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Sulejowek, 16.06.2021 r.

Klauzula aktualnosci
do operatu szacunkowego z dnia 16.06.2020 r.

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym

Potozenie nieruchomaosci:
Wojewodztwo: mazowieckie
Powiat: warszawski zachodni
Gmina: bomianki
QObreb ewidencyjny: 0004-Dziekanow Lesny
Nr dziatki ewidencyjnej: 13/283
Nr ksiegi wieczystej: WA4M/00463551/5

Oszacowana na dzien 16.06.2020 r, warto$€ nieruchomosci wynoszaca:

390 048 21
Stownie zlotych: trzysta dziewiecdziesiat tysiecy czterdziesci osiem

jes! aktualna na dzien 16.06.2021 r.

Potwierdzam aktualnos¢ operatu szacunkowego wykonanego dnia 16.06.2020 r. na dzien
16.06.2021 r.

Analiza zmian uwarunkowan prawnych oraz czynnikow o ktorych mowa w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami:

W okresie od dnia wykonania operatu szacunkowego do dnia sporzadzenia ninigjsze] klauzuli
aktualnoéci, nie nastapity zmiany prawne dotyczace sposobu wyceny, podejsc | melod zastosowanych w
operacie szacunkowym. Nie nastgpita takze istotna zmiana czynnikow o kiérych mowa w art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. W szczegolnosci nie zmienlil sig cel wyceny, stan, rodzaj | pofozenie
nieruchomosci, Analiza cen jednostkowych na lokalnym rynku wskazuje 1akze, ze ceny te nie zmienily sig
w znaczacy sposob od dnia wykonania operatu szacunkowego. Ponadto zmianie nie ulegly czynnik:
wplywajace na sam proces wyceny w podejsciu porownawczym ij.: cechy rynkowe i ich wagi oraz trend
zmian cen nieruchomosci w czasie. Wartos¢ nieruchomosci nie ulegta zmianie.

Operat ten moze by¢ wykorzystany do celu, dla kiérego zostal sporzadzony przez okres 12 miesiecy od
dnia sporzadzenia niniejszej klauzuli, chyba ze wystapla zmiany uwarunkowan prawnych lub istoine

zmiany czynnikow, o ktdrych mowa w art. 154 Ustawy ¢ Gospodarce Nieruchomm&.ciamiZ
a Zgod 5

Zalaczniki: 232 &3',7 0S¢ 2 Orygina

Kopia dokumentu potwierdzajacego zawarcie obowigzkowego ubezpieczenia OC. <77 Iy alem

Sulejowek; 16.06.2021 r.
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OPERAT SZACUNKOWY

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym

Potozenie nieruchomoéci:
Wojewddztwo: mazowieckie
Powiat: warszawski zachodni
Gmina: tomianki
Obreb ewidencyjny: 0004-Dziekanéw Lesny
Nr dziatki ewidencyjnej: 13/283
Nr ksiegi wieczystej: WA4M/00463551/5

Oszacowana warto$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci (netto):

390 048 zt
Stownie ztotych: trzysta dziewiecdziesiat tysiecy czterdziesci osiem

Autor operatu szacunkowego:
mgr inz. Artur Wolski

T
|
|
nr uprawnien zawodowych: 5422 ‘

Miejce na podpis rzeczoznawcy majgtkowego: |
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Nieruchomos¢ gruntowa oznaczona jako dziatka ewidencyjna nr 13/283 obreb 0004-Dziekanéw
Lesny o powierzchni rownsj 370 m2. Nieruchomo$¢ ta jest ogrodzona, catkowicie zagospodarowa-
na - znajduje si¢ na niej budynek mieszkalny, dwukondygnacyjny. niepodpiwniczony. Budynek jest
w siabym stanie technicznym, wykoriczony w niskim standardzie. Wydzielone z niego zostaly dwa
lokale mieszkalne, jednak nie stanowig one odrebnych nieruchomosci. Dla nieruchomosci prowa-
dzona jest ksiega wieczysta nr WA4M/00483551/5. W jej dziale Il wpisano stuzebnosé przesylu, w
dziele IV brak jest wpisdw. Wiascicielem nieruchomosci jest Gmina tomianki,

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowe]
zabudowanegj.

2, Cel wyceny

Celem wyceny jest zawarcie umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci.
3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna wyceny

Umowa pomigdzy Gming tomianki (Zleceniodawca) a firma PRETIUM Nieruchomosci Artur Wolski
(Wykonawca)

3.2. Podstawy prawne wyceny:

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz U. 2020
poz. 65).

* Rozporzadzenie Rady Ministrow. w sprawie wyceny nieruchomosc | sporzadzania operatu
szacunkowego z dnia 21 wrzesnia 2004 r. (Dz. U.2004 nr 207, poz. 2109 z pdzniejszymi
zmianami).

