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Wyciag z operatu szacunkowego

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, sktadajaca sie z dziatki
gruntu oznaczonego numerem ewidencyjnym 510 o powierzchni 5754
m?, potozonej w Tiuszczu, pomiedzy ulicami Julianny, Nowej
i Wypoczynkowej, obreb 0001, gmina Ttuszcz, powiat Wotomin,

Przedmiot wyceny wojewodztwo mazowieckie,
Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta

nr WA1W/00094305/5 przez Sad Rejonowy w Wotominie, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych.

Zakres wyceny Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci gruntu
Uchwata Nr VII/102/07 z dnia 2007-07-05 w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Tiuszcz
(obszar administracyjny granic miasta) nieruchomosc lezy

Uwarunkowania w obszarze tereny o zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej

planistyczne

z ustugami jako funkcjg dopuszczalng, w potnocnej czesci pod drogi
i ulice publiczne dojazdowe oraz zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng. Teren przedmiotowej dziatki oznaczony jest symbolami
E5 MN(U) , EZMN oraz 183 KD-D.

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dla

el . : .
Cel wyceny potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym
Sposéb wyceny Podejscie pordwnawcze, metoda porédwnania parami
Okreslona wartosé 830 000,00 z¢
rynkowa (stownie: osiemset trzydziesci tysiecy ztotych)
Daty:

Data sporzadzenia wyceny - 15.04.2023 r.
Data, na ktora okreslono wartos¢ nieruchomosci -08.04.2023 r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci — 08.04.2023 r.

Data ogledzin wycenianej nieruchomosci —08.04.2023 r.

Sporzadzit:

Imie i nazwisko

Radostaw KLASA
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b PREGOMIQT 1 AAKRES WYGENY

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, sktadajgca sie z dziatki
gruntu oznaczonego nhumerem ewidencyjnym 510 o powierzchni 5754 m?, potozonej w Ttuszczu,
pomiedzy ulicami Julianny, Nowej i Wypoczynkowej, obreb 0001, gmina Tiuszcz, powiat
Wotomin, wojewoddztwo mazowieckie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1W/00094305/5
przez Sad Rejonowy w Wotominie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2 Zakres i uwarunkowania wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci gruntu.
2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy
w postepowaniu egzekucyjnym.

3. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawy formalne wyceny nieruchomosci

Niniejszy operat wykonano na podstawie postanowienia o Powolaniu bieglego
do wykonania czynnosci niezbednych dla sporzadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
z dnia 04-04-2023 r. (sygn. Km 2072/22) wydanym przez:

Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wolominie Artura Krolasika z siedzibg
05-200 Wotomin ul. Marszatka Jozefa Pitsudskiego 63 (Zleceniodawca).

Jako biegty do wykonania czynnosci powotany zostat rzeczoznawca majatkowy Radostaw Klasa
z siedziba ul Szafirowa 4, 59-900 Zgorzelec, NIP 613-101-25-73 (wykonawca).

3.1.1 Podstawy prawne wyceny

¢ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. 1997
nr 115 poz. 741 z pozniejszymi zmianami).

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109, z pézniejszymi zmianami).

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 roku, nr 16 poz. 93
z pdzn. zm.).

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 1982 Nr 19 poz.
147 z pdzn. zm.).






3.2 Zrodta danych o nieruchomosci

e  QOgledziny nieruchomosci dokonane w dniu 08.04.2023 r.

e wglad do ewidencji gruntéw i budynkéw jednostki ewidencyjnej— Ttuszcz.

o Uchwala Nr VII/102/07 z dnia 2007-07-05 w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Ttuszcz (obszar administracyjny granic miasta).
Publikacja: Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego nr 205 z 2007-10-11, poz. 5848.

» Informacje o lokalnym rynku uzyskane w lokalnych, biurach obrotu nieruchomosciami w celu
opracowania analizy rynku na terenie gminy Ttuszcz.

+ Informacje nt. powiatu i gminy uzyskane w Starostwie Powiatowym w Wotominie, Urzedzie
Gminy Thuszcz.

+ Mapa ewidencyjna z przedmiotowa dziatka;

« Ksiega wieczysta nr WA1W/00094305/5;

e Informacje i dokumentacja uzyskana od zleceniodawcy;

e Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych.

3.3 Materialy pomocnicze, zrodia merytoryczne
e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny KSWP przyjete przez Rade Krajowa Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
¢ PFSRM -Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Procedury okreslania wartosci nieruchomosci

Warszawa 2014.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Data sporzadzenia wyceny - 15.04.2023 r.
Data, na ktdrg okreslono wartos¢ nieruchomosci —-08.04.2023 r.
Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci — 08.04.2023 r.
Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 08.04.2023 r.

5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczyste nr WA1W/00094305/5
prowadzona przez Sad Rejonowy w Wotominie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Lp. 1.

Numer dziatki: 510

Identyfikator dziatki 143411_4.0001.510

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0001, TEUSZCZ

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos¢)  MAZOWIECKIE,
WOLOMINSKI, TtUSZCZ, TLUSZCZ.

Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE






OLszar calej nierucLomos,ci 0,6754 HA

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

DZIAL II - WEASNOSC

Lp. 1.

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci)
1/1

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) MILENA
MARIA MATAK, SLAWOMIR, KATARZYNA, 95032506060

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Lp. 1.

Rodzaj wpisu INNY WPIS

Tres¢ wpisu  ujawnia sie wszczecie egzekucji z nieruchomosci, w sprawie Km 2072/22,
nalezacej do dhuznika Mileny Matak, na podstawie wniosku wierzyciela Syndyka masy upadtosci
Spotdzielczego Banku Rzemiosta i Rolnictwa w upadiosci likwidacyjnej w Wotominie oraz tytutu
wykonawczego: nakaz zaptaty w postepowaniu nakazowym Sadu Okregowego Warszawa-Praga
z dnia 25 pazdziernika 2018 roku, sygnatura akt i NC 123/18 zaopatrzonego w klauzule
wykonalnosci z dnia 5 lipca 2022 roku.

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia) 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA

Suma (stownie), waluta 1100000,00 (JEDEN MILION STO TYSIECY) Zt

Odsetki (rodzaj, wysokos¢) UMOWNE ZMIENNE, 10,9 %

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos¢) Lp. 1. 1 KREDYT
UDZIELONY UMOWA NR 18/2009/0Tt/533641 Z DNIA 30 MARCA 2009 ROKU WRAZ
Z ODSETKAMI, PROWIZJAMI I INNYMI KOSZTAMI BANKU

Termin zaptaty 2034-03-31

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba,
REGON) Lp. 1. SPOYDZIELCZY BANK RZEMIOSEA I ROLNICTWA W WOLOMINIE ODDZIAL
OPERACYINY W TLUSZCZU, WOLOMIN, 00050956000000.

