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WYCIAG Z OPINII O WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Opis nieruchomosci:

Cel wyceny:

Oszacowana wartos¢

rynkowa 1/2 udzialu wedlug
stanu na dzien wyceny:

Oszacowana wartos$¢ 1/2 udzialu
w warunkach sprzedazy
wymuszonej:

Data sporzadzenia
opinii o0 warto$ci nieruchomosci:

Autor operatu:

Podpis:

Lokal mieszkalny nr 3 o powierzchni uzytkowej
43,00 m? potozony w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym na parterze (I kondygnacja)
zlokalizowanym w  Sochaczewie przy
ul. 1 Maja 9B.

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej
prowadzona jest ksiega wieczysta KW
nr PL10/00037767/6 przez Sad Rejonowy
w Sochaczewie V Wydzial Ksigg Wieczystych.

Okreslenie warto$ci rynkowej 1/2 udzialu w
prawie wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci
lokalowej dla  potrzeb  przeprowadzenia
postegpowania upadlosciowego Pani Danuty
Basior prowadzonego przez Sad Rejonowy w
Ptocku, V Wydziat Gospodarczy, sygn. akt V
GUp 149/18.

89 000 zt

stownie: osiemdziesiat dziewigé tysiecy ztotych

71 000 zk

stownie: siedemdziesiat jeden tysiecy ztotych

14 marca 2019 r.

Katarzyna Janisz
uprawnienia nr 5056
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Lokal mieszkalny nr 3 o powierzchni uzytkowej 43,00 m? potozony w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym na parterze (I kondygnacja) zlokalizowanym w Sochaczewie przy
ul. 1 Maja 9B. Wtasciciel lokalu posiada wspotwlasnos¢ w nieruchomosci wspoélnej, ktora
stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg
wylacznie do uzytku wtascicieli lokali — udziat 4300 / 388200.

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta KW
nr PL10/00037767/6 przez Sad Rejonowy w Sochaczewie V Wydziat Ksigg Wieczystych,
natomiast dla nieruchomosci gruntowej 1 budynku, w ktérym znajduje si¢ przedmiotowa
nieruchomosci lokalowa prowadzona jest KW nr PL10/00006957/9.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:

o warto$ci rynkowej 1/2 udzialu w ww. nieruchomos$ci w dacie wyceny,
o wartos$ci  1/2 udzialu w ww. nieruchomo$ci w warunkach wymuszonej
sprzedazy.

2. CEL WYCENY

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej 1/2 udziatu w prawie witasnosci
przedmiotowej nieruchomosci lokalowej dla potrzeb przeprowadzenia postgpowania
upadlosciowego Pani Danuty Basior prowadzonego przez Sad Rejonowy w Plocku, V
Wydziat Gospodarczy, sygn. akt V GUp 149/18.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1  Podstawy formalne

Wycene sporzadzono na zlecenie Syndyka Witolda Missali, ul. Zurawia 32/34 lok. 521,
00-515 Warszawa, zgodnie ze zleceniem z dnia 29.01.2019 r. w sprawie sygn.
akt V GUp 149/18.

3.2 Podstawy materialno — prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jednolity: Dz. U. z 2018 r. poz. 121, 50 z p6zniejszymi zmianami).

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity: Dz.U.
2003 Nr 60 poz. 535 z pdzniejszymi zmianami);

e Ustawa z dnia 6.07.1982 roku o Ksiggach Wieczystych i hipotece (Dz. U. nr
19/82 z pdzniejszymi zmianami);

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 z pdézniejszymi zmianami).

3.3 Zrédia danych metodologicznych

e Standardy zawodowe Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
RzeczoznawcoOw Majatkowych;
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e Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen.

3.4  Zrédta danych merytorycznych

e wizja przeprowadzona w dniu 13.03.2019 r.

e przeglad elektronicznej Ksiegi Wieczystej KW Nr PL10/00037767/6 w dniu
13.03.2019 r;

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Sochaczew (Uchwata Nr 1V/25/02 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia
30 grudnia 2002 roku);

e wglad do transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych jakie miaty miejsce
na obszarze miasta Sochaczew;

e baza nieruchomos$ci Amron;

e wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

e informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosci;

e literatur¢ fachowg z zakresu szacowania nieruchomosci;

e dane wtasne wynikajace ze znajomosci rynku nieruchomosci.