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst j2dn. Dz.U. 2018 poz. 1145)

3.3. Podstawy metodologiczne

* Powszechne Krajowe Zasady Wyceny
» M Prystupa Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego”

3.4. Zrédta danych o nieruchomosci

Ksigga wieczysta nr WA4M/00463551/5

Informacja z ewidencji gruntéw i budynkdw

Wizja lokaina w dniu 16.06.2020 r,

Studium uwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta | gminy Lo-
miank| zatwierdzone Uchwatg Nr IX/90/2015 z 13 sierpnia 2015 r. Rady Miejskigj w to-
miankach

+ Mapa zasadnicza

* Raporty z rynku nieruchomosci firmy Colliers International

4. Daty istotne dla sporzadzenia operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny 1 16.06.2020 .
Data, na ktora okresiono warto$é nieruchomosci . 16.06.2020 1. 1
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci | 16.06.2020 1. \
Data ogledzin nieruchomosci - | 16.06.2020 . - |
PODINSPEKT
Wydziat Gy




5. Stan przedmiotu wyceny

5.1 Stan prawny

Dia nieruchomosci prowadzona jest ksigga wieczysta nr WA4M/00453551/5. Korzystajac z portalu
Elektroniczne Ksiegi Wieczyste prowadzonego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci, w cniu
16.06.2020 r, dokonano wgladu do tresci ksiegi i odnotowano jej nastepujacy stan:

Ksiega wigczysta WA4M/00463551/5:

Dziat 1-O - ,,Oznaczenie nieruchomos$ci”: min dz nr 13/277 potozona w Dziekanowie Lesnym,
gmina tomianki,

Dziat I-SP - ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscia”: stuzebnosc gruntowa zapewniajaca dostep
do drogi publicznej dla dziatki nr 13/277.

Dziat Il - ,Wiasno$¢€": Gmina tomianki.

Dziat Il - ,Prawa, roszczenia | ograniczenia”: stuzebnosc¢ przesylu.

Dziat IV - , Hipoteka": brak wpisu

Rejestr gruntow (stan aktualny na dzien
» Dzialka ewidencyjna nr 13/283 obrgb 0004-Dziekandw Leény w tomiankach, o powierzch-
ni 370 m?, uzytek gruntowy: B. wtasciciel - Gmina tomianki, uwaga: Obecne dz. ew nr
13/283 - 13/284 powstaly z podziatu dz. nr 13/277 wykazanego na mapie nr
P.1432.2019.6167 zatwierdzonego decyzja Burmistrza tomiansk WGG 6831.68 2019 z
dnia 23.12,2019r..

Kartoteka budynkéw (stan aktualny na dzien wyceny).
* Budynek mieszkalny, murowany, dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, powierzchnia za-
budowy — 102 m?, rok zakonczenia budowy 1946

5.2 Opis przedmiotu wyceny

5.2.1 Lokalizacja i otoczenie

tomianki (do 1951 czesé gminy Miociny | do 1954 gminy Czastkow) — gmina miejsko-wigjska w
wojewodziwie mazowieckim, w powiecie warszawskim zachodnim. W skiad gminy wchodzi 8 so-
tactw. W latach 1975-1998 gmina potozona byta w wojewddztwie warszawskim, a do 1975 w po-
wiecie nowodworskim. 30 czerwca 2010 r. gming zamieszkiwalo 23 769 mieszkancow, z czego 16
518 miasto tomianki i 7250 czes¢ wiejska. Miasto | gmina tomianki polozone s3 14 km od centrum
Warszawy przy drodze krajowej nr 7 Warszawa — Gdansk (ul. Kolejowa). tomianki graniczg od
potnocy przez Wiste z miejscowosciami Jablonna i Rajszew z gminy Jablonna, i osiedlem Nowo-
dwory w warszawskiej dzielnicy Biatoteka, od wschodu z osiediem Miociny w warszawskiej dziglni-
cy Bislany, od poludnia z Kampinoskim Parkiem Narodowym, migjscowosciami Laski, | Sierakow z
gminy lzabelin, za$ od zachodu 22 solectwami Pienkow oraz 1zabelin-Dziekandwek z gminy Czo-
SNoW.

Siedzibg gminy jest miasto tomianki. Znaczna czgs¢ tomianek lezy na terenie zalewowym w sta-
rorzeczu Wisly, w ktdrym znajduja sie m.in. jeziora. Pawlowskie, Fabryczne, Wiejskie, Kistpinskie,
Dziekanowskie | Ostrowskie. Wediug danych z roku 2002{4] gmina tomianki ma obszar 38,06 km?
Poczatki osadnictwa w tej okolicy datowane s3 na X-XI wiek Pisrwsza wzmianka pisana pochodzi
z 1418. Od XV=-XVI| wieku esadnictwo mennonickie nad Wista. W XVIII wigku istniaia tu prochow-
nia zalozona przez generata Alojzego Fryderyka von Brihla

Przed Il wojng $wiatowa wies wielonarodowosciowa — Polacy, Niemay, Zydzi W 1924 przeniesiono
tu kosciét i parafig z Kielpina, w 1828 otwarto kole] Warszawa - Miaciny - Palmiry(7] W czasie Il
wojny Swiatowe] miejsce walk w 1933 | w 1844, W latach 50 XX wigku po wiaczeniu Miocin do
Warszawy powstala Gmina tomianki. Za