5.1.1 Oznaczenie w ewidencji gruntéw

Uproszczony wypis z rejestru gruntow

Wojewddztwo: mazowieckie

Powiat: wotominski

Jednostka ewidencyjna: Ttuszcz -miasto

Obreb ewidencyjny: Thuszcz (143411_4. 0001)
Prawa i formy wiasnosci

Udziat: 1/1






Whasnose

MATAK Milena Maria
Julianny 5; 05-240 Ttuszcz; Pesel 95032506060
Rodzice : Stawomir, Katarzyna

DZIALKI EWIDENCYINE
Nr Powierzchnia

Je_dnostka dziatki Opis uzytku » Sym!)olk Uzytku Nr KW
rejestrowa ewid. asouzytku ) Dziatki (ha)

f;gtznz;':s RV 0,2857 | 0,2857

G2597 510 . 4" 0,0376 0,0376
Pastwisko PsV 0,2521 0,2521 WA1W/00094305/5
trwate
Razem 0,5754 0,5754

Stwierdzono, ze wpisy zawarte w Dziatach I-O, I-Sp ksiag wieczystych sg zgodne
z danymi zawartymi w rejestrze gruntdw.

5.2 Stan zagospodarowania i techniczno-uzytkowy

Dojazd do nieruchomosci dogodny od strony ulicy Nowej droga asfaltowa oraz droga
gruntowg, do ktdrej dziatka posiada dostep krétszym bokiem. Dziatka o ksztatcie wydtuzonego
prostokata. Wystawa ptaska. Nieruchomos¢ gruntowa posiada tgczng powierzchnie 5754 m?2,
Teren jest niezagospodarowany, porosniety samosiewem — drzew i krzewdw, dodatkowo teren
zadarniony i od strony zachodniej lekko podmokty. Nieruchomosc¢ nie posiada ogrodzenia.

Widok na stan zagospodarowania dziatki (czesc potudniowa)
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5.3 Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomos$¢ posiada w zasiegu nastepujace media i urzadzenie infrastruktury technicznej:
- sieC elektryczna;

- instalacja wodna;

- sie¢ gazu ziemnego;

- instalacja kanalizacyjna.






5.4 Stan otoczenia, wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci
oraz blizszej okolicy wycenianego budynku

Potozenie dziatki w miescie Ttuszcz, obrazuje ponizszy wycinek mapy.

Zrddo: https://qoogle.map.com/
Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w pdtnocnej czesci miejscowosci, oddalona w odlegtosci
ok. 0,8 km od centrum Ttuszcz. W bezposrednim sasiedztwie dziatki od strony:
- pétnocnej — grunty niezabudowane, zadrzewione i orne, dalej ok. 3 km Wélka Koztowska.
-wschodniej- przewazajg zabudowania jednorodzinne. Dalej ulica Julianny, Prusa, Bajkowa, tory
kolejowe.

- potudniowej — prowadzi do ulicy Nowej, zabudowa jednorodzinna, stacja kolejowa, wezet
kolejowy Ttuszcz, centrum miasta.

g
.A’,

Strona potudniowa ulica Nowa

- zachodniej — bezposrednio dziatka niezabudowana oraz droga wojewddzka nr 634, zabudowania

przy drodze, dalej koscidt, w dalszej odlegtosci zabudowania miejscowosci Jasienica. Dziatka z tej
strony najlepiej eksponowana.






Strona zachodnia blizsza okolica

6. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest na terenie, dla ktérego obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zapisami w Uchwale Nr VII/102/07 z dnia
2007-07-05 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Tiuszcz  (obszar  administracyjny granic  miasta)  nieruchomos¢  lezy
w obszarze tereny o zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami jako funkcja
dopuszczalng, w pétnocnej czesci pod drogi i ulice publiczne dojazdowe oraz zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng. Teren przedmiotowej dziatki oznaczony jest symbolami E5

MN(U) , E7MN oraz 183 KD-D.
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Wycinek z MPZP ze wskazaniem nieruchomosci
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Szczegolowe zapisy z MPZP

R

przeznaczenie terenow:

1) Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna dla terendéw oznaczonych symbolami: E1 MN,
E3 MN, E5 MN =+ E9 MN, E13 MN, E15 MN, E17 MN, E19 MN, E20 MN,

2) Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i/lub ustugi dla terendéw oznaczonych
symbolami: E2 MN/U, E4 MN/U, E14 MN/U , E16 MN/U

3) Ustugi dla terendéw oznaczonych symbolami: E12 U

4) Zieleh urzadzona dla terenu oznaczonego symbolem: E18 ZP

5) Tereny lesne dla terendw oznaczonych symbolami: E10 ZL, E11 ZL

2. Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z rejonu planistycznego oznaczonego
symbolem E ustala sig:

1) Przeznaczenie podstawowe jednostki terenowej oznacza tereny, na ktorych moga byc
realizowane budynki jednorodzinne, tj. zawierajgce 1 — 2 lokale mieszkalne lub 1 lokal mieszkalny
i 1 lokal ustugowy o powierzchni nie przekraczajacej 30 % powierzchni catkowitej budynku, przy
czym mozliwe jest sytuowanie tych budynkéw jako wolnostojacych lub blizniaczych,
szeregowych, atrialnych wraz z ich zapleczami (dojscia, podjazdy, podwodrza, garaze i budynki
gospodarcze), ogrodami przydomowymi i zewnetrznymi urzadzeniami infrastruktury technicznej

2) Zakaz realizacji ustug ucigzliwych oraz ustug wywolujgcych wzmozony ruch
samochodowy.

3) Obowigzujace zasady zagospodarowania i ksztattowania zabudowy:

a) ustala sie iz maksymalna wysokos¢ zabudowy wynosi 11 m.

b) ustala sig iz minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi 40%

c) ustala sie iz maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 0,5

3. Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej iflub ustug z rejonu planistycznego
oznaczonego symbolem E ustala sie:

3) Przeznaczenie podstawowe jednostki terenowej oznacza tereny, na ktorych moga byc
realizowane:

a) budynki jednorodzinne, tj. zawierajgce 1 lokal ustugowy, przy czym mozliwe jest
sytuowanie tych budynkéw jako wolnostojacych lub blizniaczych, szeregowych, atrialnych wraz
z ich zapleczami (dojscia, podjazdy, podwodrza, garaze i budynki gospodarcze), ogrodami
przydomowymi i zewnetrznymi urzadzeniami infrastruktury technicznej, lub

b) obiekty ustugowe bez przesadzania ich profilu wraz z ich zapleczami, podjazdami,
miejscami postojowymi, zielenig towarzyszaca i zewnetrznymi urzgdzeniami infrastruktury
technicznej, stuzacymi obstudze tych terendw.

4) Obowigzujace zasady zagospodarowania i ksztattowania zabudowy:

d) ustala sie iz maksymalna wysokos¢ zabudowy wynosi 15 m.

e) ustala sie iz minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi 40%

f) ustala sie iz maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 1,0.

3) Zakaz realizacji, wydzielonych lub wbudowanych, obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy ponad 250 m2.

4. . Dla zabudowy ustugowej z rejonu planistycznego oznaczonego symbolem E ustala sie:

1) Przeznaczenie podstawowe oznacza tereny obiektdw ustugowych bez przesadzania ich
profilu wraz z ich zapleczami, podjazdami, miejscami postojowymi, zielenig towarzyszaca
i zewnetrznymi urzadzeniami infrastruktury technicznej, stuzgcymi obstudze tych terendw.