3.5 Warunki i ograniczenia

Wszelkie informacje odno$nie: stanu prawnego nieruchomos$ci, powierzchni, wyposazenia,
uzyskano od Zamawiajacego. Ponadto w dniu 13 marca 2019 roku odbyta si¢ wizja lokalna w
przedmiotowym lokalu.

W szczeg6lnosci informacje, na ktorych oparto wycene, obejmuja:

adres 1 lokalizacje,

dane o budynku i lokalu mieszkalnym,
stan nieruchomosci,

stan prawny,

informacje z wizji lokalnej.

Niniejsza opinia uwzglednia widoczny stan techniczny budynku, jednakze Zadna ocena
techniczna konstrukceji nie zostata przeprowadzona.

W szczeg6lnosci przyjeto nastgpujace zalozenia:

e Przy uzbrojeniu gruntu nie uzyto materialdw o utajonych wadach, nie zostaly tez
one pdzniej wprowadzone;

e Prawo wlasno$ci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym
warunkom, prawo to moze by¢ udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z
prawem,

e Nie zostaly przeprowadzone badania zanieczyszczenia srodowiska 1 gruntu, a
niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych kosztow zwigzanych z tym tematem,
jakie moglyby by¢ poniesione przez wiasciciela.

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych umoéw finansowych lub obcigzen, ktorym
nieruchomo$¢ moze podlegac. W wycenie nie brano pod uwage zadnych obcigzen
podatkowych, ktore moglyby pojawic si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przysztosci, a takze
wptynac¢ na koszt sprzedazy.
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Ponadto niniejsza wycena zostata wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych sie
cen na tego typu nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w studium, polozenia oraz stopnia
wyposazenia w urzadzenia komunalne.

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto$¢ rynkowa nieruchomosci na dzien 13 marca 2019
roku. Pdzniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaty uwzglednione.

Jakiekolwiek odejScie od powyzszych zalozen moze mie¢ powazny wplyw na

przedmiotowa wycene.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny

14 marca 2019 r.

Data, na ktora okreslono warto$¢ nieruchomosci lokalowej 13 marca 2019 r.

Data ogledzin nieruchomosci

13 marca 2019 r.

Data, na ktorg uwzgledniono stan nieruchomosci 13 marca 2019 r.

5 STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie przegladu Ksiegi Wieczystej nr PL10/00037767/6 w dniu 13.03.2019 r.
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Sochaczewie V Wydzial Ksiag Wieczystych,
stwierdzono nast¢pujace wpisy:

Dzial I:

Dzial I-SP:

Dzial 11:

Dzial II1:

potozenie:
lokal stanowigcy odrebng nieruchomosc,
wojewodztwo: mazowieckie, powiat: sochaczewski,

miejscowos¢: Sochaczew, ulica 1-go Maja, numer budynku 9B,
numer lokalu 3, lokal mieszkalny, 2 pokoje, kuchnia, tazienka,
przedpokoj, kondygnacja: 1, przytaczenie KW /00006957/,
odrgbnos$¢: tak, obszar 43,00 mZ.

W LAMIE 3 UJAWNIONO WPIS: 0009-SOCHACZEW
CENTRUM, 142801 1-SOCHACZEW.

spis praw zwigzanych z wiasnosciq:

udziat zwigzany z wlasnoscig lokalu - wielko$¢ udzialu w
nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi prawo uzytkowania
wieczystego oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza
wylacznie do uzytku witascicieli lokali — udzial 4300/388200,
numer ksiggi wieczystej /0006957/.

