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WYCIAG Z OPERTAU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:

Dom jednorodzinny, jednokondygnacyjny,
nie podpiwniczony oraz budynek gospodarczy,
zlokalizowane na dz. ewid. nr 29/1, obreb 0010
Gorki 0 pow. 31400 m? (3,14 ha) w miejscowosci
Gorki 5, gmina Brochéw, powiat sochaczewski,
wojewodztwo mazowieckie. Powierzchnia uzytkowa
przedmiotowego budynku wynosi 74,6 m?. W bryle
budynku dodatkowo znajduj¢ si¢  budynek
gospodarczy o powierzchni zabudowy 46,00 m.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest
ksigga wieczysta KW nr PL10/00037031/8 przez
Sad Rejonowy w Sochaczewie, V Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci
dla  potrzeb  przeprowadzenia  postgpowania
upadtosciowego  Pani  Marty  Barcikowskiej
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Plocku, V
Wydziat Gospodarczy sygn. akt V GUp 100/18.

Oszacowana warto$¢ rynkowa
nieruchomosci wedlug stanu na
dzien wyceny:

Oszacowana warto$¢ w warunkach
sprzedazy wymuszonej:

223 000 zt

[stownie: dwieScie dwadziescia trzy tysigee ztotych/

178 000 zt

[stownie: sto siedemdziesigt osiem tysiecy ztotych/

Data sporzadzenia operatu
szacunkowego

31 grudnia 2018 r.

Autor operatu:

Katarzyna Janisz

Sygn. akt V GUp 100/18

2 opracowanie: Katarzyna Janisz




Gorki 5, dz. 29/1 grudzien 2018

8.
9.

SPIS TRESCI
PRZEDMIOT | ZAKRES WY CENY ..ot 4
1.1 PRZEDMIOT WYCENY ettt 4
1.2 ZAKRES WY CENY .iieeetuuuieseeeeeeeeeteaeeeeeeeeeesseaasseeeeeeeee e asseeeeesees s asseeeeeeennnnnansesereennnnns 4
CE L WY CENY e 4
PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE WYCENY. ................ 4
3.1 ZLECENIODAWG A .....cttttieeteteteteee ettt ittt et ettt ettt ettt eeteetet et et et et et e tet et erer et et ee et eeeeeeereeeeereeeenenenees 4
3.2 PODSTAWY PRAWNE ....cittteettueee e e e e ettt eeeeeeeeeeee e e e e e eeeeee e e e e aseeeaeeeeennaasseeeeereennnnaeens 4
3.3 ZRODLA DANYCH METODOLOGICZNYCH w..vevvveereveeeseeessseesesessesseesssesssessssssessssaessssenes 5
3.4  ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH .ovovoviveveereseeeseseseseeseseeeeseseesesessssessessseesesasesasenes 5
3.5 DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO ....eevteteeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeseeeeeeeeeees 5
WARUNKI T OGRANICZENIA ... 5
STOSOWANA METODOLOGIA ...t 6
LOKALIZACJIA | OPIS NIERUCHOMOSC .......oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeer s 6
8.1 LOKALIZACIA oo 10
6.2  OPIS NIERUCHOMOSC ... .ooeeueene e et eeeteeee e e e e e e eeean e e aseeeeeeee e aaaseeeeeeennnnaaaseeeereennnnns 11
B.2.1  DIZEATKA ..ot e e ——— 11
6.2.2  BUAYNKI ..ottt 13
STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCL.......cocoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo e 13
7.1 KSIEGA WIECZYSTA . ttiteiiitttteeeiitteteesstteeaeasstsaeesassaseeesassaeeeessssseeeeaansseeesanssseeesssseeeenns 13
7.2 EWIDENCJIA GRUNTOW ....cotiiittuniiieeetetesstussseesseessssnnsssesteesssssteesteessssinnnreessesesnnn 14
7.3 REJESTR ZABYTKOW ..ot e e e e e e et et ee e e e e e e e eee e teeeeeeeeeeemenaaaaeeeeareennnnns 10
74 OCHRONA SRODOWISKA ....voveeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeseserete e s eres e e e e s es e e e e e esesese e e s erereeens 16
PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ... 16
OPIS RYNKU LOKALNEGO . ...t 17

11. PODSUMOWANIE ... s 20
12. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA ........cooooviiieieieeeeeeeeeeeeees e 24
Zalaczniki

Sygn. akt V GUp 100/18 3 opracowanie: Katarzyna Janisz



Gorki 5, dz. 29/1 grudzien 2018

1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1 Przedmiot wyceny
Dom jednorodzinny, jednokondygnacyjny, nie podpiwniczony oraz budynek gospodarczy,
zlokalizowane na dz. ewid. nr 29/1, obreb 0010 Gorki o pow. 31 400 m? (3,14 ha) w
miejscowosci Gorki 5, gmina Brochow, powiat sochaczewski, wojewddztwo mazowieckie.
Powierzchnia uzytkowa przedmiotowego budynku wynosi 74,6 m% W bryle budynku
dodatkowo znajduje si¢ budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 46,00 m*.

Dla przedmiotowej nieruchomo$ci prowadzona jest ksigga wieczysta KW nr
PL10/00037031/8 przez Sad Rejonowy w Sochaczewie, V Wydzial Ksigg Wieczystych.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:

. warto$ci rynkowej ww. nieruchomosci w dacie wyceny,
. warto$ci ww. nieruchomos$ci w warunkach wymuszonej sprzedazy.
2. Cel wyceny

Celem niniejszej wyceny jest okresSlenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do ww.
nieruchomos$ci dla potrzeb przeprowadzenia postepowania upadtosciowego Pani Marty
Barcikowskiej prowadzonego przez Sad Rejonowy w Plocku, V Wydzial Gospodarczy sygn.
akt VV GUp 100/18.

3. Podstawy formalne, prawne i merytoryczne wyceny
3.1 Zleceniodawca

Wycene sporzadzono na zlecenie Syndyka Witolda Missali, ul. Zurawia 32/34 lok. 521,
00-515 Warszawa, zgodnie ze zleceniem z dnia 2.12.2018 r. w sprawie sygn.
akt VV GUp 100/18.

3.2 Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (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 Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. Nr 45, poz. 435 z 2005
roku z pdzniejszymi zmianami);

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 z p6zniejszymi zmianami);
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e Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie

zaliczenia gmin oraz miast do jednego z czterech okrggdéw podatkowych (Dz.
U. Nr 143, poz. 1614 z 2001r.).