2) Ustala sie obowigzek realizacji na terenie inwestycji ilosci miejsc parkingowych
wynikajgcej z ustalen planu
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3) Obowigzujace zasady zagospodarowania i ksztattowania zabudowy:

a) ustala sie iz maksymalna wysokos¢ zabudowy wynosi 15 m.

b) ustala sie iz minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi 30%

¢) ustala sie iz maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 1,0.

4) Zakaz realizacji, wydzielonych lub wbudowanych, obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy ponad 250 m2.

5. Dla zieleni urzadzonej z rejonu planistycznego oznaczonego symbolem E ustala sig:

1) Przeznaczenie podstawowe oznacza teren parku ogdlnodostepnego

2) Dla jednostki terenowej obowigzuja nastepujace zasady zagospodarowania:

a) ustala sie, Zze teren jednostki ma byC zagospodarowany jako cigg zieleni
ogolnodostepnej stanowigcy otoczenie cieku i zbiornika wodnego

b) ustala sie ochrone szaty roslinnej o walorach przyrodniczo — krajobrazowych oraz
istniejgcego cieku wodnego;

¢) ustala sie zasade, ze szacie roslinnej i ciggowi wodnemu beda towarzyszy¢ w zaleznosci
od potrzeb elementy matej architektury takiej jak: obiekty uzytkowe stuzgce rekreacji codziennej
i utrzymaniu porzadku;

d) zakazuje sie realizacji innych obiektéw i urzadzen poza wymienionymi w pkt c;

e) ustala sie iz minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi 90%.

1. Dla obszaru zmian planu numer IV ustala sie nastepujace przeznaczenie terenéw:

1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna dla terenow oznaczonych symbolami: E1 MN,
E15 MN, E 20 MN;

2) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna iflub ustugi dla terenéw oznaczonych
symbolami: E2 MN/U, E4 MN/U;

3) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami jako funkcjg dopuszczalng dla
terendw oznaczonych symbolami: E3 MN(U), ES MN(U);

4) zielen urzadzona dla terenu oznaczonego symbolem E18 ZP.

2. Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z obszaru zmian planu numer IV ustala
sie:

1) przeznaczenie podstawowe jednostki terenowej oznacza tereny, na ktérych moga by¢
realizowane budynki mieszkalne jednorodzinne, przy czym mozliwe jest sytuowanie tych
budynkow jako wolnostojgcych lub blizniaczych, szeregowych, atrialnych wraz z ich zapleczami
(dojécia, podjazdy, podwdrza, garaze i budynki gospodarcze), ogrodami przydomowymi i
zewnetrznymi urzadzeniami infrastruktury technicznej;

2) zakaz realizacji ustug ucigzliwych oraz ustug wywotujacych wzmozony ruch
samochodowy;

3) obowigzujgce zasady zagospodarowania i ksztattowania zabudowy:

a) ustala sie, iz maksymalna wysokos¢ budynkdéw i budowli wynosi 11 m,

b) ustala sie, iz minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi 40%,

c) ustala sie, iz maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 0,5.

3. Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej iflub ustug z obszaru zmian planu numer
IV ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe jednostki terenowej oznacza tereny, na ktérych mogg byc¢
realizowane:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne, przy czym mozliwe jest sytuowanie tych budynkéw
jako wolnostojacych lub blizniaczych, szeregowych, atrialnych wraz z ich zapleczami (dojscia,
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podjazdy, podworza, garaze i budynki gospodarcze), ogrodami przydomowymi i zewnetrznymi
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b) obiekty ustugowe bez przesadzania ich profilu wraz z ich zapleczami, podjazdami,
miejscami postojowymi, zielenig towarzyszaca i zewnetrznymi urzadzeniami infrastruktury
technicznej, stuzacymi obstudze tych terendw;

2) obowigzujace zasady zagospodarowania i ksztattowania zabudowy:

a) ustala sie, iz maksymalna wysokosc¢ budynkow i budowli wynosi 15 m,

b) ustala sie, iz minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi 40%,

c) ustala sie, iz maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 1,0;

3) zakaz realizacji wydzielonych budynkéw lub wbudowanych lokali handlowych o facznej
powierzchni sprzedazy ponad 250 m2.

4. Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami jako funkcja dopuszczalng z
obszaru zmian planu numer 1V ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe jednostki terenowej oznacza tereny, na ktérych moga byc
realizowane budynki mieszkalne jednorodzinne, przy czym mozliwe jest sytuowanie tych
budynkéw jako wolnostojacych lub blizniaczych, szeregowych, atrialnych wraz z ich zapleczami
(dojscia, podjazdy, podwdrza, garaze i budynki gospodarcze), ogrodami przydomowymi i
zewnetrznymi urzadzeniami infrastruktury technicznej;

2) przeznaczenie dopuszczalne jednostki terenowej oznacza mozliwos¢ lokalizacji ustug
bez przesadzania ich profilu wraz z ich zapleczami, podjazdami, miejscami postojowymi, zielenig
towarzyszacg i zewnetrznymi urzadzeniami infrastruktury technicznej, stuzacymi obstudze tych
terenow;

3) obowiazujace zasady zagospodarowania i ksztattowania zabudowy:

a) ustala sie, iz maksymalna wysokos¢ budynkdw i budowli wynosi 11 m,

b) ustala sie, iz minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi 40%,

c) ustala sie, iz maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 0.8.

4) zakaz realizacji wydzielonych budynkow lub wbudowanych lokali handlowych o tgcznej
powierzchni sprzedazy ponad 250 m2,

5. Dla zieleni urzadzonej z obszaru zmian planu numer IV ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe oznacza teren parku ogdinodostepnego;

2) dla jednostki terenowej obowiazujg nastepujace zasady zagospodarowania:

a) ustala sie, ze teren jednostki ma byC zagospodarowany jako ciag zieleni
ogolnodostepnej stanowigcy otoczenie cieku i zbiornika wodnego,

b) ustala sie ochrone szaty roslinnej o walorach przyrodniczo — krajobrazowych oraz
istniejgcego cieku wodnego,

c) ustala sie zasade, ze szacie roslinnej i ciggowi wodnemu beda towarzyszy¢ w zaleznosci
od potrzeb elementy matej architektury takiej jak: obiekty uzytkowe stuzace rekreacji codziennej
i utrzymaniu porzadku,

d) zakazuje sie realizacji innych obiektéw i urzadzen poza wymienionymi w lit. c,

e) ustala sie, iz minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi 80%.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dla potrzeb wyceny przeprowadzono analize rynku lokalnego o nastepujgcych parametrach:

. obszar rynku: miasto Ttuszcz;

. rodzaj rynku: rynek transakcji sprzedazy praw wiasnosci nieruchomosci niezabudowanych
o funkcjach mieszkaniowych;

13







o obszar rynku: miasto Thuszcz;

. okres badania cen: od kwietnia 2022 r. do daty wyceny nieruchomosci;
. badanie popytu i podazy dotyczacych przedmiotowych nieruchomosci;
. obserwacja i badanie preferencji potencjalnych nabywcdw (ankieta).