1 stycznia 1989 migjscowosé otrzymala prawa miejskie. 290 2dnos¢ »
Od 1 stycznia 2018 r. tomianki, na mocy umowy pomigdzy miastem a ZTM, zostaly wtaczéﬁ!
strefg biletowg ZTM Warszawa. Dotychczasowy przewoznik Komunikacja Migjska tomianki stat sie
podwykonaweg ZTM. Dzieki temu w autobusach obowiazuje ujednalicona taryfa z ZJC;VI a pojazdy
zostaty dostosowane do wymagan ZTM NSPEKTO,
Dedatkowo przez temianki przejezdzajg autobusy PPKS Warszawa w kierunku W&%‘&wo
Czosndw, gm Zakroczym, gm Leoncin | Nowego Dworu Maz \Wigksza czeéé mieszkancow kofz
sta jednak z wiasnych samochodow Joanna

4=

70

UNALNY TCH
mUﬂafﬂel

iejska




Istnieje takze w sezonie letnim okresowe polaczenie promem pieszo-rowerowym Lomianek z War-
szawska Bi a

Przedmiot wyceny polozony jest w potudniowej czesci gminy tomianki, na terenie Szpitala Dzie-
cigcego w Dziekanowie Lesnym. Jego otoczenie to giéwnie zabudowa szpitaina. Dojazd do nieru-
chomosci prowadzi drogg asfaltowa, formalnie dostep do drogi publicznej zapewniony jest poprzez
sluzebnos¢ gruntowa. Nieruchomos¢ posiada dostep do wszystkich mediéw.

5.2.2 Opis dzialki i stan zagospodarowania

Przedmiotowa nieruchomos¢ oznaczona jest jako dziatka ewidencyjna nr 13/283 obreb 0004-
Dziekanéw Lesny w tomiankach. Posiada ona powierzchnig réwng 370 m? i ksztak zblizony do
litery ,L". Nieruchomos¢ jest zabudowana budynkiem mieszkalnym dwukondygnacyjnym, podpiw-
niczonym o powierzchni zabudowy réwnej 102 m?. Jego powierzchnia ogéina rozumiana jako ilo-
czyn liczby kondygnacji nadziemnych i powierzchni zabudowy wynosi 204 m2, Zabudowa posado-
wiona na nieruchomosci jest w stosunkowo zlym stanie technicznym, niski jest takze standard jej
wykonczenia.

6. Przeznaczenie wycenianej nieruchomosci

Dla gruntu na ktorym zlokalizowane sg przedmiotowe naniesienia budowlane brak jest migjscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, przyjeto przeznaczenie wynikajace z zapisow studium. Aktualnie dla przedmiotowej
nieruchomosci obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy tomianki zatwierdzone Uchwatg Nr I1X/80/2015 z 13 sierpnia 2015 r. Rady Miejskie]
w tomiankach. Zgodnie z jego zapisami, nieruchomo$¢ polozona jest na obszarze oznaczonym
jako Kampinoski Park Narodowy. Ponizej przedstawiono fragment rysunku studium:

7. Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej ..,

7.1. Analiza lokalnego rynku Joanng

Zgodnie z notg interpretacyjng ,Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomo-
$ci” analiza lokalnego rynku nieruchomosci ma na celu ustalenie cech rynkowych, wptywajacych w
sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy okredla wia-
Sciwy rynek nieruchomosci podobnych, biorac pod uwage przedmiot, zakres | cel wyceny. oraz




dostepnos¢ danych przedstawiajac w szczegdlnosci: rodzaj rynku, obszar rynku, okres badania
cen, informacje o popycie i podazy, potencjal rozwojowy oraz inne czynniki ekonomiczne, ktére
uzna za istotne.

7.1.1 Rodzaj rynku

Z uwagi na istniejacg na przedmiotowej czesci nieruchomosci zabudowe, jej stan techniczny craz
wiek, jako lokalny rynek nieruchomosci przyjeto rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, bedacymi przedmiotem prawa wiasnosci. Przy badaniu cen, nie brano pod uwage
transakcii przy ktérych zawieraniu mialy miejsce szczegdine warunki, oraz takich ktérych przedmio-
tem byt jedynie udziat w prawie wiasnosci nieruchomosci. Nie brano réwniez pod uwage transakgji
zawartych w wyniku przetargu, jesli ich cena jednostkowa dobiegata o wiecej niz 20% od przeciet-
nych cen osigganych na rynku lokalnym. Ponadto odrzucono transakcje ktdre osiagnety skrajnie
niskie lub skrajnie wysokie ceny jednostkowe, $wiadczace jej o nierynkowym charakterze.

7.1.2 Obszar rynku

Z uwagi na ograniczong liczbg transakeji spetniajacych zatozenia lokalnego rynku nieruchomosci
jako obszar badania cen przyjeto teren gminy tomianki

7.1.3 Okres badania cen

Z uwagi na ograniczona liczbe transakcji, ceny badano w okresie dwéch lat przed data wyceny.
Jest to maksymalny okres przewidziany przez standardy zawodowe nie wymagajacy szczegotowe-
go uzasadnienia.