3.3 Zrédla danych metodologicznych

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

3.4 Zrédla danych merytorycznych

Wycene przeprowadzono w oparciu o:

e wizj¢ lokalng przeprowadzong w dniu 19.12.2018 r.;

e Przeglad elektronicznej Ksiggi Wieczystej KW Nr PL10/00037031/8 w dniu
28.12.2018 r.;

e Wypis uproszczony z rejestru gruntéw i budynkow z dn. 17.12.2018 r.;

e Uchwata Nr XXXVII/211/2014 Rady Gminy Brochow z dnia 30 maja
2014roku w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Brochow;

e Uproszczony Plan Urzadzania Laséw nie bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa
potozonych na terenie wsi Gorki

e wglad do transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci zabudowanych, jakie
miaty miejsce na obszarze gminy Brochow;

e wglad do transakcji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci niezabudowanych, jakie

miaty miejsce na obszarze gminy Brochow;

baza nieruchomos$ci Amron;

wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosci,

literaturg fachowa z zakresu szacowania nieruchomosci;

dane wtasne wynikajace ze znajomosci rynku nieruchomosci.

3.5 Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny 31.12.2018 .
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 19.12.2018 r.
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 19.12.2018 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 19.12.2018 r.

4. Warunki i ograniczenia

Wszelkie informacje odno$nie: stanu prawnego nieruchomosci, powierzchni, wyposazenia
uzyskano od Zamawiajacego. Ponadto przeprowadzono wizj¢ lokalng na nieruchomosci oraz
wywiad we wiasciwych urzedach. W szczegélnosci informacje, na ktorych oparto wyceng,
obejmuja:

. lokalizacje,

. stan prawny,

J obmiar,

. informacje z wizji lokalnej.
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Niniejsza opinia uwzglgdnia widoczny stan techniczny budynku, jednakze zadna ocena
techniczna konstrukcji nie zostala przeprowadzona.

Przyjeto nastgpujace zalozenia:

o Przy uzbrojeniu gruntu nie uzyto materiatdw o utajonych wadach, nie zostaty
tez one pozniej wprowadzone;

o Prawo wtasnosci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym
warunkom, prawo to moze by¢ udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z
prawem,

° Nie zostaly przeprowadzone badania zanieczyszczenia $rodowiska i gruntu, a

wycena nie uwzglednia zadnych kosztow zwigzanych z tym tematem, jakie
moglyby by¢ poniesione przez wiasciciela.

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych uméw finansowych lub obcigzen, ktérym
nieruchomo$¢ moze podlegac. W wycenie nie brano pod uwage zadnych obcigzen
podatkowych, ktére mogtyby pojawi¢ si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przysztosci, a takze
wplynaé na koszt sprzedazy.

Opisany stan wlasnosciowy i formalno-prawny przyjeto w dobrej wierze na podstawie
informacji udostepnionych przez Zleceniodawce niniejszego opracowania.

Ponadto niniejsza wycena zostala wykonana zgodnie ze stanem aktualnym przy
uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych si¢ cen na tego typu nieruchomosci, Zz
uwzglednieniem potozenia, stopnia wyposazenia w urzadzenia komunalne i techniczne a
takze przeznaczenia W Uchwale Nr XXXV11/211/2014 Rady Gminy Brochéw z dnia 30 maja
2014 roku w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Brochow.

Ze wzgledu na fakt, iz na lokalnym rynku nie wystepuja transakcje nieruchomosciami

zabudowanymi z tak duza powierzchnig dziatki, na potrzeby analizy podzielono

nieruchomo$é na trzy czeei: cze$é zabudowana (powierzchnia tej czesei dziatki 1 900 m?),
y ;o . . . . ;. . . 2

cze$¢ nieruchomosci niezabudowang (powierzchnia tej czgsci dziatki 11 000 m®) oraz las

(powierzchnia tej czesci dziatki 18 500 mz)

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedlug poziomu cen z
dnia 19.12.2018 roku. P6Zniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaty uwzglednione.

Jakiekolwiek odejScie od powyzszych zalozen moze mie¢ powazny wplyw na
przedmiotowg wycene.

5. Stosowana metodologia

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

,, najbardziej prawdopodobng jej ceng mozliwg do uzyskania na rynku przy przyjeciu
nastepujacych zatozen:
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- strony umowy s3 od siebie niezalezne, dzialaja w sposob racjonalny nie
kierujac si¢ innymi szczegdlnymi motywami i majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy,

- sa $swiadome wspotistniejacych okoliczno$ci majacych wplyw na warto$¢
nieruchomosci 1 nie dziatajg w sytuacji przymusowej,

- uplynal okres niezbednego wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku przy
zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz czas potrzebny na wynegocjowanie
warunkow umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.”

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Warto$¢ rynkowa —
przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z
nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do
zakupu lub inne. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci,
ktéry bylby uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktore stanie si¢
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
warto$ci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwo$¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastagpia mozliwos$ci jej rozwoju, ktore zaowocuja zwyzka jej
warto$ci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢
wykorzystania nieruchomos$ci w sposob, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zalozenie, Ze racjonalnie
dzialajacy uczestnicy rynku taka mozliwo$¢ w dniu wyceny dostrzegaja i s3 gotowi
uwzglednic¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.

Ze wzgledu na duza ilo$¢ transakcji na rynku, wyceny czg¢sci zabudowanej i niezabudowanej
dokonano w podej$ciu porownawczym, przy zastosowaniu metody korygowanej ceny
sredniej rynkowe;.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartos$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Wybor metody korygowanej ceny Sredniej rynkowej uzasadnia rodzaj
nieruchomos$ci oraz odpowiednia liczba dostgpnych transakcji pordwnawczych. Istota
zastosowanej metody polega na zatozeniu, Ze najwiecej transakcji zostato zawartych po cenach
zblizonych do warto$ci $redniej, a warto§¢ rynkowa wycenianej nieruchomos$ci znajduje si¢
pomigdzy ceng minimalng 1 ceng maksymalng z probki reprezentatywnej.

Warto$¢ rynkowa (Wg) 1 m? powierzchni uzytkowej domu/ dzialki obliczono na podstawie
Wzoru:

Wy =C,, x ZUi
i=1
gdzie:

Cy - oznacza ceng $rednig z proby
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Ui - oznacza wartoSci wspotczynnikow odzwierciedlajgce ocene nieruchomosci w aspekcie
cech rynkowych.

Z powodu braku transakcji rynkowych nieruchomos$ci lesnych do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci przyjeto podejscie mieszane.