Gmina Thuszcz, potozona jest w odlegtosci 34 km od Warszawy przy linii kolejowej
Warszawa - Petersburg. Teren Gminy to czes¢ Rowniny Wotominskiej, ptaski na ogét nizinny,
urozmaicony i upiekszony (zwtaszcza w potudniowej czesci) wystepujacymi lasami. Wystepujacy
drzewostan to gtdwnie sosna i brzoza. W niektdrych miejscach zachowaty sie fragmenty starych
drzewostanéw naturalnego pochodzenia, tworzac rezerwat przyrody. Najblizej Tluszcza rezerwat
taki wystepuje w okolicy Jasienicy i Klembowa - tzw. rezerwat "debina". Bogata szata roslinna
i urozmaicony teren, stwarzajg korzystne warunki bytowania dla wielu gatunkéw ssakow
i ptakow. Przez znaczng cze$¢ gminy przeptywa rzeka Cienka z doptywami w II klasie czystosdi,
a z jej wod korzysta gtownie rolnictwo. Obecnie gmina Ttuszcz zajmuje powierzchnie 10300 ha,
z czego 15,6% stanowig lasy. Liczba mieszkancow w gminie wynosi 19 790 osdb, z czego 8007
0s0b mieszka w granicach miasta (wg stanu na dzien 31.12.2020 r.). W sktad gminy wchodzi 36
miejscowosci wiejskich podzielonych na 28 sotectw oraz miasto Thuszcz.

BoO

Katy;Mia

Pofozenie gminy Tiuszcz
Zrodfo: https.//googlemaps,pl
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Rynek transakcji sprzedaZy praw wiasnosci nieruchomosci niezabudowanych

o funkcjach mieszkaniowych;

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku lokalnego transakcji zawartych w obrocie
nieruchomosciami o podobnym charakterze i przeznaczeniu do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny na terenie miasta Ttuszcz na rynku wtérnym i pierwotnym ustalono, ze
w badanym okresie stwierdzono kilkanascie transakcji sprzedazy gruntéw niezabudowanych na
cele mieszkalne.

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny odrzucono transakcje o nastepujacych parametrach:

* dziatki majace ponizej 700 m?

» budzace watpliwosci i skrajne cenowo;

» sprzedane w wyniku postepowania egzekucyjnego oraz z bonifikata;

e przetargi, gdzie ceny odbiegaty ponad 20% od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku

za nieruchomosci podobne.

Przy doborze nieruchomosci kierowano sie wyborem takich, ktére charakteryzowaly sie
przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinna.

W wyniku przeprowadzonej selekcji wyodrebniono nastepujace 7 transakgcji nieruchomosciami
o okreslonych wyzej parametrach i zblizonych funkcjach.

Tabela nr 1 wykaz nieruchomosci podobnych

Cena Cena
Data Polozenie Nr Powierzchnia
L, transakcji | nieruchomosci | dziatki m2 UnfisEkiygng Iecnoeeons
zi zh/m?
1 | 2022.04.29 Thuszez 1255/10 2 654 400 000 zt 150.72 zt
ul. Strumykowa
2 | 2022.06.03 Tuszcz 211/72 953 118 000 zt 123.82 zt
ul. Jarzynowa
4 |2022.09.22 Tiuszcz 221/29 725 117 000 z 161.38 z¢
ul. Truskawkowa
6 |2022-12-07 Thuszcz 2661 763 105 000 zt 137.61 z}
ul. Strumykowa

Rozpietos¢ cen na badanym obszarze rynku dla nieruchomosci o podobnej funkcji do
wycenianej waha sie srednio od 121,11 do 184,96 zt za 1m? powierzchni gruntu. Wynika ona
z réznic dotyczacych charakteru w wielkosci i ksztattu, stopnia uzbrojenia, a w najwiekszym
stopniu lokalizacji i otoczenia nieruchomosci. Poza tym przy ustalaniu ceny transakcyjnej czesto
wigksze znaczenie majg subiektywne preferencje potencjalnych nabywcéw niz atrybuty danej
nieruchomosci.

Badanie popytu i podazy dotyczacych przedmiotowych nieruchomosci
Na podstawie transakcji nalezy stwierdzi¢, iz rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o charakterze mieszkalnym na obszarze badanym jest w stanie réwnowagi
podazy i popytu $wiadczy o tym fakt zawierania wielu transakcji jak na tak maty rynek.
Transakcje zawierane sg gtdwnie na rynku wtdrnym, w ostatnim okresie zawarto rowniez kilka
transakcji na rynku pierwotnym.
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Fakt istnienia popytu mozna tlumaczy¢ relatywnie niskimi cenami w poréwnaniu z gruntami
w powiecie, w szczegdlnosci w miastach Wotomin, Radzymin, gdzie zawierane transakcje sg ok.
40-50% wyzsze niz na przedmiotowym rynku na podobne nieruchomosci.

Zakup nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w wielu przypadkach traktowany jest
jako alternatywna lokata kapitatu, a takze che¢ migracji poza miasto stoteczne oraz wieksze
miasta powiatu, mieszkajac jednoczesnie blisko miasta w dobrze skomunikowanym miejscu.

Do pomiaru wptywu, okreslajacych poziom cen transakcyjnych, wykorzystano metodg
opartg na badaniach preferencji nabywcéw. Najwigkszym popytem cieszg sig grunty
zlokalizowane w poblizu centralnej czesci miasta, w spokojnych okolicach o niskim natgzeniu
hatasu. Wybierane sa dziatki o regularnych ksztattach umozliwiajace optymalng zabudowe
z dobrym asfaltowym dojazdem oraz majace w zasiegu petng infrastrukture techniczng.

W wyniku analizy informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami, a takze
niezaleznych ofert kupna- sprzedazy rodzajowo podobnych nieruchomosci przyjeto do dalszych
analiz nastepujace wagi cech rynkowych:

. lokalizacja

. otoczenie

. ksztalt dziatki

. stopief wyposazenia w infrastrukture techniczng

Lokalizacja za najlepszg nabywcy postrzegaja potozenie w odlegtosci od gtdwnych tras
komunikacyjnych, w niewielkiej odlegtoéci od obiektéw ustugowo- handlowych, placéwek
o$wiatowych i stuzby zdrowia, oraz obiektow administracyjnych i innych uzytecznosci publicznej.

Otoczenie to ocena giéwnie sgsiedztwa terendw, gdzie przede wszystkim zwraca sig
uwage na potencjalne ograniczenia, poziom hatasu, zanieczyszczenia, stan wizualny terendw
sasiadujacych, prestiz oraz bezposrednia bliskos¢ terendw zielonych, lasow, zadrzewienia.

Mozliwosci inwestycyjne okreslajgce mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu,
wynikajace z MPZP oraz ograniczen, stuzebnosci gruntowych i przeszkdd terenowych, ktdre
uniemozliwiajg racjonalne wykorzystanie terenu.

Ksztatt dziatki preferowanym, idealnym ksztattem jest prostokat, gdzie dtuzszy bok jest
2-razy diuzszy od krétszego, dziatki waskie i o ksztalcie wielokata nieforemnego cieszg sig
najnizszym uznaniem wsrod klientow.