WEASCICIELOWI LOKALU PRZYSLUGUJE PRAWO
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU DO DNIA 10
STYCZNIA 2103 ROKU.

wlasnoscé:

wielko$¢ udziatu 1/2,
Karol Ambroziak
wielkos$¢ udziatu 1/2,
Danuta Basior

prawa, roszczenia, ograniczenia

1

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU
NIERUCHOMOSCIA _

ZAKAZ ZBYWANIA [ OBCIAZANIA
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UDZIAL PRZYSLUGUJACY DANUCIE BASIOR
2

OGRANICZENIE \Y% ROZPORZADZANIU
NIERUCHOMOSCIA

WSZCZECIE EGZEKUCJI W SPRAWIE KM 2914/18 Z
WNIOSKU  WIERZYCIELA: POWSZECHNA  KASA
OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOLKA AKCYJNA
LOKAL MIESZKALNY NR 3

UJAWNIA SIE PRZYEACZENIE DO EGZEKUCII Z
UDZIALU 1/2 CZESC PRZYSLUGUJACEGO DANUCIE
BASIOR WIERZYCIELA: PROKURA
NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJINY
FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY Z/S WE
WROCEAWIU W SPRAWIE KM 4417/18

UJAWNIA SIE PRZYLACZENIE DO EGZEKUCII Z
UDZIALU 1/2 CZESC PRZYSLUGUJACEGO DANUCIE
BASIOR WIERZYCIELA: EASYDEBT
NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJINY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY Z/S W
WARSZAWIE W SPRAWIE KM 3215/18

Dzial IV: hipoteki
1
HIPOTEKA UMOWNA
Suma: 395210,00 ZL.
Wierzytelnos¢: SPLATA KREDYTU, UMOWA KREDYTU
NR 28 1020 1097 0000 7896 0060 5394 Z DNIA 2011-04-06
Wierzyciel hipoteczny: POWSZECHNA KASA
OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOLKA AKCYJNA
ODDZIAL 3 W WARSZAWIE
2
HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma: 103000,00 ZL.
Wierzytelnos¢: WYNIKAJACA Z POSTANOWIENIA
PROKURATORA REJONOWEGO W SOCHACZEWIE W
SPRAWIE PR DS 1183.2016
wierzyciel hipoteczny: PROKURATURA REJONOWA W
SOCHACZEWIE

Uwaga: Na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego (Dz.U. z 2018 r. poz.1716 ze zm.), z dniem [ stycznia 2019 r. prawo uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztaicito si¢ w prawo
wlasnosci tych gruntow.

Uwaga: Wydruk z ww. elektronicznej ksiegi wieczystej stanowi zalgcznik do niniejszej
wyceny.
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Dla terenu, na ktorym znajduje si¢ budynek w chwili obecnej nie ma obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego Miasta Sochaczew (Uchwata Nr IV/25/02 Rady Miejskigj
w Sochaczewie z dnia 30 grudnia 2002 roku), teren na ktéorym potozona jest nieruchomosé¢

oznaczony jest jako teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
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http://sochaczew.e-mapa.net/
Lokal mieszkalny

Wyeceniany lokal numer 3 znajduje si¢ na parterze (I kondygnacja) budynku mieszkalnego
wielorodzinnego. Sktada si¢ z 3 pokoi (z czego jeden z aneksem kuchennym), garderoby,
tazienki i przedpokoju. Do wszystkich pomieszczen wejscie z przedpokoju. Wiasciciel lokalu
korzysta z piwnicy. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 43,00 m2.

Standard lokalu:
e Sciany wewnetrzne: malowane farbg, w fazience na Scianach glazura, w kuchni nad
szafkami roéwniez (pomalowane);
e na podlodze w pokojach panele, w aneksie kuchennym terakota, tazience i
przedpokoju - terakota;
e okna plastikowe,
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e drzwi wewnetrzne — sklejkowe;

e W kuchni zabudowa meblowa;

e w tazience bialy montaz,

e W przedpokoju szafa w zabudowie,

e garderoba z potkami,

e w mieszkaniu widoczne pgknigcia Scian, sygnalizowane problemy z hydraulika,
elektryka (nie dziata cze$¢ gniazdek, domofon i dzwonek do drzwi).