Do okreslenia wartosci rynkowej gruntu przyjeto metode wskaznikoéw szacunkowych gruntu.
Drzewostan lesny oszacowano wg wartosci drewna na pniu stosujac technike wskaznikowa.
Warto$¢ dziatki lesnej oszacowano jako warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu
uzytkowania (WRU).

a) OKreslenie wartosci gruntu leSnego

Warto$¢ gruntu lesnego i nieuzytku przy zastosowaniu podej$cia mieszanego, metody
wskaznikow szacunkowych gruntu, okresla si¢ stosujac nastepujacy wzor:

We=ZNi*Pi*c*(L+vi+Vvo+..+Vp)

gdzie:
Ni — wskaznik szacunkowy dla i-tej grupy typu siedliskowego
lasow oraz j-tego okregu podatkowego.
Pi — powierzchnia nieruchomosci le$nej w i-tej grupie typu
siedliskowego,
c — cena 1m?® drewna (jako $rednia wazona z uwzglednieniem

rodzaju sortymentéw sprzedawanego drewna) skorygowana o
koszty jego pozyskania i zrywki,,

Vi, Vo, ..., VN —wspotczynniki korekeyjne wartosci gruntu le§nego
uwzgledniajace szczegdlne cechy rynkowe; wspotczynniki
korekcyjne ,,vi” ustala rzeczoznawca i mogg przyjmowac
wartos$ci okreslone w tabeli nr 1 komentarza do standardu.

Tabl. 1. Skale ocen cech nieruchomosci (dziatek) lesnych oraz wynikajacych z tych
cech wysokosci wspotczynnikow korekcyjnych.

Nr Wspolczynniki
cech Cechy rynkowe Ocena korekcyjne v;

bardzo dobry 0,1
dobry 0,05
1. Stopien degradacji siedliska lesnego czeéciowo zdegradowane -0,05
znacznie zdegradowane -0t
o ) . nie wystepuje 0,2
Potozenie  nieruchomosci w  strefie uszkodzenia siabe 0,05

szkodliwego oddziatywania przemystu na
2. drzewostany  (czynniki o0 charakterze | uszkodzenia $rednie -0,1
abiotycznym)

uszkodzenia silne - 0,2

Polozenie nieruchomosci w obszarach ) )
3 zagrozonych masowym wystepowaniem | Ni€ wysicpuje +0,05
' szkodnikoéw pierwotnych wystepuje -0,05
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Potozenie nieruchomo$ci w obszarach . .
4 zagrozonych lub opanowanych przez| D¢ Wwystepue 0,05
: szkodniki wtoérne wystepuje - 0,05
bardzo dobre +0,1
Potozenie nieruchomos$ci w odniesieniu do | ggpre +0,05
5. drogi gtownej lub dziatki siedliskowe;j
stabe -0,1
bardzo dobre 0,2
dobre 0,1
e . . .| $rednie 0
6. Mozliwosci  przeprowadzenia  zrywki
(warunki) trudne -0,1
b. trudne -0,2
bardzo dobra +0,1
o ) dobra +0,05
7. Jako$¢ drogi dojazdowej i
niska -0,05
bardzo korzystne +0,05
korzystne 0,00
8. Sasiedztwo uzytkow przyleglych przecictne -0,05
niekorzystne -0,1
bardzo duzej przydatnosci 0,1
duza przydatnos¢ 0,05
9. Walory rekreacyjne nieruchomosci mata przydatnos¢ 0,00
nieprzydatne -0,05
b) .Okreslenie warto$ci drzewostanu

Warto§¢ drzewostanu wg wartosci drewna na pniu wykorzystaniem techniki
wskaznikowej, okresla si¢ stosujac wzor:
W=Ws -Z-P-C-U
gdzie:
W5 — wskaznik warto$ci 1 ha drzewostanu na pniu
wyrazony w m° drewna dla okreslonego gatunku, klasy
bonitacji, wieku 1 wieku rebnosci z ,, Tablic wskaznikow
warto$ci drzewostanow”, opracowanych przez Instytut
Badawczy Lesnictwa (T. Partyka; T.Trampler),
Z —stopien zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawce
majatkowego,
P — pole powierzchni drzewostanu w ha,
C —cena 1 metra szeSciennego drewna tartacznego iglastego
WBO:; z rynku lokalnego lub nadle$nictwa wlasciwego dla
miejsca potozenia nieruchomosci,
U — wskaznik redukujacy ceng sprzedazy drewna tartacznego
iglastego (WBO,) 0 koszty pozyskania i zrywki,

Przy wyborze podej$cia i metody kierowano si¢ zasadami okre§lonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
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6. Lokalizacja i opis nieruchomosci
6.1 Lokalizacja
Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Gorki. Jest to wie§ potozona

w wojewddztwie mazowieckim, powiecie sochaczewskim, w gminie Brochow. Odlegtos¢ od
centrum Warszawy wynosi ok. 70 km w kierunku wschodnim.
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Przedmiotowa dziatka nr ewid. 29/1 potozona jest w odlegtosci ok 2 km od drogi wojewodzkiej
nr 575, taczace] Plock z Nowym Dworem Mazowieckim. W odleglosci ok. 7 km przebiega
droga krajowa nr 50, ktéra stanowi otwartg od poéinocy obwodnice aglomeracji warszawskiej.
Najblizej potozonymi wigkszymi miejscowosciami sg Wyszogrod, oddalony o ok. 10 km oraz
Sochaczew, 19 km. Dojazd do nieruchomos$ci odbywa si¢ droga gruntowa.

Bezposrednie sasiedztwo przedmiotowej dziatki stanowig pola, 1aki, tereny le$ne oraz
pojedyncza zabudowa mieszkalna jednorodzinna i pensjonat. W bliskiej odlegtosci Kampinoski
Park Narodowy.

Najblizsze  sklepy spozywcze, a takze szkota podstawowa znajduje si¢ w Sladowie
oddalonym o okoto 2,5 km. Wiladze gminne mieszcza si¢ w Brochowie, ktory znajduje si¢
w odlegtosci ok. 7 km. Obiekty takie jak komisariat policji, szpital, Sady czy hale
widowiskowo-sportowe znajdujg si¢ w oddalonym o okoto 20 km Sochaczewie. Tam réwniez
zlokalizowana jest siedziba wtadz powiatu czyli Starostwo.

Komunikacja autobusowa obslugiwana jest przez PKS Sochaczew oraz PKS Grodzisk
Mazowiecki, ktory jest sgsiadujgcym powiatem. W Sochaczewie znajduje si¢ stacja kolei

PKP, ktora umozliwia dojazd do Warszawy w czasie zblizonym do godziny.