Stopien wyposazenia w infrastrukture techniczna okresla stan oraz dostepnosc
uzbrojenia dziatki w instalacje elektryczna, wodng, kanalizacyjna, gazowa.

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

8.1 Rodzaj okreslanej wartosci

Zgodnie z art. 150 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wartos¢ rynkowg okresla si¢ dla
nieruchomosci, ktdre sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

Wartoé¢ rynkowg nieruchomosci (zgodnie z art. 151 wust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomogciami) stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajgcym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem
i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sig w sytuacji przymusowej.

W celu okredlenia wartoéci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci, uwzgledniajgc
przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku. Taki sposob
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oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalnej zapewniajgce
najwyzsza wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Optymalizacja uzytkowania moze polega¢ na
kontynuacji dotychczasowego sposobu lub uwzgledniajgc powyzsze kryteria, sugerowac jego
Zmiane.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zgodnie z dokumentacjg i wizjg lokalng petni funkcje gruntu
niezabudowanego pod zabudowe jednorodzinng. Wartoscig prawa wiasnosci gruntu przy wycenie
stanowi¢ bedzie wartos¢ rynkowa.

8.2 Wybor podejscia i metody wyceny

Zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie zagospodarowania przestrzennego, stopien wyposazenia w infrastrukture techniczna,
stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

Do okredlenia wartosci nieruchomosci, na ktérej dokonano naktaddw, tacznie z tymi

naktadami zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci przy
zatozeniu, ze jej wartos¢ odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Podejscie to stosuje sie, jezeli znane sa ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do wycenianej, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci majgce bezposredni wptyw na poziom cen transakcyjnych.

W podejséciu porownawczym stosuje sie metody poréwnywania parami, korygowania ceny
Sredniej albo analizy statystycznej rynku.

W zwiazku z wyceng przedmiotowej nieruchomosci, po przeprowadzeniu analizy uznano,

ze najbardziej wiarygodng metodg bedzie metoda poréwnywania parami, ktora polega na
poréwnaniu nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach
transakcyjnych, z uwzglednieniem cech fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych. Metoda ta
daje najlepsze wyniki, gdy obiekty porownawcze sq podobne z przedmiotem wyceny, potozone
blisko przedmiotu wyceny, a transakcje zostaty zawarte stosunkowo niedawno, natomiast rynek
nieruchomosci jest stabilny.
. Dostosowywanie cech nieruchomosci porownawczych do obiektu szacowanego odbywa
sie w celu obliczenia, jakie ceny otrzymatoby sie, gdyby nieruchomosci sprzedane posiadaty takie
same wartosci cech jak przedmiot wyceny. Cechami ujetymi przy przedmiotowej wycenie s3:
lokalizacja, otoczenie, ksztatt dziatki, stopien wyposazenia w infrastrukture techniczng

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1m? powierzchni gruntu.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody pordwnywania parami wg Noty
Interpretacyjnej — Zastosowanie podejécia porownawczego w wycenie nieruchomosci jest
nastepujgca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych

i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na

rynku nieruchomosci,

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,
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nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka,

7. Charakterystyka  wycenianej  nieruchomosci z  przedstawieniem jej  ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

8. Przeprowadzenie pordwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z rdznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach,
lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana,

11.OkreSlenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu  wartosci
jednostkowej i liczby jednostek pordwnawczych (np. m? powierzchni uzytkowej).

9. PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ORAZ WYNIKU
WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM.

9.1 Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny

Po przeprowadzonej analizie stwierdzono, ze w okresie obejmujgcym zbior transakcji od
kwietnia 2022 r. do dnia wyceny, trend czasowy zmian cen miat charakter staty, wskutek czego
nie dokonywano aktualizacji cen transakcyjnych na date wyceny.

9.1 Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na
zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci,

Poprzez wczesniejszq analize ustalono cechy majgce zasadniczy wptyw na wycene, ktdre
opisano oraz nadano im stopnie wartosci (tabela nr 2).
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Tabela nr2

Cecha Sz Opis znaczenia stopnia wartosci cechy
Potozenie w poblizu drég gtownych miasta z bardzo dobrym dostep dol
bardzo korzystnaplacowek handlowych i ustugowych, urzedéw i obiektow uzytecznosc
publicznej;
Potozenie w strefie posredniej miejscowosci, w poblizu drog gtownych,
N jast lub miejscowosci gwarantujace bliskos¢ placowek handlowych
L mia : ’ h,
okalizacja korzystna ustugowych, oswiatowych, dobry dostep do obiektow uZytecznosc
publicznej;
<redni Potozenie w strefie peryferyjnej miejscowosci, z dala od gtownych drdg
srednio miasta przecietny dostep do sklepow podstawowych branz, obiektows
korzystna  |;¢piatowych oraz obiektow uzytecznosci publicznej i komunikacji;
Tereny zagospodarowane, sasiedztwo zabudowy  mieszkaniowej
bardzo korzystne fjednorodzinnej oraz ustugowej (nieucigZliwej). Nowa, atrakcyjnal
Otoczenie zabudowa, urzadzone ulice i tereny zielone
W sgsiedztwie zabudowa lub jej brak, na ktdrej znajduja sie tereny
korzystne  [zagospodarowane lub czeSciowo zagospodarowane, sasiedztwo zabudowy
mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej, ustugowej.
Grunt mozna swobodnie zagospodarowywac, posiada dobrg
bardzo dobre warunki gruntowo-wodne, brak przeszkod terenowych oraz
ustanowionych stuzebnosci
Mozliwosci dobre Istnieja mate ograniczenia w sposobie zagospodarowania zwigzane
inwestycyjne iz MPZP nie wpltywajace na projektowanie obiektow.
Istnieja ograniczenia w sposobie zagospodarowania, wystepujg)
srednie przeszkody terenowe i ograniczenia wynikajgce z MPZP lub
ustanowiona stuzebnosc.
korzystny  |Prostokat foremny lub zblizony do prostokata
Ksztalt dziatki &rednio-
srednio Forma trapezu, kwadratu
korzystny
Stopien pein Dziatka uzbrojona lub posiadajgca mozliwos¢ (przy granicach
Wyposazenia w Y instalacje elektryczng, wodng, kanalizacyjna, gazowa.
infrastruktur ) ) . .
. & niepetny Posiada niepelne uzbrojenie
techniczng

9.2 Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych

Autor okreslit wagi cech rynkowych na podstawie:
— badan, obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw poprzez przeprowadzong ankiete;
— potwierdzenia ankiety poprzez opinie osob zwigzanych z rynkiem nieruchomosci (posrednicy,

rzeczoznawcy).
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WYNIKI ANKIETY
Atrybuty, ktore w sposob istotny maja wplyw na cene jaka zapfaci potencjalny nabywca
wrzesieri 2020

Lokalizacja (40%)

Otoczenie (20%)

Mozliwosci inwestycyjne (15%)

Ksztalt dziatki (15%)

Stopieri wyposaZenia w infrastrukture techniczng (10%)

Wagi te okresla sie stosujgc wzor:

n.
P ==
j Z"f
gdzie:

Ps; — waga j-otej cechy okreslona na podstawie badan obserwacji preferencji potencjalnych
nabywcow lokali

ni — liczba odpowiedzi na ,tak” w ankietowanej probce potencjalnych nabywcéw

¥ ni— liczba ankietowanych potencjalnych nabywcéw

Y. Pi = suma wag cech okreslonych na podstawie analizy bazy danych ze wzoru powyzej

.(100% - Y P)

9.3 Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

Na podstawie wag cech rynkowych oraz zakresu cenowego AC, dokonano ustalenia zakresu
kwotowego przedstawionego w tabeli nr 4.