Standard wykonczenia lokalu uznano jako dobry.
9.  SPOSOB WYCENY

Wycene wykonano zgodnie z zasadami stosowanymi w gospodarkach rynkowych, zgodnie z
Ustawa o Gospodarce Nieruchomosciami oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
zatwierdzonymi przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Polskie standardy okreslajg wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako:

»hajbardziej prawdopodobna jej cen¢ mozliwa do uzyskania na rynku okreslong z
uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujacych zalozen:

e strony umowy s3 od siebie niezalezne, dziataja w sposob racjonalny nie kierujac sie
innymi szczegdlnymi motywami i majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

e s3 Swiadome wspotistniejacych okolicznosci majacych wplyw na wartos¢ nieruchomosci 1
nie dziataja w sytuacji przymusowe;j,

e uptynal okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku 1 do
wynegocjowania warunkow umowy”

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Warto$¢ rynkowa —
przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z
nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do
zakupu lub inne. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci,
ktory bytby uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomos$ci, takze takie, ktére stanie si¢
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych 1
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
warto$ci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomos$¢ uzyska mozliwos¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastagpia mozliwo$ci jej rozwoju, ktore zaowocuja zwyzka jej
warto$ci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢
wykorzystania nieruchomosci w sposéb, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zatozenie, ze racjonalnie
dziatajacy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegaja 1 sg gotowi
uwzgledni¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ to obiekt o funkcji mieszkalnej. Z uwagi na lokalizacj¢ oraz
umiejscowienie w budynku uznano, ze optymalnym sposobem uzytkowania nieruchomosci
jest funkcja mieszkalna. Wielko$¢ poszczegdlnych powierzchni w lokalu, jego stan
techniczny, rozktad pomieszczen, a takze lokalizacja — decyduja o peilnej przydatnosci
mieszkalnej wycenianej nieruchomosci.
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Biorgc pod uwage przeznaczenie nieruchomosci (lokal mieszkalny), wyceny dokonano w
podej$ciu porownawcezym, przy zastosowaniu metody korygowanej ceny $redniej rynkowe;.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Wybor metody korygowanej ceny S$redniej rynkowe;j
uzasadnia rodzaj nieruchomos$ci oraz odpowiednia liczba dostgpnych transakcji
porownawczych. Istota zastosowanej metody polega na zalozeniu, ze najwigcej transakcji
zostato zawartych po cenach zblizonych do wartos$ci sredniej, a warto§¢ rynkowa wycenianej
nieruchomosci znajduje si¢ pomiedzy ceng minimalng 1 ceng maksymalng z probki
reprezentatywnej.

Warto$¢ rynkowa (Wg) 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu obliczono na podstawie wzoru:

n
Wy = CSr X Zui
i=1
gdzie:
Cs - oznacza ceng $rednig z proby
Ui - oznacza warto$ci wspotczynnikéw odzwierciedlajace oceng nieruchomosci w

aspekcie cech rynkowych.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy — WRW.

Bazujac na definicji, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobnag
cene mozliwg do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastepujacych zatozen:

- strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy,

mozna stwierdzi¢ jednoznacznie, ze w przypadku, gdy zostanie ograniczone cho¢ jedno z
zatozeh (innymi stowy - nie zostana spetnione wszystkie warunki wolego rynku, badz
wystapia z istotnymi ograniczeniami np. presja €zasu) - uzyskang warto$¢ nieruchomosci nie
mozemy utozsamia¢ z wartos$cig rynkowa.

W takim przypadku dokonuje si¢ oszacowania wartosci dla wymuszonej sprzedazy — WRW —
ktora oznacza warto$¢ przy uwzglednieniu zatozenia, ze istniejg ograniczenia np. czasowe lub
inne dla sfinalizowania transakcji, ktére nie moga by¢ uznane za wystarczajace lub rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Warto$¢ ta wyznaczono na podstawie okreslonej wartos$ci rynkowej w nastgpujacy sposob:
WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gdzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogodlnej atrakcyjnosci,

Wc - wspolczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspoélczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom
wspoélczynnika zachety cenowej wynika z aktywnos$ci rynku.
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Przy wyborze podejscia i metody kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 r.

10. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Sochaczew - jedno z najstarszych miast na Mazowszu o ponad 700-letniej historii, jest
usytuowany w zachodniej czeSci wojewddztwa. Przez miasto przebiega migedzynarodowa
trasa Berlin-Moskwa, ktora mozna pokona¢ zarowno samochodem jak i pociggiem.
Sochaczew potozony jest w poblizu trzech wigkszych aglomeracji, ok. 50 km na zachdd od
Warszawy, 60 km od Plocka 1 ok. 70 km od Lodzi. Umiejscowiony jest takze przy
miedzynarodowej magistrali kolejowej E-20 relacji Warszawa-Poznan, a ze stacji dostepne
sg bezposrednie potaczenia m.in. do Torunia, Lublina, Szczecina, Biategostoku i kilku innych
duzych miast. W Sochaczewie dziata rowniez kolej waskotorowa, ktora od 1984 roku pelni
wprawdzie wylacznie funkcje muzealne, ale przejazdy zabytkowa ciuchcig na linii
Sochaczew-Wilcze Tutowskie stanowig atrakcje turystyczna.

Miasto lezy w niedalekiej odlegtosci od terenéw Puszczy Kampinoskiej, Puszczy
Bolimowskiej 1 lesSnych terendéw Gminy Mtodzieszyn. Dodatkowo miejscowo$¢ rozciaga si¢ z
poludnia na ponoc wzdtuz prawego brzegu rzeki Bzury, do ktérej uchodzg rzeki: Utrata i
Pisia. W miescie zamieszkuje okoto 37 000 mieszkancow.

Uktad przestrzenny Sochaczewa potwierdza jego s$redniowieczne korzenie. Wyraznie
wyr6zni¢ mozna wzglérze zamkowe, stanowigce dawniej osrodek administracyjny ksigzat
mazowieckich oraz niewatpliwie samodzielny element krajobrazu. Miasto rozwijalo si¢
wokoto prostokatnego rynku, ktory przez stulecia pehlit funkcje targowe. Obecnie jest to
czg$¢ reprezentacyjna 1 rekreacyjna miasta, powstal skwer miejski z punktami
gastronomicznymi, faweczkami i fontanng. W jednej z pierzei zlokalizowany jest budynek
dawnego ratusza, bedacy dzi$ siedzibg Muzeum Ziemi Sochaczewskiej i Pola Bitwy nad
Bzura, w kolejnej kosciot parafialny. Pozostale dwie pierzeje, poludniowa 1 poétnocna zostaly
zniszczone w trakcie wojen i nigdy nie zostaly odbudowane. Struktura budowlana
sredniowiecznego miasta tworzyta geometryczng siatke ulic, w Sochaczewie zostata ona dos¢
dobrze zachowana. Miasto rozrastato si¢ w swych granicach, dobudowywano nowe czesci, a
takze rozszerzono o kilka dawniej odrgbnych miejscowosci jak Trojandéw, Boryszew czy
Chodakéw. Przez co dzi§ Sochaczew ma nieco nietypowy - wydtuzony i waski ksztatt.

Sochaczew to stolica liczacego prawie 80 tysiecy mieszkancéw Powiatu. W miescie swa
siedzib¢ maja m.in szpital powiatowy, sad rejonowy, komenda powiatowa policji 1 strazy
pozarnej. Sochaczew to rozbudowana sie¢ przedszkoli, szkét (podstawowych, gimnazjow,
srednich, a takze prywatna uczelnia wyzsza), domow pomocy spotecznej. W miescie istnieja
trzy domy kultury, dwa stadiony, dwie hale i basen.

W miescie odbywa si¢ jedna z najwigkszych w Polsce rekonstrukcji historycznych -
inscenizacji Bitwy nad Bzurg. Cztery kilometry od granic miasta lezy Zelazowa Wola,
miejsce gdzie 200 lat temu urodzit si¢ Fryderyk Chopin.