Lokalizacj¢ nieruchomosci uznano za peryferyjna.
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Otoczenie 1 sagsiedztwo (zabudowa zagrodowa oraz sgsiedztwo terenOw zieleni) uznano za
dobre.
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http://maps.google.pl/
6.2 Opis nieruchomosci
6.2.1 Dzialka

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ na dzialce ewid. nr 29/1 o pow. 3,14 ha. Dziatka ma
ksztatt regularny, zblizony do prostokata. Teren dziatki czeSciowo zagospodarowany
i ogrodzony. Na dzialce posadowiony jest budynek o funkcji mieszkalno — gospodarczej.
W ewidencji gruntéw widniejg dwa budynki, ktore zgodnie ze stanem faktycznym przylegaja do
siebie. Na terenie dziatki ziemianka. Cz¢$¢ zabudowana ogrodzona ogrodzeniem drewnianym.

Dziatka 29/1 polozona jest przy drodze gminnej i posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej. Jest to droga o nawierzchni gruntowe;.
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www.goeportal.pl

Dziatka znajduje si¢ w zasiegu nastgpujacych instalacji:

° linia elektryczna,
o studnia wiasna;
° wodociag;

° wiasne szambo.

Dostep do mediow oceniono jako korzystny.
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6.2.2 Budynki

Na dzialce nr ewid. 29/1 wybudowano budynek mieszkalny jednorodzinny,
niepodpiwniczony, 1 kondygnacyjny, do niego przylega budynek gospodarczy. Dach nad
budynkami czeéciowo dwuspadowy o kacie nachylenia 45°, nad cze$cig gospodarcza plaski.
Budynki wykonane zostaty w technologii tradycyjnej, murowanej wybudowane okoto 1970
roku.

Rozklad czesci mieszkalnej: przedpokdj (3,25 m?), przechodnia kuchnia (12,22 m?), pokéj
(12,36 m?), tazienka (6,00 m?) oraz pom. %ospodarcze z oddzielnym wejéciem (40,77 m?)
powierzchnia uzytkowa wynosi 74,60 m?® powierzchnia zabudowy 103 m? Budynek
gospodarczy, ktéry przylega do budynku mieszkalnego, ma powierzchni¢ zabudowy
46,00 m?. Wysokos$¢ pomieszczen w czesci mieszkalnej 2,40 m.

Budynek:
Dach: dwuspadowy o konstrukcji drewnianej, czes¢ nad czeScia

gospodarczg ptaska, Kryty papa.
Elewacja budynku: brak.

Okna: wigkszos¢ PCV.
Ogrzewanie: koza, centralne - piec na paliwo stale umieszczony w
kuchni.

Na podtodze w kuchni, tazience 1 przedpokoju terakota, w pokoju panele, w pomieszczeniu
gospodarczym szlichta. W tazience glazura i bialty montaz z wanng. W kuchni brak zlewu
(jest mozliwo$¢ podlaczenia). Sciany w czesci mieszkalnej otynkowane i pomalowane. W
pomieszczeniu gospodarczym i budynku gospodarczym brak tynkéw wewngtrznych.

Standard wykonczenia budynkoéw oceniono jako niski.

7. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny ustalono na podstawie przegladu -elektronicznej ksiggi wieczystej nr
PL10/00037031/8 w dniu 28.12.2018 r. oraz Wypisu uproszczonego z rejestru gruntow i
budynkéw z dn. 17.12.2018 r.

7.1 Ksiega wieczysta

Na podstawie przegladu Ksiegi Wieczystej nr PL10/00037031/8 w dniu 28.12.2018 r.
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Sochaczewie, V Wydzial Ksiagg Wieczystych
stwierdzono nastepujgce wpisy:

Dzial I: polozenie:
nieruchomo$¢ gruntowa, wojewodztwo mazowieckie, powiat
sochaczewski, gmina Brochow, miejscowos¢ Gorki, dziatka
ewid. nr 29/1, numer obrebu ewid. 0010, nazwa obrebu ewid.
Gorki, sposob korzystania — B — Grunty rolne zabudowane,
obszar — 3,1400 ha.

Dzial I-SP: spis praw zwigzanych z wlasnosciq:
Brak wpisow
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Dzial I1: wilasnosc:
wielkos$¢ udziatu 1/1,
Marta Katarzyna Barcikowska
Dzial I11: prawa, roszczenia, ograniczenia
OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU
NIERUCHOMOSCIA
WSZCZECIE EGZEKUCJI W SPRAWIE KM 2377/15 Z
WNIOSKU WIRZYCIELA: KONORNIK SADOWY PRZY
SADZIE REJONOWYM W SOCHACZEWIE JACEK
JACHOWICZ
RODZAJ ZMIANY: UJAWNIA SIE PRZYLACZENIE DO
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI WIERZYCIELA: IDEA
BANK S.A. Z/S W WARSZAWIE W SRAWIE KM 291/15
Dzial IV: hipoteki

HIPOTEKA UMOWNA
Suma: 391526,61 Z1.

Wierzytelnos$¢: KAPITAL KREDYTU, ODSETKI,
PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA, INNE
ROSZCZENIA O SWIADCZENIA UBOCZNE.
Stosunek prawny: UMOWA KREDYTU NR DK/KR-
F1/4429210/12 Z DNIA 2012-08-21

Wierzyciel hipoteczny: IDEA BANK S.A. Z SIEDZIBA
W WARSZAWIE.

Uwaga: Wydruk z ww. ksiegi wieczystej stanowi zalqcznik do niniejszej wyceny.

7.2 Ewidencja gruntéw

Zgodnie z Uproszczonym wypisem z rejestru gruntow i budynkow wydanym z up. Starosty w
dniu 17.12.2018 r. przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w wojewodztwie
mazowieckim, powiat sochaczewski, jednostka ewidencyjna — 142802 2 Brochéw, obreb
0010 Gorki, dziatka ewid. nr 29/1, rodzaj uzytkow:

grunty orne zabudowane — Br-RV1 —0,1900 ha,

lasy — Ls — 1,8500 ha,

taki trwate — LV — 0,3800 ha,

taki trwate — VI — 0,3300 ha,
pastwiska trwale — PsVI — 0,2100 ha,

nieuzytki — N — 0,1800 ha.

powierzchnia dziatki wynosi 3,1400 ha, KW PL10/00037031/8.
Wiasciciel nieruchomosci: Marta Katarzyna Barcikowska — udziat 1/1.