Obliczenie wspdtczynnika AC:

AC = Cyma — Crin = 184,96 - 121,11 = 63,85
Gdzie:
AC — zakres przedziatu cenowego,
Cmax — cena maksymalna,
Cmin — ce€na minimalna,
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Tabela nr 3 - Zestawienie wag cech rynkowych okreslone na potrzeby niniejszej wyceny oraz
zakresy kwotowe dla poszczegdinych cech rynkowych '

1 | Lokalizacja 40 25,54

2 Otoczenie 20 12,77

3 | Mozliwosci inwestycyjne 15 9,58

4 | Ksztatt dziatki 15 9,58

- Stoplgn wyposazenia w infrastrukture 10 6,38
techniczng

9.4 Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, z ich charakterystyka

Do dalszej wyceny wytypowano trzy nieruchomosci pordwnawcze (A, B, C) dziatki gruntu,
wszystkie nieruchomosci zlokalizowane sa w tej samej miejscowosci, majgce zblizong
powierzchnie i podobny dojazd.

Nieruchomos¢ A

P
o

0
o

o
-
l"
o

+ Tluszcz - miasto, obreb TEUSZCZ, numer dz 429/2
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Thuszcz -

Dz.nr 429/2

200 000 z
ul. Zasciankowa 2022.07.06 1490m? 134.23 zt za m?
Polozona w péinocnej czesci miasta, w przy drodze
. asfaltowej, bliskos¢ ustug, mato dogodny dojazd do
Lokalizacja , ! ' korzystna (-
! gtownych  arterii  prowadzacych do  drogi 2 )
wojewddzkiej.
Tereny zagospodarowane z zabudowa jednorodzinng
Otoczenie i wielorodzinna spokojna okolica o niskim natezeniu | bardzo korzystne
hatasu
e . Polozona na obszarze zabudowy mieszkaniowej-
Mozliwosci inwestycyjne jednorodzinnej (L12 MN), brak przeszkdd terenowych bardzo dobre
Ksztalt dziatki Dziatka w ksztalcie prostokata korzystny
Stopien  wyposazenia w . — . .
infrastrukture techniczna W zasiegu dziatki wszystkie media peiny

Nieruchomosc¢ B

© Dz.nr 434/4

ul. Zasciankowa 2022-11-03 1734 m? 121.11 zt zam?
Potozona w poinocnej czesci miasta, w przy drodze
Lokalizacja asfaltowej, bliskos¢ ustug, mato dogodny dojazd do | korzystna (-)
gtdwnych arterii prowadzacych do drogi wojewodzkiej.
Tereny zagospodarowane z zabudowag jednorodzinng i
. . . . . s . bardzo
Otoczenie wielorodzinna spokojna okolica o niskim natezeniu
korzystne
hatasu
Potozona na terenach: zabudowy mieszkaniowej-
s . jednorodzinnej (G19MN), poszerzenia drogi
Mozliwosci inwestycyjne publicznej klasy lokalnej (9 KD-L), ciagu pieszo-jezdnego dobre
(293 KD-PJ)
Ksztalt dziatki Dziatka w ksztalcie prostokata korzystny
Stopien wyposazenia w . - . )
Infrastrukture techniczng W zasiegu dziatki wszystkie media petny
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ul. Targowa 2023-01-18 1622 m? 184.96 zt za m?

Polozona w poblizu centrum miasta, w przy drodze

Lokalizacja asfaltowej, dogodny dojazd do gtéwnych arterii bardzo korzystna
. Ter_eny zagospodarow.ane z z?budo’wq ]Efdnorod?lanq bardzo korzystne
Otoczenie i wielorodzinna spokojna okolica o srednim natezeniu “)

hatasu

Potozona na terenie zabudowy mieszkaniowej-
Mozliwosci inwestycyjne | jednorodzinnej i/lub ustug (L2 MN/U), brak przeszkéd bardzo dobre

terenowych
Ksztalt dziatki Dziatki w ksztatcie kwadratu $rednio korzystny
oh —
Stopien wyposazenia w W zasiegu dziatki wszystkie media petny

infrastrukture techniczng

9.5 Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych

Lokalizacja wycenianej nieruchomosci - potozenie w pdtnocnej czesci miasta, dobrze
skomunikowana, $rednia bliskos¢ placéwek handlowych, ustugowych, dostep do gtéwnej arterii -
korzystna.

Otoczenie sasiedztwo zabudowy mieszkaniowej jedno i wielorodzinnej, czeSciowo-
zagospodarowane, okolica o niskim natezeniu hatasu- bardzo korzystne

Mozliwosci inwestycyine tereny o zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami
jako funkcjg dopuszczalng, w pdtnocnej czesci pod drogi i ulice publiczne dojazdowe oraz
zabudowe mieszkaniowag jednorodzinng, wymaga przygotowania pod wzgledem usunigcia
samosiewu drzew oraz drenazu — dobre (-)

Ksztalt dziatki wydtuzony prostokat korzystny.

Stopieri wyposazenia w infrastrukture techniczng w bezposredniej bliskosci i zasiegu
wszystkie media — peiny.
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0.6 Przeprowadzenie  porownan  nieruchomosci  wycenianej  kolejno
z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek
wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan, obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej
nieruchomosci przyjetej do porownan przy uzyciu okreslonych poprawek,
obliczenie wartoséci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan
w poszczegoéinych parach.

Tabela nr 4 - Zestawienie i okreslenie cech rynkowych przedmiotu wyceny, nieruchomosci
poréwnawczych, wielkosci poprawek i okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

kres [Skok
.o Rodaai cach \:ecaﬁ stowy [poprawkilNieruchomoséNieruchomosé|Nieruchomo$dNieruchomosc
B e ypoprawek[zl/mz] wyceniana ol B C
(%] ik
[zt/m?]
bardzo
. korzystna (-) | korzystna (-)

1 |Lokalizacja 40 | 25,54 | 12,77 korzystna +3,19 +3,19 korzystna
-12,77
bardzo

2 [Otoczenie 20 | 12,77 | 12,77 bardzo . bardzo korzystne (-)

korzystne korzystne korzystne
+4,25
Mozliwosci bardzo dobre| Dobre |bardzo dobre

3 inwestycyjne 15| 9,58 | 4,79 dobre (-) 6,38 22,39 -6,38
srednio

4 [Ksztatt dziatki 15| 9,58 9,58 korzystny korzystny korzystny korzystny
+9,58

Stopien
wyposazenia W

5 | 10| 6,38 | 6,38 etn n

infrastrukture ' peiny peiny pefny petny
techniczng

Suma poprawek [zt/m?] -3,19 +0,8 -5,32

Cena transakcyjna [z¢/m p.u.?] 134.23 121.11 184.96

Cena transakcyjna skorygowana o sume poprawek [zt/m p.u.?] 131,04 121,91 179,64

Srednia wartoéé rynkowa m? powierzchni gruntu [zi] 144,196

9.7 Okreslenie wartoéci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek porownawczych.

Wartosc¢ rynkowa lokalu okreslono wedtug nastepujacego wzoru:
Wr = P * Cér

gdzie:

P -powierzchnia gruntu (m?)

