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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoéé zabudowana, oznaczona jako dziatka nr 276
0 powierzchni 4300 m?, potozona w Gonczycach w gminie Sobolew w powiecie garwoliriskim.

Na nieruchomoéci znajduje sie budynek ustugowy, po bytym przedszkolu, murowany,

wybudowany w 1975 r., o powierzchni uzytkowej 146 m? powierzchni zabudowy 121 m?, oraz
budynek gospodarczy murowany.

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnogci nieruchomoéci.

2. CELWYCENY

Wartos¢ nieruchomosci zostata okreélona w celu zamiany.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng Wwyceny stanowi zlecenie sporzadzenia oOperatu szacunkowego.

Zleceniodaweca: Parafia Rzymskokatolicka pw. Tréjcy S'wiqtej w Goriczycach, z s, Goriczyce 61,
08-460 Sobolew.

Wykonawca: rzeczoznawca majatkowy,

® uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci nr 4037, nadane przez
Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w dniu 04-09-2003 2

e dziatajgcy pod firmg W

3.2. Podstawy prawne i metodyczne

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz.U.
2018, poz. 121, z pozn. zm.),
e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz. U, 2017, poz. 459,
z poin.zm.),
° Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109, z poin.
zm.),
e Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2015 poz. 1422),
® Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych, w zakresie:

- KWSP. Ogélne reguty postepowania.

- KSWP. Wartosé rynkowa.

- NI 1. Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomogci.

- TNI 1114, Zasady ustalania Zuzycia.
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3.3. Zrédta danych merytorycznych

e Ogledziny przedmiotu wyceny.

e Ewidencja gruntéw i budynkéw Starostwa Powiatowego w Garwolinie.

* Ksigga wieczysta SI11G/00040677/7 prowadzona przez Sad Rejonowy w Garwolinie.

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sobolew.

e Akty notarialne oraz rejestr cen i wartoéci Starostwa Powiatowego w Garwolinie.

e Mapy Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Ka rtograficznej Starostwa
Powiatowego w Garwolinie oraz internetowe serwisy informacji przestrzennej.

o Informacje i dokumenty uzyskane od Zleceniodawcy.

»  Witasne badania rynku i baza cen nieruchomoéci.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY

Data sporzadzenia wyceny: 15-06-2018r.
Data, na ktorg okreslono warto$é przedmiotu wyceny: 15-06-2018 r.
Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 15-06-2018r.

Data wizji terenowej: 17-05-2018 r.
5. OPIS I STAN PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Potozenie, oznaczenie, powierzchnia i stan zagospodarowania nieruchomosci wg ewidencji
gruntow i budynkdéw Starostwa Powiatowego w Garwolinie:

— jednostka ewidencyjna 140311_2 Sobolew,

— obreb 0004 Goriczyce,

— dziatka nr 276 o powierzchni 0,4300 ha, uzytkowana jako teren zabudowy mieszkalnej B.

Nieruchomos¢ ma zatozong ksigge wieczysta KW SI1G/00040677/7 prowadzong przez Sad
Rejonowy w Garwolinie.

Dziat |. Spis praw zwigzanych z wtasnoscia: brak wpiséw.

Dziat Il. Stan wpiséw w KW jest niezgodny z ewidencja gruntéw. W KW jako wtasciciel wpisany
jest Skarb Paristwa. Wedtug ewidencji gruntéw i budynkéw wtagcicielem nieruchomodci jest
Gmina Sobolew, z s. ul Rynek 1, 08-460 Sobolew.

Dziat Il ksiegi wieczystej: brak wpisow.

Dziat IV ksiggi wieczystej: brak wpisow.
5.2. Przeznaczenie przedmiotu wyceny
Przeznaczenie nieruchomosci zostato ustalone w oparciu o art. 154 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami, ktéry moéwi, ze:
® przeznaczenie nieruchomosci ustala sig na podstawie planu miejscowego,
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® W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomogci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

° przypadku braku studium lub decyzji, uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci.

W dniu wyceny nieruchomoéé¢ nie byta objeta miejscowym planem Zagospodarowania
przestrzennego.

Wedtug studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Sobolew, zatwierdzonego Uchwatg Nr XXIX/234/2014 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 10-04-
2014 r. wyceniana nieruchomoéci znajduje sig na terenie wielofunkcyjnych ustug, przemystu,
sktadowania - P.