Numer jednostki rejestrowej G.22

UJAWNIONO BUDYNKI:

nr ewid. budynku 29/1;1; adres budynku Gorki 5, funkcja budynek mieszkalny, numer dziatki
29/1, rok budowy — 1970 r., powierzchnia zabudowy 103.00 m?, rodzaj $cian — murowane,
ilo$¢ kondygnacji (nad/pod ziemia): 1.0/0.0
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nr ewid. budynku 29/1;2; funkcja budynku — produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla
rolnictwa, numer dziatki 29/1, rok budowy — 1970 r., powierzchnia zabudowy 46.00 m?,
rodzaj §cian — murowane, ilo$¢ kondygnacji (nad/pod ziemig): 1.0/0.0

o

7.3 Rejestr zabytkéow

http://sochaczewski.e-mapa.net/

Przedmiotowy budynek nie zostatl ujety w gminnej ewidencji zabytkow prowadzonej przez
Konserwatora Zabytkoéw i nie stanowi przedmiotu zainteresowania konserwatorskiego.
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7.4  Ochrona Srodowiska

W bezposrednim sasiedztwie przedmiotowe] nieruchomos$ci nie stwierdzono obiektow
wykorzystywanych do produkcji czy magazynowania materialdw niebezpiecznych lub
toksycznych, mogacych wplywac niekorzystnie na zanieczyszczenie srodowiska.

8. Plan zagospodarowania przestrzennego

Dla przedmiotowej nieruchomosci brak uchwalonego Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego. Zgodnie z Uchwatg Nr XXXV11/211/2014 Rady Gminy Brochow z dnia 30
maja 2014roku w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Brochow sg to tereny o przeznaczeniu rolniczym i las.

L e Al
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9. Opis rynku lokalnego

Gmina Brochéw polozona jest w odlegtosci 54 km od Warszawy. Od strony pdinocnej
granice gminy stanowi rzeka Wista, od zachodniej rzeka Bzura. Od strony wschodniej gmina
graniczy z gminami Leoncin i Kampinos. Poludniowa granica gminy jest bezposrednia
granica z miastem powiatowym Sochaczew.

Cata gmina potozona jest w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego. Znaczny jej obszar
zajmuja lasy Puszczy Kampinoskiej. Przez srodek gminy przeptywa rzeka Lasica. Gmina ma
typowo rolniczy charakter. Okoto 800 indywidualnych gospodarstw skupionych jest na 6
tysigcach hektarow. Znaczny obszar gruntdw rolnych stanowia uzytki zielone. Spowodowato
to rozw6j hodowli bydta. Ponadto hoduje si¢ trzod¢ chlewna, uprawia zboze i ziemniaki.

Rynek ofertowy sprzedazy domow jednorodzinnych na terenie gminy Brochéw jest srednio
rozwinigty. Dziala tu kilka biur posrednictwa, wiele jest rowniez ofert wystawionych
bezposrednio przez Wiasciciela. W tym momencie na rynku jest kilkanascie ofert sprzedazy
doméw jednorodzinnych. Sredni okres ekspozycji na rynku (od wystawienia oferty do
zawarcia umowy sprzedazy/przedwstgpnej umowy sprzedazy) to okoto 14 — 18 miesiecy.

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 domami jednorodzinnymi, zlokalizowanymi na terenie gminy
Brochoéw. Odnotowano kilkanascie transakcji domami jednorodzinnymi mogacych stanowic
obiekty porownawcze. Zgodnie z analiza stwierdzono, iz ceny transakcyjne domow
jednorodzinnych na rynku wtornym na ww. terenie sg zrdznicowane, ksztattuja sie w
przedziale od okoto 1 200 zt/m? do okoto 2 800 zl/m? powierzchni uzytkowej domu w
zalezno$ci od lokalizacji szczegdtowej, stanu technicznego budynku, otoczenia, powierzchni
dziatki 1 powierzchni uzytkowej budynku.

Tabela nr 1: Wykaz odnotowanych transakcji domami jednorodzinnymi potozonymi na rynku lokalnym — gmina
Brochow.

_ Data Pow. Pow. Cena Cena
L.p.| Gmina Miejscowosé Akt not transakcji duiytkowa dziajki calkowita /1
omu (m2) (m?) (zhH

1| Brochéw Brochow 13042/2018 | 2018-09-19 75,00 963 95 000 1267
2| Brochéw | Piaski Duchowne | 3017/2018 | 2018-09-06 65,00 800 90 000 1385
3| Brochéw Kromnéw 9896/2018 | 2018-07-18 70,00 1500 140 000 2000
4| Brochéow Tulowce 10322/2018 | 2018-07-25 125,00 1000 170 000 1360
5| Brochow Andrzejow 1955/2018 | 2018-06-27 65,00 4 700 152 000 2 338
6| Brochow Janow 3029/2018 | 2018-02-28 150,00 806 200 000 1333
7| Brochow Brochéw 1435/2018 | 2018-01-30 100,00 3600 220 000 2200
8| Brochow Malanowo 1104/2018 | 2018-01-25 120,00 3005 250 000 2083
9| Brochow Plecewice 6586/2017 | 2017-05-19 125,00 1467 300 000 2400
10 | Brochow Sladow 236/2017 | 2017-04-11 125,00 4516 340 000 2720
11| Brochéw Sladow 498/2017 | 2017-02-24 100,00 1667 200 000 2000
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10. Przyjete zalozenia i obliczanie wartosci nieruchomosci
Wycena cze$ci zabudowanej dzialki nr ewid. 29/1 o pow. 1 900 m? (0,19 ha)

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:
e rodzaj: domy jednorodzinne;

e 0bszar: gmina Brochow;

e okres monitorowania: od stycznia 2017 do grudnia 2018 r.

W trakcie dokonywania analizy cen transakcyjnych na podstawie aktow notarialnych kupna —
sprzedazy doméw na terenie powiatu sochaczewskiego (jako rynku lokalnego) stwierdzono
Kilkanascie transakcji sprzedazy na rynku wtornym domow  jednorodzinnych
porownywalnych z obiektem wycenianym. W cenie transakcyjnej sprzedanych domow
jednorodzinnych zawarta jest warto$¢ budynku wraz z gruntem, na ktérym si¢ znajduje dom
mieszkalny.

Analizujac cechy nieruchomosci wybrano te, ktore rdznicujg nieruchomosci i maja wptyw na
warto$¢ nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny (wynika to z badan preferencji
potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci). Cechy te mozna uporzadkowac
nastepujaco:

e lokalizacja, potozenie wzgledem dostgpu do s$rodkéw komunikacji i punktéw
ustugowo-handlowych;
sasiedztwo 1 otoczenie
dojazd do nieruchomosci;
wielkos¢ dziatki;
dodatkowe powierzchnie;
standard budynku i funkcjonalnos¢.

