gozdziecki

05-825 Grodzisk Mazowiecki, Dworska 1 /27

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0006471

na okres: 21/11/2018 - 20/11/2019

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 210.00 PLN

Bartloffiey Mitkowshi iExpert.pl Spotka Akcyjna
Al e Mimskie 99 jok. 32

02 001 Warsrzawa
ista 45 Ubezpieczer KRS 0000426330, REGOS 140437830

NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.:22 646 42 42 | Fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catoéci.