7.1.4 Transakcje

Korzystajgc z rejestru cen i wartosci prowadzonego przez Staroste Powiatu Warszawskiego Za-
chodniego, na lokainym rynku nieruchomosci odnctowano nastepujace transakcje:
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Jako jednostke poréwnawczg do ktorej odnosi sig cena transakcyjna przyjeto m? powierzchni ogéinej
budynku, rozumianej jako powierzchni¢ nadziemnych kondygnacji budynku w obrysie zewnetrznym
scian. W praktyce oznacza to pomnozenie powierzchni zabudowy przez liczbe nadziemnych kondy-
gnacji budynku. Jednostke takg wybrano, gdyz dla przedmiotow transakji, brak jest danych na temat
powierzchni uzytkowe] Jedynymi informacjami mozliwymi do uzyskania sa liczba kondygnacji oraz
powierzchnia zabudowy, co pozwala obliczy¢ powierzchnie ogbéing budynku.

Z powyzszych transakcji odnotowano

Cmin 1772 zVm?
Crmax 2709 zt/m?
AC 937 ziim?
Csr 2380 zt/m?
Crin/Csr 0,744
Cmas/Cae 1,138

7.1.5 Cechy majace wptyw na wartosc

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci ma na celu ustalenie cech majacych istotny wptyw na wartosé
nieruchomosci. Ponize] przedstawiono analizy poszczegdinych atrybutéw, oraz oceniono ich przydat-
nos¢ dia celdw wyceny

Stan prawny, sposdb korzystania:

Wszystkie nieruchomosci z lokalnego rynku, a takze przedmiot wyceny majg zblizony stan prawny.
Wynika to z zafozen przyjetych przy definiowaniu lokalnego rynku nieruchomosci. Przedmiotem
wszystkich transakcji bylo prawo wiasnosci nieruchomosci, Wszystkie one nie posiadaly rowniez zna-
czacych obcigzen. Wszystkie zabudowane byly takze budynkami mieszkainymi jednorodzinnymi. Ma-

jac na uwadze powyzsze, stwierdza sig, 2e stan prawny i sposéb korzystania nie s3 cechami majacy-

mi wplyw na warto$¢ na przyjetym do wyceny lokalnym rynku nieruchomosci

Lokalizacja | otoczeni

Jest to istotna cecha z punktu widzenia wartosci nieruchomosci. Obserwuje sie, ze nieruchomosci
polozone na terenie prestizowych czesci gminy, w poblizu granicy z Warszawg, w otoczeniu zwartej,
nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z duzym udziatem zieleni osiagaja wyraznie wyzsze
ceny od tych polozonych na terenach roinych, niezagospodarowanych, badz w jaki$ sposob ucigzli-
wych. Cecha ta zostata wykorzystana w wycenie.

Cechy dziatki

Jest to cecha réznicujgca nieruchomosci z lokalnego rynku i bez watpienia ma ona wplyw na warto$é.

Na lokalnym rynku obserwuje sie grunty catkowicie niezagospodarowane — zakrzaczone | zachwasz-
czone, oraz grunty ogrodzone, posiadajgce wartosciowe i zadbane nasadzenia rodlinne, a takze na-
niesienia budowlane. Te drugie osiagajg wyraznie wyzsze ceny jednostkowe. Ponadto do pararnetrow
dziatki nalezy takze zaliczy¢ jej powierzchnig. Te o wigkszych powierzchniach gruntu osiagaja wyzsze
ceny jednostkowe w przeliczeniu na jednostke powierzchni budynku mieszkalnego.

Dostep do drogi publicznej:

Jest to cecha réznicujgca nieruchomoéci z lokalnego rynku oraz majaca wptyw na wartosé. Najoar-
dziej cenne s3 nieruchomosci z bezposrednim dostgpem do dobrej jakosci asfaltowej drogi publiczne;.
Wyraznie mniej cenne sa nieruchomosci z dostepem do drég gruntowyceh lub bez urzadzonego dojaz-

du

Dost: iow:

Wszystkie nieruchomosci z lokalnego rynku posiadajg dostep do podstawowych mediow. Niewialkie
réznice w dostepie do kanalizacji lub gazociagu niwelowane sg poprzez mozliwo$é montazu przydo-
mowych oczyszczalni ciekow lub zbiornikéw gazu plynnego. Ceche tg uznaje sig za nigistotng dia
wyceny. . .
Powierzchnia dodatkowa 22 zgggnokg ?’@dg’tga*em
Niektore nieruchomosci z lokalnego rynku maja dodatkowe powierzchnie nie uwzg n'iéha X e V.
wierzchni ogdinej budynku mieszkalnego. Powierzchnie te powodujg wzrost wartosci jednostkowej

Ceche uznaje sig za istotng dia wyceny. Do powierzchni tych zalicza sig piwnice, strychy a takze
osobne budynki gospodarcze | garaze.
Stan techniczny i standard budynku mieszkalnego: PODINSPEKTOR/DE K
Jest to cecha wplywajaca w znacznym stopniu na wartosé. Obserwuje sie. ze nierucHOMoES Zat
wane budynkami w dobrym stanie technicznym, wykonczonymi w wysokim standardzie 0siagaja)

Joanna




raznie wyzsze ceny od tych w stosunkowo stabym stanie technicznymi i wykoriczonych w niskim stan-
dardzie. Ceche tg uwzgledniono w wycenie.