Tabela nr 2: Cechy rynkowe wplywajqce na wartos¢ nieruchomosci zabudowanej

LP | Cecha rynkowa Ocena Opis
1 | Lokalizacja, bardzo dobra W rejonie glownych ulic z dobrym dostegpem do komunikacji i obiektow
polozenie handlowo-ustugowych, szkoty
dobra W bliskim zasiggu do wickszych ulic i obiektow handlowo-ustugowych.
peryferyjne w dalszym zasiegu 0d gtownych ulic i obiektow handlowo-ustugowych.
2 | Sasiedztwo i bardzo dobre zadbana okolica, duze poczucie bezpieczenstwa, bliskos¢ duzych terenow
otoczenie zielonych, w okolicy nowa zabudowa jednorodzinna
dobre dobre poczucie bezpieczenstwa, bliskos¢ duzych terendéw zielonych, w okolicy
powstaje zabudowa zagrodowa, pensjonaty
$rednie $rednie poczucie bezpieczenstwa, malo zieleni w bliskim sasiedztwie, $rednio
zadbana okolica
3 | Dojazd bardzo dobry gtéwne drogi dojazdowe o nawierzchni asfaltowej
dobry lokalne drogi dojazdowe o nawierzchni asfaltowej lub gruntowe na krotkim
odcinku
$redni dojazd drogg nieutwardzong na dtugim odcinku
4 | Wielko$¢ dziatki | korzystna pow. powyzej 1500 m? - wyzsza cena jednostkowa
mniej korzystna dziatka o powierzchni ponizej 1500 m?
5 | Dodatkowe korzystne dodatkowe powierzchnie nie wliczone do PU np. duzy garaz, piwnica, budynki
powierzchnie gosp. itp.
mniej korzystne brak dodatkowych powierzchni
6 | Standard dobry budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, do wykonczenia uzyto
budynku i materialow o bardzo dobrym standardzie
funkcjonalno$¢ | $redni budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, do wykonczenia uzyto
materialow w $rednim standardzie, czesciowo niewykonczony
niski Budynek wymagajacy generalnego remontu, w ztym stanie technicznym
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Na podstawie transakcji na lokalnym rynku — domy jednorodzinne okreslono przedziat
cenowy (cen¢ min i max) w jakim zawieraja si¢ ceny 1 metra kw. w przeliczeniu na
powierzchni¢ uzytkowa.

Proba reprezentatywna opiera si¢ na 11 elementach w nastepujgcym przedziale cenowym:

- cena $rednia z proby (Csred) 1917 zt/m?
- cena minimalna (Cmin) 1 267 z/m?
- cena maksymalna (Cmax) 2 720 zt/m®

Opis nieruchomosci 0 najnizszej cenie transakcyjnej (Cmin):

Dziatka zabudowana domem wolnostojacym jedno kondygnacyjnym potozona w
miejscowosci Nrochéw, gm. Brochow na terenie zabudowy mieszkaniowej i terenach rolnych
o powierzchni uzytkowej 75,0 m? powierzchnia zabudowy 91 m? brak dodatkowych
powierzchni, powierzchnia gruntu 963 m?. Rok budowy 1950. Nieruchomo$¢ w standardzie
niskim, do remontu. Dojazd droga gruntowa na dlugosci okoto 800 m. Data transakcji
19.09.2018 ., cena transakcyjna wynosi za 1 m? 1 267 zt.

Opis nieruchomosci o najwyzszej cenie transakcyjnej (Cmax):

Dziatka zabudowana domem wolnostojagcym polozona W miejscowosci Sladéw, gm.
Brochow, dzialka potozona jest na terenie zabudowy mieszkaniowej, rekreacyjnej i terenie
rolnym o powierzchni 4 516 m% powierzchnia uzytkowa budynku 125 m? Dodatkowo garaz
wolnostojacy. Budynek wykonczony w standardzie dobrym. Dojazd droga asfaltowa. Data
transakcji 11.04.2017 r., cena za 1 m* 2 720 zL.

Granice wspotczynnikdéw korygujacych sa nastepujace:
Cmin/Csred = 0,661 Cmax/Csred = 1,419

Dla wycenianej nieruchomosci przyjeto nastgpujaca oceng cech uzytkowych:

Potozenie i atrakcyjno$¢ lokalizacji — peryferyjna;
Sagsiedztwo i otoczenia — dobre;
Dojazd - dobry;
Wielkos¢ dziatki — korzystna;
Dodatkowe powierzchnie - mniej korzystne;
Standard budynku i funkcjonalnos¢ - niski.
Tabela nr 3. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci
Procentowy Zakres wspolczynnika Wysoko$é
L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspotezynnika
1| Potozenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji 20 0,132 0,284 0,132
2 | Otoczenie i walory srodowiskowe 15 0,099 0,213 0,156
3| Dojazd 10 0,066 0,142 0,104
5 | Wielkos$¢ dziatki 5 0,033 0,071 0,071
6 | Dodatkowe powierzchnie 10 0,066 0,142 0,066
7 | Standard budynku i funkcjonalno$é 40 0,264 0,568 0,264
Razem 100 0,661 1,419 0,793
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Zgodnie z powyzszym warto$¢ 1m? powierzchni uzytkowej budynku zlokalizowanego w
miejscowosci Gorki na czesci dziatki ewid. nr 29/1 o pow. 1 900 m? oszacowano:

Wg =0,793 x 1 917 zt/m? =1 520 z¥/m?

W zwiagzku z tym warto§¢ domu jednorodzinnego wolnostojacego wraz z gruntem o0 pow.
1900 m* zostata oszacowana na poziomie cen z grudnia 2018 r. w wysokosci:

Wy = 74,6 m?x 1520 zt = 113 392 zt
Wycena czesci dzialki nr ewid. 29/1 0 pow. 11 000 m? (1,1 ha)

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:
e rodzaj: nieruchomosci niezabudowane;
e obszar: gmina Brochow;
e okres monitorowania: od wrzes$nia 2017 r. do grudnia 2018 r.

Tabela nr 4: Wykaz odnotowanych transakcji dziatkami niezabudowanymi potozonymi na rynku lokalnym —
gmina Brochow.