Sochaczew ma ponad 100-letnie tradycje przemystowe. W miescie dziata blisko cztery
tysigce firm. Wiekszos$¢ to firmy jednoosobowe, ale nie brakuje wielkich przedsigbiorstw.
Wsrdd nich sg tak znane Boryszew S.A. Wavin Metalplast-Buk Sp. z 0.0, Energop Sp. z
0.0., Sarens Polska Sp. z 0.0, CTS TCT Polska Sp. z o.0., Zibi S.A., ProLogis Poland
Management Sp. z 0.0., MFO S.A. W najblizszej okolicy swa siedzib¢ maja m.in MARS
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Polska Sp. z 0.0., Bakoma Sp. z o. o, HELIO S.A., "Polskie Mtyny" S.A., Plecewice
S.A., Panattoni Europe i wiele innych.

Rynek ofertowy sprzedazy mieszkan na terenie Sochaczewa jest rozwinigty. Dziata tu kilka
biur posrednictwa, wiele jest rowniez ofert wystawionych bezposrednio przez Wtasciciela. W
tym momencie na rynku jest kilkanascie ofert sprzedazy mieszkan. Sredni okres ekspozycji
na rynku (od wystawienia oferty do zawarcia umowy sprzedazy/przedwstepnej umowy
sprzedazy) to okoto 12 — 14 miesi¢cy.

Biorac pod uwage cel i zakres wyceny w analizie uwzgledniono transakcje sprzedazy na
rynku wtornym lokali mieszkalnych jakie miaty miejsce na terenie Sochaczewa w okresie od
marca 2018 r. do marca 2019 r. Analizg obj¢to nieruchomos$ci o powierzchni uzytkowej
pomiedzy 34 m? a 50 m? znajdujace sie w budynkach o podobnej konstrukcji wybudowane w
latach 1965 a 1985 r.

Ponizsza analizg¢ przeprowadzono na podstawie danych z aktéw notarialnych, informacji
uzyskanych w biurach posrednictwa oraz w oparciu o obserwacje autora dotyczace trendow
na rynku nieruchomosci.

Analizg objeto transakcje mieszkaniami, zlokalizowanymi na terenie miasta Sochaczew.
Odnotowano ponad dwadziescia transakcji lokalami mieszkalnymi mogacymi stanowic
obiekty poréwnawcze. Zgodnie z analizg stwierdzono, iz ceny transakcyjne lokali
mieszkalnych na rynku wtéornym na ww. terenie sg zblizone, zawieraja si¢ w przedziale od
okoto 3 000 zt/m? do okoto 4 500 zt/m? powierzchni uzytkowej w zaleznosci od lokalizacji
szczegotowej, standardu wykonczenia lokalu, stanu technicznego budynku, otoczenia i
sasiedztwa, umiejscowienia w budynku i powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

11. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:

e rodzaj: lokale mieszkalne;
e obszar: miasto Sochaczew;
e okres monitorowania: od marca 2018 r. do marca 2019 r.
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Tabela nr 1: Wykaz odnotowanych transakcji przyjetych do analizy.

Lp Data Miejscowosé Ulica not;\nlglny F n:lz] :,EEF_ Ce[f;?/JI:g]n.
1|2018-10-18 Sochaczew Senatorska 13188/2018 | 46,85 180 000 3 842
2(2018-09-25 Sochaczew Zeromskiego 5036/2018 48,54 154 100 3175
3(2018-09-24 Sochaczew Zeromskiego 13269/2018 | 48,70 205 000 4 209
412018-08-24 Sochaczew Zeromskiego 4472/2018 35,68 130 000 3 643
5(2018-08-08 | Sochaczew Staszica 10880/2018 | 47,20 172 500 3 655
6(2018-06-27 Sochaczew Zeromskiego 7046/2018 48,54 185 000 3811
7 | 2018-06-07 | Sochaczew Kosinskiego 7999/2018 38,00 125 000 3 289
8(2018-05-26 Sochaczew Senatorska 7463/2018 46,48 175 000 3765
912018-05-24 Sochaczew Senatorska 7316/2018 37,44 166 000 4 434