Przeznaczenie w planie, studium, WZ:

W przypadku nieruchomoéci juz zabudowanych, cecha ta nie ma znaczenla, a tym samym uznaje sie
ja za nieistotna z punktu widzenia wartosci.

7.2. Okreslenie sposobu wyceny

7.2.1. Rodzaj okres$lanej wartosci

W niniejszym rozdziale okreslono warto$¢ rynkowa prawa wiasnosécl czesci nieruchomosci zabudowa-
nej. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami definiuje warto$é rynkowg w nastepujacy sposéb:

JArt. 151. 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy ku-
pujacym a sprzedajacym, kibrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i
postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowsj "

7.2.2. Wybér podejscia i metody szacowania

Wyboru podejécia | metody szacowania dokonano na podstawie art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj | polozenie nierucho-
mosci, przeznaczenie, oraz dostgpne dane o cenach nieruchomosci podobnych. Zastosowano podej-
$cie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej. Podsj$cie poréwnawcze, zgodnie z ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami polega na poréwnaniu wycenianej nieruchomosci z nieruchomo-
sciami podobnymi, takimi ktore byly przedmiotem obrotu na rynku lokalnym. Ceny jakie na nim uzy-
skano, koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomos$é wyceniana, od nieruchomosci po-
dobnych. Uwzglednia sig rowniez zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnaw-
cze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomoséci wycenianej.
Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkkanascie nieru-
chomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dia ktdrych znane sa ceny transak-
cyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci Wartosé nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla sie¢ w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podabnych wspéi-
czynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdinych cechach tych nieruchomosci
Szczegblowe zasady, a takze metodologie wyceny przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
metody korygowania ceny $redniej podaje nota interpretacyjna ,Zastosowanie podejscia porownaw-
€zego w wycenie nieruchomosci”. Ponizej przedstawiono jej istotne fragmenty, majace znaczenie dia
przedmiotowej wyceny.

3. ZALOZENIA OGOLNE | DEFINICJE

3.1. Podgjscie porbwnawcze stosuje Sie pzy zalozeniu, 2e znane s3 ceny transakcyjne nieruchomodci podobnych do nieru-
chomosci wyceniangj, warunki dokonania transakcji, a takze cachy nieruchomosci wplywvajace na te ceny, Twiaszoza na ich
2rdzZnicowania

3.2 Przez nieruchomose podobng nateiy rozumied nieruchomos$s, ktdra jest pordwnywalna z rieruchomoscig stanowigea
przedmiot wyceny, 28 wagledu na poloZenia, stan prawny, przeznaczenie. $poséb korzystania oraz inne cechy wplywajace na
Jej wartosc.

3.3. Do poréwnafh nalety wykorzystyws¢ nieruchomosei podobne, ktdre byly przedmiotem sprzedazy Mi0lresie nafblizszym,
poprzedzajgcym date wyceny, afe nie diuzszym niz dwa lata od daty, na ktdra okredia sie wartodé memcﬁ'o‘ns&w? MWS?}-' e
nie cen z innych okresbw wymaga szczegofowsgo uzasadnienia 22,12 .-?g:f aaiem
3 4. Rzeczozrawca majgtkowy okresls ne potrzeby wyceny wiasciwy rynek nieruchomosci podobng;&.._,m' C %d/) uWVa v
przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostgpnosd danych, przedstawisige w szczegdinodel: YINSPEKTORNS, mr

@) rodzaj rynku (np. rynek lokali migszkalnych, lokall handiowych, gruntsw niezabudowanych, itp) Wydziaf Gogrold

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe dzisinica, miasto, gmina)
¢} ckras badarnia cen (np. miesiac, kwartal, rok);

d) informacje o popycie i podazy (w tym oferty), potencjal rozwojowy oraz inne czynniki ekonomiczne, kidre VIRAR A
3.5 Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci (alrybutdw). 2wanych daisj cechami rynkowymi. Rze0zo2i
majgtiowy powinien ocenic wiglko$¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych, ktdre mogg stanowic Wagi
cech tynkowych

3.6. Cechy rynkowe, na podstawie ktdrych pordwnuje sle nisruchomosc szacowang z nleruchomosciami podebnymi, sg to m.in,
ich vdasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe | prawne. wplywajgce w sposét zasadniczy na zroznicowanie cen
3.7 Do wyceny przyjmuje sig informacje o cenach transakcyjrych pochodzacych z umdw zawartych w formie akty notadainego
Rzeczoznawca majatkowy powinien dokonywaé oceny przydatnodci cen podanych w tych umowach pod katem moiwoscr ich
wykorzystania w procesie szacowaria