5.3. Opis przedmiotu wyceny
Potozenie i otoczenie

Wyceniana nieruchomoéé¢ znajduje sie we wsi Gonczyce — miejscowosci liczacej ok. 1000
mieszkaricow, potozonej w gminie Sobolew przy drodze krajowej nr 17, w odlegtosci 8 km do
Sobolewa, 15 km do miasta powiatowego Garwolin i 80 km od miasta stoteczn ego Warszawy.
Wie$ Goriczyce ma sie¢ osadniczg skupiona przy drodze wojewddzkiej nr 807, dominuje
zabudowa jednorodzinna i zagrodowa. W miejscowosci wzglednie dobrze rozwiniete sg ustugi
lokalne, znajduje sie tam m.in. szkota, remiza strazacka, parafia rzymskokatolicka, klub
sportowy.

Wyceniana nieruchomos¢ lezy w centralnej czesci wsi, w pablizu drogi krajowej, przy drodze
gminnej o nawierzchni asfaltowej. W sgsiedztwie znajduje sie zabudowa jednorodzinna, sklep
»Top Market” i tereny niezabudowane. Nieruchomos$¢ ma bezpoéredni dostep do drogi oraz
dostep do energii elektrycznej, wodociggu i gazociggu, projektowana jest kanalizacja
sanitarna.

Stan zagospodarowania

Dziatka nr 276 ksztaft zblizony do prostokata, zwarty. Na dziatce znajduje sie budynek
ustugowy po bytym przedszkolu i budynek gospodarczy.

Budynek ustugowy (nr ewid. 276;1):

Budynek murowany, wolnostojacy, pigtrowy z potpietrem, czesciowo podpiwniczony,
wybudowany w 1975 r.

Fundamenty — betonowe wylewane.

Sciany nadziemia — murowane warstwowe: cegta ceramiczna + pustak gazobetonowy.

Stropy — belkowe prefabrykowane.

Dach - stopodach kryty eternitem, rynny z blachy ocynkowane;j.

Stolarka — okna drewniane oscieznicowe, czeiciowo wymienione na pcv, drzwi zewnetrzne
drewniane klepkowe, drzwi wewnegtrzne ptycinowe,

Sciany — tynki cementowo-wapienne, farba emulsyjna i olejna, w pom. sanitarnych phytki
ceramiczne.

Podtogi — ptytki pcv, wyktadzina pcv, w pom. sanitarnych ptytki ceramiczne.
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Elewacja — tynk cementowy, nakrapiany, brak ocieplenia.

Instalacje — elektryczna, wodno-kanalizacyjna podtaczona do wodociggu gminnego i zbiornika
na scieki, gazowa, instalacja c.o. stalowa, grzejniki zeliwne, zasilana kottem gazowym z 1993 r.,
sprawnos$¢ bardzo niska.

Parametry techniczne:
- powierzchnia zabudowy — 121,00 m2,
- pow. uzytkowa (wg wtasnego pomiaru) — 146 m2.

UWAGA! Istniejagce w budynku schody nie odpowiadajg warunkom okreslonym w
Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Wedtug §68:

- minimalna szeroko$¢ uzytkowa biegu schodéw dla przedszkoli i ztobkéw oraz innych
budynkéw uzytecznosci publicznej - wynosi 1,2 m,

- maksymalna wysoko$¢ stopni dla przedszkoli i ztobkéw - wynosi 0,15 m, dla innych budynkéw
uzytecznosci publicznej - wynosi 0,175 m.

W wycenianym budynku szeroko$¢ uzytkowa (pomiedzy $ciang a balustradg) schodéw
dolnego biegu to 0,95 m, a gérnego biegu to 0,7. Maksymalna wysokosé stopni to 20 cm.

Budynek jest czesciowo podpiwniczony (pod potpigtrem), pow. piwnicy wynosi 25 m2, piwnica
zalewana jest wodg gruntowa, zawilgocona.

Budynek gospodarczy (nr ewid. 276;2):

Budynek murowany, parterowy, wybudowany w latach 70., stropodach kryty eternitem,
powierzchnia zabudowy 63 m2.

Ocena zuzycia budynkow:

Przez zuzycie rozumie sie utrate wartosci szacowanej nieruchomoéci wyniktg z jej zuzycia
technicznego (fizycznego), funkcjonalnego (uzytkowego) i Srodowiskowego.

Zuzycie techniczne — wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych
materiatéw, jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i warunkdw
eksploatacyjnych, wad projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej, itp. Zuzycie to
najczesciej okresla sie procentowo.

Stopieni zuzycia technicznego ustalony zostat na podstawie ogledzin budynkéw, ich wieku,
sredniej trwatosci, wizualnej oceny stanu technicznego i rodzaju uszkodzen.