Cs:. - srednia wartosc rynkowa

Wr =5754 *144,196 = 829 703,78 zi







Wartosci rynkowa prawa wiasnosci prawa wihasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, potozonej w miejscowosci w miejscowosci Tiuszcz, dziatka
ewidencyjna nr 510, gmina Tluszcz, powiat Wolomin, wojewodztwo mazowieckie, po
zaokragleniu do pelnych tysiecy wynosi:

830 000,00 zi
(stownie: osiemset trzydziesci tysiecy zlotych)

UZASADNIENIE WYNIKU

Wyceng przeprowadzono zgodnie z zasadami stosowanymi przy okreslaniu wartosci rynkowej
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, w oparciu o przepisy prawa i uznang praktyke
przyjmujac, ze uzyskana wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyska za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono jako przedmiot prawa wilasnosci, stosujac

podejscie pordwnawcze, metode poréwnywania parami.

Ceny transakcyjne na badanym rynku ksztattowaly sie w przedziale od 121,11 do 184,96 zt za
1m? powierzchni gruntu. Poprzez dokonanie wyceny otrzymano wynik 144,196 zt/m? powierzchni,
co stanowi wartos¢ zblizong do $redniej ceny z przedziatu wynikajaca z korzystnej lokalizacji,
otoczenia oraz ksztattu dziatki.

KLAUZULE I OGRANICZENIA

1) Operat wykonano zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa.

2) Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla jakiego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesigcy od daty sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie w/w. okresu,
po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego.

3) Wykorzystanie wyceny dla innych celdw niz okreslony w opracowaniu lub przez osoby trzecie
jest niedopuszczalne, przez autora nieprzewidziane i nie moze stanowi¢ podstawy
odpowiedzialnosci autora.

4) Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej
publikacji.

5) Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych
wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ w trakcie ogledzin.

6) Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne nieruchomosci, ktdrych nie mogt
stwierdzi¢ na podstawie informacji uzyskanych od Zamawiajacego lub w trakcie badania
stanu prawnego na podstawie dostepnych dokumentéw.

7) Przedstawione wartosci nie obejmujg podatku VAT.
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10. WYKAZ ZALACZNIKOW

1) Protokot z ogledzin nieruchomosci
2) Dokumentacja fotograficzna.

3) Wypis z ewidencji gruntow.

4) Mapa ewidencyjna

5) Wydruk ksiegi wieczystej

6) Kopia Polisy Ubezpieczenia OC

26







ZALACZNIK NR 1

PROTOKOL Z OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI
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DROTONDE ) OCLEDZNNTERUCHONCE 3 DATA 000 20

1. Lokalizacja

miejscowosc... L (017 o7 N
gmina L (0 o7 2RO ORS
POWIAL. .. WOOMINSKI......coveiiiiiieiciiicee et
nr dziatki...510, obreb 0001 .........ccoovrieoeeeee e,

2. Forma wiadania (wtasnos¢, uzytkowanie wieczyste itp.)
......... WHRSNOSC ..ottt
3. Dane ogolne

Dojazd do nieruchomosci dogodny od strony ulicy Nowej droga
asfaltowa oraz drogg gruntowa, do ktorej dziatka posiada dostep
krotszym bokiem. Dziatka o ksztaicie wydtuzonego prostokata. Wystawa
ptaska. Nieruchomo$¢ gruntowa posiada taczng powierzchnie 5754 m?2.
Teren jest niezagospodarowany, porosniety samosiewem - drzew
i krzewdw, dodatkowo teren zadarniony i od strony zachodniej lekko
podmokty. Nieruchomos$¢ nie posiada ogrodzenia..

4. Infrastruktura techniczna

Droga .....TAK................ SZEr. vvvevirenns chodnik............... NIE.......corverinnen.
Prad .............. TAK e e
WOAOCIZG....... TAK .ottt
Kan@lizacja... TAK ... .o
Telefon......... PR PR
Ogrodzeni€...NIE...........ccoviiiiiiiieiieire et

LN

5. Otoczenie

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w potnocnej czesci miejscowosci,
oddalona w odlegtosci ok. 0,8 km od centrum Ttuszcz. W bezposrednim
sgsiedztwie dziatki od strony:

- poinocnej — grunty niezabudowane, zadrzewione i orne, dalej ok. 3 km
Wolka Koztowska.

-wschodniej- przewazajg zabudowania jednorodzinne. Dalej ulica
Julianny, Prusa, Bajkowa, tory kolejowe.

- potudniowej — prowadzi do ulicy Nowej, zabudowa jednorodzinna,
stacja kolejowa, wezet kolejowy Ttuszcz, centrum miasta.

- zachodniej — bezposrednio dziatka niezabudowana oraz droga
wojewddzka nr 634, zabudowania przy drodze, dalej kosciot, w dalszej
odlegtosci zabudowania miejscowosci Jasienica. Dziatka z tej strony
najlepiej eksponowana.






6. Warunki topograficzne i geotechniczne

Uksztattowanie terenu ptaskie.

Warunki wodno-gruntowe...teren w czesci podmokty

Inne

Wykonano dokumentacje fotograficzng oraz dokonano niezbednych
pomiarow.

8. Uwagi do protokotu

Podpis sporzadzajgcego Podpis osdob uczestniczacych w ogledzinach







ZALACZNIK NR 2

DOKUMENTACJIA FOTOGRAFICZNA
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Widok na dziatke i najblizsze otoczenie







ZALACZNIK NR 3

WYPIS Z EWIDENCII GRUNTOW
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Starosta Wotominski
ul. Pradzyniskiego 3
05-200 Wotomin
WGG.6621.1.2370.2023

Wotomin, dnia 12.04.2023r,

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw

Jednostka rejestrowa gruntéw G2597
Obreb ewidencyjny: TLUSZCZ (143411 _4.0001)

Jednostka ewidencyjna: TEUSZCZ - MIASTO

Powiat: wotominski
Wojewddztwo: mazowieckie
Grupa rejestrowa; 7

Prawa i formy wiasnosci

Rodzaj prawa,

Data i podstawa

95032506060
Rodzice: SLAWOMIR ,
KATARZYNA

L.p. | wiadania lub Udziat Podmiot Udziaty zwiazane bvci
gospodarowania habycla
MATAK MILENA MARIA
Adres: JULIANNY 5, 05-240
TLUSZCZ
1. wiasnosc 1/1 Ple¢: zefiska , PESEL:

Dziatka ewidencyjna

Dziatka o identyfikatorze: 143411 4.0001.510

Klasouzytki na dziatce

Numer dziatki: 510 Jednostka rejestrowa: G2597 Opis Ozn. Pow. (ha)
Ksiega wieczysta: WA1W/00094305/5 grunt orny RV 0.2857
faka trwata LV 0.0376
1. |[Adres: pastwisko trwate PsV 0.2521
Uwagi: -
Dodatkowe informacje: -
. . . Powierzchnia dziatki| 0.5754
Dokumenty potwierdzajgce wiasnos¢: AN 1050/2016 Powierzchnia klasouzytkéw | 0.5754

Z up. Starosty Wotominskieg:

REFEZ%
E%ﬂ urefc'

(podpis osoby reprezentujgcej organ)
Data ztozenia podpisu: 12.04.2023r.

data sporzadzenia: 2023-04-12, sporzadzif(a): tucja Kurek, wygenerowano z: wolominski.egib.pl

strona 1/1







ZALACZNIK NR 4
MAPA EWIDENCYJINA
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Starostwo Powiatowe w Wolominie Jednostka ewid.: Thuszez (143411_7) Skala 1:1000 Ukiad wsp: 2000 strefa 7/21°, PL-EVRF2007-NH

IZP. $A5 |EMZ: $A2 Rodzaj pracy: $A4 Wykonawca: $A3

\ 1937¢

-

ﬁu&clq mateit]

ddwiadeza sie, 2000NusE niicisis] KUK f S |
panstwowegozasohnueudery&neuua itogtalicnego }
NS \
STAROSTA WOL( MINSKI :
azwa materiail ZBSODU! ceidursmiiimn i | ‘,
ML pBeN (I CR...) o
iden @merldenc/ﬂ materipty zasobu |
Data wykonania kopn.f‘@z 93 P W A |
trmla, nazwisko | podpl up Starosty N
~osnbyreprezentujqce]or%an. e {
504/6Tp whesewstp [ L T )
W1 506/3
503/19
RV
50/5#'1‘“*
/
//
PsV - /
. - ;
// | 73N
- / :
. {503/20N |
—_— i
. ! 80B/5
\\ ! N
~J
Y _ —
| 506/6
67tV
2
506/7
b [T
N 506/8
" [
) , 518/12
(&7 5./
— I h i
507 s |
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ZALACZNIK NR 5
WYDRUK KSIEGI WIECZYSTEJ]
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Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dzial""n |Dziat III |DziatIV |

DZIAL I-O - 0OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci ]1 1

Dziatki ewidencyjne |

Nr

Lp. 1. --- podstawy
wpisu

Numer dziatki 510 1

Identyfikator dziatki 143411 4.0001.510

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0001, TLEUSZCZ

Ev";?;ﬁgjzﬂgm;; m‘f’.‘;‘f‘igﬁ’?’q‘%";”/ o1, |1 [MAZOWIECKEE, WOLOMINSKI,

7 A / ! TLUSZCZ, TEUSZCZ

miejscowosc)

Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE
Nr
podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci |0,5754 HA 1

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 WYPIS I WYRYS, 2007-10-04, STAROSTA POWIATU WOLOMINSKIEGO, WOLOMIN; 6-7
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu, potozenie
dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1W/00017585/07/001, 2007-10-11 15:05:18, 2008-05-14-
09.50.52.686024, NIE, 1-4

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)

B







Dzial I-O |DziatI-Sp |DziatII |DziatIII |DziatIV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA |
BRAK WPISOW |

1







Dziat I-O |Dziat I-Sp |DziatII |DziatIII |DziatIV |
DZIAL II - WLASNOSC

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie 4

(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ |Lp. 1.]2 |1 /1 ---
udziatu/rodzaj wspoinosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie |MILENA MARIA MATAK, StAWOMIR,
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) KATARZYNA, 95032506060

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

4 UMOWA DAROWIZNY, 1050/2016, 2016-03-03, ANETA WILKOWSKA PLOCIENNIK,
RADZYMIN; 36-42, WA1W/00064453/8

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imig/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba,; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./WA1W/00004364/16/001, 2016-03-08 13:30:00, 2016-03-11-
11.30.07.000914, NIE, 36-42, WA1W/00064453/8

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi)

|






Dziat I-O |DziatI-Sp |DziatII |DziatIII |DziatIV |

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Nr
Lp. 1. === podstawy
wpisu
Numer wpisu 2 8
Rodzaj wpisu INNY WPIS

Tres¢ wpisu

UJAWNIA SIE WSZCZECIE EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI, W SPRAWIE KM
2072/22, NALEZACE] DO DEUZNIKA
MILENY MATAK, NA PODSTAWIE WNIOSKU
WIERZYCIELA SYNDYKA MASY UPADLOSCI
SPOLDZIELCZEGO BANKU RZEMIOSEA 1
ROLNICTWA W UPADLOSCI LIKWIDACYINEJ]
W WOLOMINIE ORAZ TYTULU
WYKONAWCZEGQ: NAKAZ ZAPLATY W
POSTEPOWANIU NAKAZOWYM SADU
OKREGOWEGO WARSZAWA-PRAGA Z DNIA
25 PAZDZIERNIKA 2018 ROKU, SYGNATURA
AKT I NC 123/18 ZAOPATRZONEGO W
KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 5 LIPCA

- |2022 ROKU

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

8 WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 2072/22, 2022-11-24, KOMORNIK

SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W WOLOMINIE ARTUR KROLASIK; 56
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; potozZenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./WA1W/00036396/22/001, 2022-11-24 13:23:00, 2023-01-13-
09.31.52.074535, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy Z urzedu)

[Fowiot]







Dziat I-O |Dziat I-Sp |DziatII |DziatIII |DziatIV |

DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 3
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
Suma (stownie), waluta ;:.00000,00 (JEDEN MILION STO TYSIECY)
Odsetki (rodzaj, wysokosc) UMOWNE ZMIENNE, 10,9 %
KREDYT UDZIELONY UMOWA NR
Wierzytelnosc i stosunek prawny 18/2009/0Tt/533641 Z DNIA 30
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. |1 MARCA 2009 ROKU WRAZ Z
wierzytelnosc) ODSETKAMI, PROWIZJAMI I INNYMI
KOSZTAMI BANKU
Termin zaptaty 2034-03-31
. Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka SPOLDZIELCZY BANK RZEMIOSLA I
organizacyjna niebedaca osoba Lp. 1. ROLNICTWA W WOLOMINIE ODDZIAL
. prawna (nazwa, siedziba, REGON) OPERACYJINY W TLUSZCZU, WOLOMIN,
00050956000000

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

3

OSWIADCZENIE BANKU, 2009-03-30, SPOLDZIELCZY BANK RZEMIOSEA I
ROLNICTWA W WOLOMINIE; 22

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WA1W/00006454/09/001, 2009-05-07 12:25:29, 2009-09-23-
12.24.35.665612, NIE, 19-20

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

e ]
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ZALACZNIK NR 6
KOPIA POLISY UBEZPIECZENIA OC

37







CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Wycena Nieruchomosci Radostaw Klasa

59-900 Zgorzelec, Szafirowa 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0012818

na okres: 25/06/2022 - 24/06/2023
na sume gwarancyjna: 50 000 EUR
stownie: piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 186.00 PLN