3.8 Wagg cechy moze byc jej udziat procentawy w réZnicy pomigdzy ceng maksymalna | cena minimaing ze 2blory zaktualizo-
wanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych podstawe wyceny. Nig wyklucza sig takze innych Sposo-
bow wyrazania wpfywu cech rynkowych na ceny

39 Rzeczoznawca majatkowy okresla jedriostke pordwnawcza, do kidrej odnesi sie cena transakcyjna, a takZe stosufe iden-
tyczne jednostki dla nieruchomesci wyceniansj | nieruchomosci pordwnawczych (np m2 powisrzchni gruntu, m2 povrderzchni
budynku, m3 kubatury) W szczegdinie uzasadnionych wypadksch jednastka pordwnawezg mozs byt mieruchomosd

KTD




3.10. Wielkosc wplywu cech rynkowych na zré2nicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna okradhé w
2aleznosci od stanu rynku, uwzgledniajge:

&) wyniki analizy danych o canacth | cechach rynkowych nieruchomodcl podobnych bgdacych przadmiotem obrotu rynkowego
na okradlonym na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci;

b} analogig do podobnych ped wzgledem rodzaju i obszaru rynkdw lokalnych;

¢} badanie lub obserwacje preferancji potenciainych nabywodw nieruchomosai:

d) inny wiarygodny sposéb.

5 METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIES

5.1. Przy stosowaniu metody korygowanie ceny $rednigj do porbwnar przyjmuje sig z wlasciwega rynku nieruchomosel ce
najmniej kilkanascle nieruchomosci podobnych, dia ktdrych znane sa ceny transakcyjne, warunki zewarcia transakgji oraz cechy
fych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korskte &redniej ceny nierucho-
moscl podobnych wspbfczynnikami korygujgcymi.

5.2. Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $rednie]

52.1. Utworzenie zbioru nisruchomesei podobnych o znanych cenach Iransakcyjnych | cechach, stanowigcego podstawe wy-
ceny.

5.2 2. Aktualizacfa cen transakcyjnych na date wyceny.

5.:2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zré2nicowanie cen na ryniku nieruchemosct,

5.2.4. Ocena wislkosci wphywu cech rynkowych na zréznicowania cen transakeyjnych

5.2.5 Ustalenie 2akresu skali ocen dla ka2dej z przyjetych cech rynkowych.

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nisruchomosci z przedstawieniem Jej ocen w odnissieniu tio przyjete) skall cech rynkowych.
5.2.7. Obliczenie ceny Sredniej (C$r) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny mini-
malngj (Cmin) | ceny maksymalnej (Cmax)

5.2.8. Podenie charakterystyki nisruchomosci o cerie minimalnaj (Cminj | nieruchomoscei o cenia maxsymainej (Cmax), z wy-
eksponowaniem ich ocen w odnlesieniu do przyjele) skali cech rynkowych

52.9. Obliczenie doinsj granicy [Cmin/Cér] i géme] granicy [Cmax/Cér] sumy wspdiczynnikéw karygujgcych araz obliczenie
2zakresdw wspdfczynnikow korygujacych dla poszczegdinych cech rynkowych

5.2.10. Okreslenie wielkodci wspbiczynnikbw korygujgcych, wyniksjgoych z ocen wyceniansj, nienichomodci z uwzglednigniem
okresionych granic | pofozenia ceny Srednisf w przedziate [Cmin . Cmax]. Nie wylducza sig innych sposobbw ustaiania wielkode/
wspétozynnikdw korygujacych ceng Srednia

5.2.11. Obliczenie wartosci jednastkows) wycenianej nieruchormasal wediug formuly

Wom .,'Z,u,

gdzie
ui = wartosc i-tego wspbfczynnika korygujaoego,

n - ficzba wspdlezynnikdw korygujgcych.

5212 Okrasienie warto$cl wycenianej nisruchomascei na podstawie iloczynu wartodei jednostkowef | liczby jednastelk pordw-
nawczych (np. m° powigrzehni gruntu, budynku czy lokalu).

7.3. Okreslenie warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny - 290dnog

7 3¢ 2 Orygingy
7.3.1. Aktualizacja cen na date wyceny 23.03. 003, T

Z uwagi na niewielkg liczbg transakeji rynkowych, nie ma mozliwosci na ich podstawie obliczenia wia-
rygodnego wspotczynnika zmiany cen. Na podstawie raportéw z rynku nieruchomosci firmy Colliers
International publikowanych w poszczegélnych latach badania lokalnego rynku stwierdzono, ze w
okresie tym nie nastapily istotne zmiany wartosci nieruchomosci. W zwiazku z pow%s‘ﬂgn zrezygno-
\‘l;ya PE }

wano z aktualizacji cen na date wyceny. Ceny transakcyjne uznaje sie za aktualne e KTOR DS |
Uzial Gog 4

SL‘I‘\""L.\'YCH
Miunalng|

7.3.2. Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych. .
Dia potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych, przyjeto nastepujaca ské’%"’&@ :