10| 2018-04-26 | Sochaczew 1 Maja 771/2018 53,00 200 000 3774
11|2018-04-16 | Sochaczew Dywizjonu 303 699/2018 34,80 137 000 3 937
12 | 2018-04-13 | Sochaczew Mickiewicza 1024/2018 36,00 128 000 3 556
13|2018-04-12 | Sochaczew Staszica 684/2018 37,20 150 000 4 032
14 {2018-03-30 Sochaczew Warszawska 4647/2018 50,00 177 000 3 540
15|2018-03-27 | Sochaczew Chopina 4356/2018 | 44,92 135 000 3 005
Cena $rednia 3711
Cena maksymalna 4 434
Cena minimalna 3 005

Opis lokalu o najnizszej cenie transakcyjnej:

Lokal potozony przy ul. Chopina o powierzchni 44,92 m?. Lokalizacja dobra. Sredni stan
techniczny budynku wybudowanego w 1983 r. Lokal do kapitalnego remontu. Prawo do
korzystania z piwnicy. Parter. Data transakcji 27.03.2018 r., cena za 1 m? wynosita 3 005 zt.

Opis lokalu 0 najwyzszej cenie transakcyjne;j:
Lokal polozony przy ul. Senatorskiej o powierzchni 37,44 m® Lokalizacja bardzo dobra.
Lokal w dobrym standardzie w budynku wybudowanych w 1969 r. 2 pi¢tro. Data transakcji
24.05.2018 ., cena za 1 m? wynosita 4 434 zt.

Granice wspotczynnikow korygujacych sg nastepujace:

Cmin/Csred = 0,810 Cmax/Csred = 1,195

Cechy rynkowe oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy rynku lokalnego oraz badan
preferencji potencjalnych nabywcoéw tego typu nieruchomos$ci. Analizujagc cechy
nieruchomosci wybrano te, ktore roznicuja nieruchomosci i maja wpltyw na ich warto$¢
(wynika to z zachowan nabywcow). Cechy te mozna uporzadkowaé nastepujaco:
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Lp
Z bardzo dobrym dostgpem do przystankow komunikacji, bardzo dobry dostgp
bardzo dobra L1
obiektow handlowo-ushugowych

Lokal i.zac.ja, dobra W bliskim zasiegu do wigkszych ulic i przystankéw komunikacji, dobry dostep
polozenie do obiektow handlowo-ustugowych
W dalszym zasiggu do glownych ulici §rodkéw komunikacji
bardzo dobre Zadbana okolica, prestiz lokalizacji, blisko$¢ duzych terenéw zielonych

Oto_czenle ! Bliskos¢ terenow zielonych, w otoczeniu budynki wielorodzinne o podobnym
sasiedztwo dobre charakterze

Lp |
2
Brak zieleni, niskie i pieczenstwa, tereny zielone dalej oddalone
dob Lokal wykonczony w dobry standardzie, na podtodze parkiet lub panele, w
Standard i kuchni i w tazience glazura, terakota, nowoczesn strdj, pokoje ustawne.
3 pomieszczen i Sredni Lokal wymagajacy od$éwiezenia, na podtodze parkiet ub panele, w kuchni i w
funkcjonalnoéé lazience glazura i terakota w $rednim stanie
lokalu niski Lokal do generalnego remontu, na podtodze parkiet lub $rednio utrzymana
wykladzina, brak glazury i terakoty, niewymienione okna, drzwi starego typu,
Budynek dobrze utrzymany lub budynek nadaje si¢ jedynie do od$wiezenia,
mate prace remontowe, nowe okna, instalacje w dobrym stanie technicznym,
) dobry brak zawil . peknieé na écianach. dach Ini epl
. Stan techniczny Ira zawilgocen, peknig¢ na $cianach, dach uszczelniony, ocieplony, nowa
budynku elewacja

Sredni Budynek $rednio utrzymany, konieczne prace remontowe, stare okna na
klatkach, instalacje w $rednim stanie technicznym, ocieplony

Umiejscowienie w korzystne
budynku mniej korzystne parter, poddasze, od 3 pigtra w budynku bez windy

Lp.
| 0 |wplyweechy| Dolny | Goérny |wspélezynnika |

,
Standard wykonczenia i
3 | funkcjonalno$¢ pomieszczen 35 0,283 0,418 0,418
Stan techniczny budynku 0,081 0,119 0,119

Umiejscowienie w budynku 0,081 0,119 0,081
0,810 1,195 1,118
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Warto$¢ rynkowa (Wip) 1/2 udzialu w przedmiotowym lokalu o powierzchni 43,00 m?