. Data Pow. Cena Cena

Lp.|  Gmina Miejscowosé Akt not transakcji d(z;?;;“ calkowita (z1) | z/1m2
1| Brochéw Brochéw 9812/2018 | 2018-07-16 14 624 70 000 5
2 | Brochow Famutki Brochowskie 11894/2018 | 2018-06-25 19 300 122 500 6
3 | Brochow Brochéw Laki 5491/2018 | 2018-03-28 15678 91 000 6
4 | Brochow Brochow Laki 5160/2018 | 2018-03-20 17 064 100 000 6
5 | Brochow Brochéw Laki 5178/2018 | 2018-03-20 12 500 75 000 6
6 | Brochow Brochéw Laki 5007/2018 | 2018-03-13 12 400 74 400 6
7 | Brochow Brochow Laki 4992/2018 | 2018-03-13 15 600 90 500 6
8 | Brochow Plecewice 2085/2017 | 2017-12-21 15079 39 000 3
9 | Brochow Brochow Laki 21838/2017 | 2017-12-21 11 000 65 000 6
10 | Brochéw Brochow Laki 21858/2017 | 2017-12-21 10500 62 000 6
11 | Brochoéw Brochow Laki 21528/2017 | 2017-12-19 14 100 82 500 6
12 | Brochoéw Brochow Laki 21547/2017 | 2017-12-19 12 100 71 000 6
13 | Brochéw Sladéw 15006/2017 | 2017-11-14 16 000 55 000 3
14 | Brochow Tutowice 12894/2017 | 2017-09-26 14 800 84 000 6

Proba reprezentatywna opiera si¢ na 14 elementach w nastgpujacym przedziale cenowym:

- cena $rednia z proby (Csred) 5
- cena minimalna (Cmin) 3
- cena maksymalna (Cmax) 6

Opis dziatki gruntu o najnizszej cenie transakcyjnej (Cmin):

M. in. dzialka niezabudowana potozona w miejscowosci Plecewice, gmina Brochow na
terenie rolnym o powierzchni 15079 m? (1,5079 ha). Dojazd — droga gruntowa.
Przeznaczenie — rolne. Dziatka w ksztatcie mocno wydtuzonego prostokata, nieuzbrojona, RV
8185 R2VI 3494 PslV 1356 PsV 2044. Data transakcji 21.12.2017 r., cena transakcyjna wynosi
zalm”3zh
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Opis dziatki gruntu o najwyzszej cenie transakcyjnej (Cmax):

M. in. dziatka niezabudowana potozona w miejscowosci Famulki Brochowskie, gmina
Brochow, dziatka potozona jest na terenie rolnym i zabudowy zagrodowej, ma bezposredni
dostep do drogi publicznej asfaltowej, mniej korzystny dostep do mediow, powierzchnia
dziatki wynosi 19 300 m? (1,9300 ha). Przeznaczenie rolne z prawem zabudowy zabudowan
przeznaczonych na cele rolne. W 100 LIV 7800 LV 10100 LVI 1300. Data transakcji
25.06.2018 ., cenaza 1 m’ 6 zt.

Granice wspotczynnikow korygujacych sa nastepujace:

Cmin/Csred = 0,477 Cmax/Csred =1,172

Cechy rynkowe oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy rynku lokalnego oraz badan

preferencji potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci (szczegodtowe obliczenia w
archiwum autora).

Dla potrzeb szacowania przyjeto nast¢pujaca charakterystyke rynku w ramach poszczegdlnych
cech rynkowych:

Tabela nr 5: Cechy rynkowe

LP | Cecha rynkowa

Ocena

Opis

1 | Polozenie,

bardzo dobre

w centrum miejscowosci, w rejonie gléwnych ulic z bardzo dobrym

atrakcyjnos¢ dostepem do komunikacji i obiektow handlowo-ustugowych
lokalizacji dobre w bliskim zasiegu do wigkszych ulic i obiektow handlowo-ustugowych
Srednie w dalszym zasiggu do gtéwnych ulic i obiektow handlowo-ustugowych
2 | Ksztalt dziatki korzystny prostokat lub trapez, regularny ksztalt,
mniej korzystny dziatka o nieregularnym ksztalcie,
3 | Dojazd (dostep do | bardzo dobry droga asfaltowa
drogi) dobry droga gruntowa
4 | Przeznaczenie korzystne przeznaczenie w studium: tereny rolne z dopuszczeniem na czg¢éci dziatki

zabudowy

mniej Korzystne

przeznaczenie w studium: tereny rolne

niekorzystne

przeznaczenie w studium: tereny korytarzy ekologicznych i trwatych
uzytkdw zielonych

5 | Uzytek

korzystny

przewaga: grunty orne lepszej jakosci (do IVa)

$rednio korzystny

przewaga: grunty orne gorszej jakosci (od IVb)

mniej korzystny

przewaga: Iaki, pastwiska, grunty czg$ciowo zadrzewione, wzdluz rowow,
rowy, nieuzytki

Dla wycenianego gruntu przyjeto nastgpujaca oceng cech uzytkowych:

Potozenie i atrakcyjno$¢ lokalizacji

Ksztalt dziatki

Dojazd

Przeznaczenie

Uzytek

— $rednie;

— mniej korzystny;
- dobry;

- mniej korzystne;
- mniej korzystny.
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Tabela nr 6. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci

Procentowy Zakres wspolczynnika Wysoko$é

L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspotczynnika

1 | PotozZenie i atrakcyjnos¢ lokalizacji 25 0,119 0,293 0,119

2 | Ksztatt dziatki 10 0,048 0,117 0,048

3 [ Dojazd 15 0,072 0,176 0,072

4 [ Przeznaczenie 20 0,095 0,234 0,165

5 [ Uzytek 30 0,143 0,352 0,143
Razem 100 0,477 1,172 0,547

Zgodnie z powyzszym warto$¢ 1m? powierzchni czesci dziatki gruntowej zlokalizowanej w
miejscowosci Gorki, czeéé dziatki 29/1 o pow. 11 000 m? oszacowano:

Wg = 0,547 x 5 zl/m? = 3 zt/m?