18jska
Cech; Ocena Opis .
Dobre Nieruchomosé pofozona w prestizowych czesciach miasta, w poblizu centrum,
otoczona przez zabudowe mieszkaniows z duzym udzialem urzadzonej zieleni
(Gkalizacia| Nieruchomos$¢ pofozona w mnigj prestizowych czesciach gminy, w pewnym
. otoczenig Przecigtne | oddaleniu od centrum miasts, otoczena przez tereny w znacznym stopniu
| niezagospodarowans.
Siabe Nieruchomo$¢ potozona w mato prestizowych czesciach gminy, otoczona
__| gtdwnie przez tereny nieurzgdzone lub tereny w jakié sposdb ucigzliwe
Dobre Budynek mieszkainy w dobrym stanie technicznym i wysokim standardzie
Stan techniczny | Zablidowy z - : : - = ;
b Qard budyn- | Przecietne S:::gg:vy mieszkalny w przecigtnym stanie technicznym i rednim standardzie
X misszialiego Slabe Budynek mieszkalny w stasunkowo slabym stanis technicznym i niskim stan-
dardzie zabudowy §
Dobre Dziatka stosunkowo duza, w pelni zagospodarowana, posiadajaca wartoscio- |
o we nasadzenia i naniesienia budowlane. |
| Cechy dziatki Przecigine | Dziatka $redniej wielkosci, w niewielkim stopniu zagospodarowana
Stabe Dziatka o niewielkiej powierzchni, niezagospodarowana
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W sklad nieruchomosci wchodza powierzchnie inne niz powierzchnia ogéina
Dobra budynku mieszkalnego. przy czym powierzchnie te s3 znaczne, wykoriczone w
Powlizsbnia wysockim standardzie. : .
dodatowa Przecietna W skiad nieruchomosci wehodzg powierzchnie inne niz powierzchnia ogoina
budynku mieszkalnego, przy czym powierzchnie te sa niewielkie.
Staba W skiad nieruchomosci nie wehodzg powierzchnie inne niz powierzchnia ogél-
na budynku mieszkalnego.
Nieruchomo$< z dojazdem dobrej jakosci droga asfaltowa lub z kostki bruko-
Dobry we)
Dostgp do drogi 3 i ; 50 |
publicanej Przecietny s;f&:hm dojazdem drogg utwardzong w sposob inny ni2 asfalt lub
Staby Nieruchomos¢ z dojazdem droga gruntowa.

7.3.3. Okreslenie wag cech rynkowych

Wagi cech rynkowych okreélono na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci,
Uzyskano je w biurze obrotu nieruchomosciami, poprzez przeprowadzenie ankiet wérdd nabywcow
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Poproszono dziesie¢ losowo wybranych
0séb o przypisanie kazdej z cech pewnej liczby punktéw, zgodnie z zasada, ze im cecha jest atrakcyj-
niejsza, tym dostaje wigcej punktow. Kazdy z potencjalnych nabywcéw miat do rozdysponowania 20
punktéw, co w sumie dla wszystkich oséb dawato 200 punktéw. Zebrane wyniki, a takze obliczenia
wag przedstawiono w ponizszej tabeli:

Cecha Liczba uzyska- l_sziaI liczby uzyskaqych punk- | Waga w zao-
nych punktow | tow w caltkowitej liczbie punktéw | kragleniu do 5%
l.okalizacja i otoczenie 63 0,315 30
S | oms |
Cechy dziafki —__ 3 0,185 20 R

| Powierzchnia dodatkowa 24 0.12 10
| Dostep do drogi publicznej 17 0,085 10
[ Suma: 200 1,000 100

7.3.4. Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci

Skrocony opis szacowanej nieruchomos$ci w aspekcie cech rynkowych, a takze obliczenia jej wartosci
przedstawiono ponizej.

Szacowana nieruchomosc. polozona poza miastam, ale w stosunkowo prestizowsj okolicy, budynek
mieszkalny w bardzo stabym stanie technicznym, dziatka niewielka, niezagospodarowana, budynek
podpiwniczony (dodatkowa powierzchna inna niz powierzchnia ogdina budynku m’?szkalrae og 00 o =
step do asfaltowsj drogi publicznej (za posrednictwem stuzebnosci). A Zgoolos..z onyginatem
Uwaga: poniewaz przedmiotowa nieruchomos$¢ ma stan techniczny wyraznie gorszy od ichem v
Sci z lokalnego rynku, dia cechy tej przyjeto oceng ,bardzo stab3” | zastosowano ekstrapolacje o p6i

zakresu kwotowego w doi.