WYNosi:
W1/2: 89 000 zt
przyjeto W = 89 000 zi

stownie: osiemdziesiat dziewig¢ tysigcy ztotych
Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gdzie:

WIr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wec - wspolczynnik zachety ceng wywolawcza.

Wspotczynnik atrakcyjnosci 0znacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mnigj
wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢é najtansza. Poziom
wspotczynnika zachgty cenowej wynika z aktywnosci rynku. Dla przedmiotowej
nieruchomosci sume wspotczynnikéw przyjeto na poziomie 0,80 (obnizenie wartosci o 20% -
sprzedaz udziatu, lokal w dobrej lokalizacji, potencjalnie duza liczba potencjalnych
zainteresowanych).

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy na dzien wyceny:
W,,= 71 200 zt

przyjeto Wy,= 71 000 zt

stownie: siedemdziesiat jeden tysiecy zlotych

12. KOMENTARZ

Oszacowana wartos¢

rynkowa 1/2 udzialu wedlug 89 000 z1
stanu na dzien wyceny: slownie: osiemdziesiat dziewie¢ tysiecy zlotych

Oszacowana wartos¢ 1/2 udzialu

w warunkach sprzedazy 71000 z1
wymuszonej: slownie: siedemdziesiat jeden tysiecy zlotych

Wartosci te ustalono jako najbardziej prawdopodobng ceng, mozliwg do uzyskania na rynku.

Biorac pod uwage bardzo dobra lokalizacj¢ budynku z wycenianym lokalem mieszkalnym,
bardzo dobry dostep do punktow handlowo-ustugowych oraz standard lokalu a takze jego
wielko$¢, kwota uzyskana w wyniku poréwnania z podobnymi lokalami, ktore byty
przedmiotem transakcji, miesci si¢ w na $rednim poziomie cen wystepujacych na lokalnym
rynku.

Mozliwos¢ sprzedazy wycenianego lokalu oceniono jako normalng na lokalnym rynku
mieszkaniowym przy odpowiednim okresie ekspozycji na rynku tj. okolo 14-16 m-cy.
Omawiana okolica cieszy si¢ zainteresowaniem wsrod potencjalnych nabywcow.
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13. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

o Operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami zawodowymi
rzeczoznawcow majatkowych.

. Operat moze by¢ wykorzystany wytacznie przez Zleceniodawce wymienionego w
punkcie 3.1 i dla celu okre$lonego w punkcie 2 niniejszego operatu.

o Wykorzystanie operatu przez osoby trzecie i do innych celéw jest niedozwolone i
autor nie ponosi za to odpowiedzialnosci.

. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci oraz
zatajone wady prawne majgce wpltyw na jej wartosc.

o Autor wyceny Katarzyna Janisz jest wpisana na list¢ biegtych w zakresie wyceny
nieruchomosci Sadu Okregowego w Plocku.

o Zastrzega si¢ prawa autorskie niniejszego opracowania.

. Niniejsza opinia wazna jest na dzien sporzadzenia.

o Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu dla ktérego zostat

sporzadzony przez okres 12 m-cy od daty sporzadzenia, chyba ze wystapity
szczegblne okolicznosci.
. Operat zawiera 21 stron plus zatacznik.

Autor operatu:
Warszawa, dn. 14.03.2019 r. Katarzyna Janisz

Sygnatura akt: V GUp 149/18 19 opracowanie: Katarzyna Janisz



Sochaczew, ul. 1 Maja 9B, m. 3 marzec 2019
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Lokal:

Sygnatura akt: V GUp 149/18 20 opracowanie: Katarzyna Janisz



Sochaczew, ul. 1 Maja 9B, m. 3 marzec 2019

Sygnatura akt: V GUp 149/18 21 opracowanie: Katarzyna Janisz