Wartosé¢ rynkowa czesé dziatki 29/1 o pow. 11 000 m? wynosi:
W =3 zt/m? x 11 000 m? = 33 000 zt

Okreslenie wartosci gruntu lesnego pow. 18 500 m? (1,85 ha)

Okreslajac wartos¢ gruntu metoda wskaznikéw szacunkowych ustalono nastepujace dane:

N — wskaznik szacunkowy gruntu lesnego dla typu siedliskowego lasu Bsw i II okregu
podatkowego — 13 mdr/ha,

P — powierzchnia gruntu le$nego — 1,85 ha,

C — cena 1m® drewna (jako $rednia wazona z uwzglednieniem rodzaju sortymentow
sprzedawanego drewna) skorygowana o koszty jego pozyskania i zrywki za 2018 r. wg
danych Nadle$nictwa Radziwiltow — 212 zt

v1 — wspotczynnik korekcyjny z uwagi na stopien degradacji siedliska lesnego — degradacji
niewielka v,=0,05,

Vo — wspotczynnik korekcyjny z uwagi na potozenie nieruchomosci w strefie szkodliwego
oddziatywania przemystu na drzewostany — brak oddzialywania v,=0,2,

vz — wspotczynnik korekcyjny z uwagi na potozenie nieruchomosci w obszarach zagrozonych
masowym wystepowaniem szkodnikéw pierwotnych — brak zagrozenie vs=0,05,

V4 — wspotczynnik korekcyjny z uwagi na potozenie na obszarach zagrozonych lub
opanowanych przez szkodniki wtoérne — brak zagrozenie v4=0,05,

Vs — wspolczynnik korekcyjny z uwagi na potozenie nieruchomosci w odniesieniu do drogi
glownej lub dziatki siedliskowej — potozenie bardzo dobre vs=0,1,

Ve — wspOlczynnik korekcyjny z uwagi na mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki (warunki) —
warunki bardzo dobre v¢=0,1,

v7— wspotezynnik korekeyjny z uwagi na jakos¢ drogi dojazdowej — dobra ve=0,05,

Vg — wspotczynnik korekcyjny z uwagi na sgsiedztwo uzytkow przyleglych — sasiedztwo
korzystne vg=0,

Vg — wspotczynnik korekcyjny z uwagi na walory rekreacyjne nieruchomosci — walory dobre
Vo=0,05

Wartos$¢ rynkowa gruntu wynosi wiec:

W= 13 m3dr/ha * 1,85 ha * 212 zt/m3dr * 1,65 = 8 413 z}
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OKkreslenie wartosci drzewostanu

Ze wzgledu na fakt, iz Uproszczony plan urzadzenia lasu okresla stan na 1997 r.,
zaktualizowano go zgodnie z uptywem lat. Okreslajac warto$¢ drzewostanu wg wartosci
drewna na pniu wykorzystaniem techniki wskaznikowej, do obliczen szczegdtowych przyjeto
dane:
W5 — dla sosny 6So 65 lat, 2S0 55 lat, 2So 75, bonitacja 111 i wieku rebnosci 120 lat wynosi
zgodnie z tabela,
Z — stopien zadrzewienia — 0,8,
P — powierzchnia drzewostanu — 1,85 ha,
C — cena 1 m® drewna tartacznego iglastego WBO2 wg danych nadlesnictwa Radziwitow
wynosi: cena bez VAT — 325 z1,
U — wskaznik redukujacy cene sprzedazy drewna tartacznego iglastego (WBO>) 0 koszt
pozyskania i zrywki wynosi:
U=1-(28 zt / 325 z1)=0,914.

Warto$¢ rynkowa drzewostanu lesnego wynosi zatem:

Wp= (0,6 * 154,6 m3dr/ha + 0,2 * 152,4 m3dr/ha + 0,2 * 156,6 m3dr/ha )* 0,8 * 1,85 ha *
325 z¥/m3dr * 0,914 = 67 950 zi

Wynik koncowy:
Suma: 113 392 zt + 33 000 zt + 8 413 zt + 67 950 zt = 222 755 zi

przyjeto WN =223 000 zi

[stownie: dwiescie dwadziescia trzy tysigce ztotych/

Wartosé¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gadzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wec - wspdlczynnik zachgty ceng wywotawcza.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie warto$ci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtansza. Poziom
wspélczynnika zachety cenowej wynika z aktywno$ci rynku. Dla przedmiotowej
nieruchomos$ci sume¢ wspoOlczynnikéw przyjeto na poziomie 20% (nieruchomo$é o
zroznicowanym charakterze, niski stan techniczny zabudowan, duza powierzchnia dziatki,
ograniczona liczba potencjalnych zainteresowanych).

Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy na dzien
wyceny:
Ww= 178 400 zt

Wy=178 000 zt

[stownie: sto siedemdziesiat osiem tysiecy ztotych/
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11. Podsumowanie

Oszacowana warto$¢ rynkowa
nieruchomosci wedlug stanu na 223 000 zi

dzien wyceny: Istownie: dwiescie dwadziedcia trzy tysigce ztotych/

Oszacowana warto$¢ w warunkach 178 000 z1

sprzedazy wymuszonej:
P ywy ! [stownie: sto siedemdziesiat osiem tysiecy ztotych/

Biorac pod uwage lokalizacje i standard przedmiotowej nieruchomosci, otrzymane wartosci
nalezy uzna¢ za mozliwe do osiggni¢cia w warunkach panujacych na rynku lokalnym.

Oszacowane wartosci odzwierciedlajg najbardziej prawdopodobne ceny, mozliwe do
uzyskania na rynku za przedmiotowg nieruchomos¢.

Mozliwos¢ sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci oceniono jako normalna, okres ekspozycji
na rynku oceniono na 14-18 miesigcy.

Obserwuje si¢ umiarkowane zainteresowanie nieruchomosciami w badanej okolicy wsrod
inwestorow.

12. Klauzule i zastrzezenia

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

o Operat moze by¢ wykorzystany wytacznie przez Zleceniodawce wymienionego w
punkcie 3.1 1 dla celu okreslonego w punkcie 2 niniejszego operatu.

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

o Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte nieruchomosci oraz
zatajone wady prawne majgce wptyw na jej wartos¢.

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

o Zastrzega si¢ prawa autorskie niniejszego opracowania.

o Niniejsza opinia wazna jest na dzien sporzadzenia.

o Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu dla ktorego zostal

sporzadzony przez okres 12 m-cy od daty sporzadzenia, chyba ze wystapity
szczegolne okolicznosci.
. Operat zawiera 28 stron plus zatgcznik.

Milandéwek, dn. 31.12.2018 r.
Autor wyceny:

Katarzyna Janisz
nr uprawnien 5056
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Dokumentacja fotograficzna
Wyceniana nieruchomosc¢:

Sygn. akt V GUp 100/18 25 opracowanie: Katarzyna Janisz



Gorki 5, dz. 29/1 grudzien 2018

Sygn. akt V GUp 100/18 26 opracowanie: Katarzyna Janisz



Gorki 5, dz. 29/1

grudzien 2018

RV

]
8
]
M
4
s
L]

Sygn. akt V GUp 100/18 27 opracowanie: Katarzyna Janisz



Gorki 5, dz. 29/1 grudzien 2018

Sygn. akt V GUp 100/18 28 opracowanie: Katarzyna Janisz