- Zakresy wspotczynnikéw korygu- | Ocena ce-
jacych chy przed- Wariosd

Cecha Waga [%] , mrilot Wi wspoiczynnika

| Cmin/fCzr x Waga Cmun/Ci x Waga P n;'y korygujacego
Lokalizacja i otoczenie | 30% | 0,223 . 0341 Przecietne 0,282

Stan techniczny i standard f

Kachinkal Taiazkalnead 30% 0,223 0,341 Staby 0.184
Cechy dzjaiki 20% 0,148 ) 0,228 Stabe 0,149
. Powierzchnia dodatkowa 10% 0,074 0,114 Przacigtna 0.054
| Dostep do drogi publiczne| 10% 0,074 0,114 Dobry 0,114
Suma: | 100% | 0,743 1,138 | o803

Wartosc rynkowsg okresiono ze wzoru

W,»=C.,‘Z“'k




Gdzie k oznacza wspbiczynnik korekcyjny z przedziatu [0,90;1,10] Dla niniejszej procedury oblicze-
niowej przyjeto k=1,
Wartos¢ rynkowa (jednostkowa) przedmiotowej nieruchomosci wynosi:

Wimz = 2380 z#/m? x 0,803 x 1,0 = 1912 zi/m?
Co diza powierzchni ogdinej budynku mieszkalnego réwnej 204 m? daje:

W =1912 zi/m? x 204 m? = 390 048 zt
Stownie ztotych: trzysta dziewiecdziesiat tysiecy czterdziesci osiem

8. Wynik konncowy wyceny wraz z uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa (netto) nieruchomosci zabudowanej oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 13/283
z obrebu 0004-Dziekandw Lesny w gminie Lomianki, wediug stanu i cen z dnia wyceny wynosi

390 048 zt
Stownie zlotych: trzysta dziewieédziesiat tysiecy czterdziesci osiem

Uzasadnienie

Operat wykonany zostal zgodnie z przepisami prawa. Wartosé jednostkowa przedmiotowej nierucho-
mosci zblizona jest do ceny $redniej. Jej oceny cech rynkowych takze zblizone s do przecietnych,
wigc wynik wyceny nalezy uzna¢ za wiasciwy | wysoce prawdopodobny do osiagniecia na lokalnym
rynku nieruchomosci

9. Klauzule i ustalenia dodatkowe

» Operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowy-
mi Zasadami Wyceny.

+ Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystana wylacznie w celu w jakim zostat sporzadzony
Operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy stanu technicznego budynkéw, budowli i urza-
dzen, oraz nie dotyczy jakosci stosowanych materiatéw, stanu konstrukgeji i innych wad ukry-
tych obiektéw podiegajacych szacowaniu

» Wycena opiera sig na informacjach | dokumentach pozyskanych przez rzeczoznawce, w tym
otrzymanych od zamawiajgcego, oraz danych uzyskanych podczas wizji lokalnej. Autor opera-
tu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci oraz za zatajone wady prawna
majace wptyw na jej wartosc.

» Okreslona w niniejszym operacie szacunkowym warto$é rynkowa nieruchomosci moze ulec
zmianie wraz ze zmiang relacjl popytu-podazy na rynku lokalnym.

*  Wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztdw sprzedazy ani podatkéw | opiat
zwigzanych z jej zbyciem w tym podatku VAT

10. Zataczniki

» Kopia dokumentu potwierdzajgcego zawarcie cbowiazkowego ubezpieczenia OC

»  Wydruk ksiegi wieczystej

*  Wypisy z ewidencji gruntéw i budynkéw sporzadzony na podstawie art. 15gust. 2 Ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (stan aktualny na dzien wyceny) <a ZC? no é)z{y- inalem

»  Wyrys z mapy ewidencyjnej sporzadzony na podstawie art. 155 ust 2 Ustawy o b@a’ <Ly

nieruchomoéciami (stan aktualny na dzien wyceny). =

Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny. POCINSPEK ‘ﬁ

KOMUNALNYCH

Wydziat Gopp 1 Komunalne

Autor operatu szacunkowego: ,
mgr inz. Artur Wolski Miejce na podpis rzeczoznawey majg

nr uprawnien zawodowych: 5422

dziejska

| Zgodnia 2§ 57 pt 1 rozporzaczenia w Sprawe wycany nierucho- cont
mosdl i sperzadzania oparatu $23CUNKOWEQO, EOWY2323 Infarmacia Ag's ey 12 yo ir~—
z2stgpuje pleczatkg rzaczoznawcy majatkowege S S AN
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CY WILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, ze:

Pretium Nieruchomosci Artur Wolski

O1-471 Warszaws, Petczynskiego 19/ 8

posiada zawarte obowigzkows ubszpisczer
L >

nszechnym Zaktadzie Ubezpiaczsd SA

Nr polisy SRM0007734
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i i ii gruntéw nkow s dzony na podstawi . 155 ust. 2 Us 0 gOsSpo-
ce nieruch iami n Iny na dzieh wyce

eje. runtéw (stan aktual 2

« Dziatka ewidencyjna nr 13/283 obreb 0004-Dziekanéw Lesny w tomiankach, o powierzchni
370 m?, uzytek gruntowy: B, wiasciciel - Gmina Lomianki, uwaga. Obecne dz. ew. nr 13/283 -
13/284 powstaly z podziatu dz. nr 13/277 wykazanego na mapie nr P.1432.2019.6157 za-
twierdzonego decyzjg Burmistrza tomianek WGG.6831.68.2019 z dnia 23.12.2018r..

Kartotek dynkow (stan aktuainy na dzien ny):

» Budynek mieszkalny, murowany, dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, powierzchnia zabu-
dowy — 102 m?, rok zakoriczenia budowy: 1845
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