Do oceny zuzycia technicznego wykorzystano nastepujace kryteria:

Klasyfikacja stanu —‘
technicznego

e Kryterium oceny elementu
Procentowe zuzycie

elementu

Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykoriczenia, wyposazenia)
b. dobry jest dobrze utrzymany, konserwowany nie wykazuje zuizycia i
0-10 uszkodzen. Cechy i wiasciwoéci whbudowanych materiatow

odpowiadajg wymogom normowym.
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Element budynku nie wykazuje wigkszego zuzycia. Mogg wystapid

1d 10 f);‘é nieznaczne uszkodzenia wynikajgce z uzytkowania szczegdlnie)
mechaniczne. Element wymaga konserwacii.

éredni E!ement budynk}J utrzymany jest zadawalajgco. Celowy jest remont

26-50 biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach,

konserwacji i impregnacji.
W elementach budynku wystepujg $rednie uszkodzenia i ubytki nie
zagrazajace bezpieczeristwu uzytkownikéw. Celowy jest czesciowy]

zadawalajgcy

51-60 ;
remont kapitalny.
4 W elementach wystepuja znaczne uszkodzenia, ubytki. Cechy i
Y wiasciwosci  wbudowanych materiatéw maja obnizong klase.
61-70 ;
Wymagany kompleksowy remont, kapitalny.
bardzo zty (awaryjny) S o
now. 70 Budynek nadaje sig do likwidacji.

Stopien zuzycia technicznego ustalony zostat na podstawie ogledzin budynkdw, wizualnej
oceny stanu technicznego, rodzaju uszkodzen oraz ich wieku i sredniej trwatosci tego rodzaju
budynkow.

Zuzycie techniczne budynkéw, wynosi:

- budynek ustugowy - stan zty, stopien zuzycia technicznego wynosi 65%,

- budynek gospodarczy — stan bardzo zty, stopien zuzycia technicznego wynosi 80% - budynek
nadaje sie do likwidaciji.

Pozostate zagospodarowanie dziatki:

- Ogrodzenie z przeset metalowych na stupkach i cokole betonowym, brama i furtka metalowe.
- Utwardzenie wjazdu z kostki brukowe;j.

- Przytacze energetyczne, wodne, gazowe, zbiornik na scieki.

- Teren dziaftki Zle utrzymany, zachwaszczony i zakrzaczony.

6. SPOSOB WYCENY
6.1. Rodzaj okreslanej wartosci przedmiotu wyceny

Uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane rynkowe oszacowano warto$¢ rynkowa nieruchomosci i
naktadéw. W mysl art. 151 ust. 1 ustawy wartosc rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jakq w dniu wyceny moina uzyskac za nieruchomos$é w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujqcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji
przymusowej.

Okreslono warto$é rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania.

6.2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny

Do wyceny wartosci rynkowej nieruchomoéci zastosowano podejscie poréwnawcze i metode
poréwnywania parami. Jak méwi art, 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomodci przy
zafoZeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre
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byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek upfywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z § 4 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. W sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego przy metodzie poréwnywania
parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedgcq przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami jest nastepujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

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

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybor do poréwnad z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomodci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbgdng charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie pordwnan nieruchomoéci wycenianej kolejno z nieruchomoéciami
wybranymi do wyceny i okreélenie wielkolci poprawek wynikajacych z réinicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomoéci jako Sredniej arytmetyczne;
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub
$redniej wazonej, jeéli wiarygodnosé otrzymanych wynikdw jest zréznicowana.

11. Okredlenie wartosci wycenianej nieruchomoéci na podstawie iloczynu wartoéci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

7. ANALIZA DANYCH | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
7.1. Cel i zakres badania rynku

Celem dokonywanej analizy jest okreslenie podstaw rynkowych sporzadzenia wyceny, a w
szczegolnosci:

a) stanu i stopnia rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny,

b) uwarunkowan tego rynku, w tym stosunkéw w zakresie popytu i podazy, oraz ksztattowania
sie na tym tle cen,

c) stopnia spetnienia przez nieruchomogéé stanowigcq przedmiot wyceny przystawalnoéci do
uwarunkowan rynku,
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d) wybdr danych przyjetych w dalszym procesie wyceny.

Analize rynku przeprowadzono przy zatozeniu, ze wartoéé rynkowa odpowiada cenom, jakie
uzyskiwano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Méwiac
0 nieruchomosci podobnej, w mysl art. 4 ust. 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
nalezy przez to rozumieé¢ nieruchomosé, ktdra Jjest poréwnywalna z nieruchomosciq
stanowiqcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb
korzystania oraz inne cechy wptywajgce na Jjej wartosé.

Dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dokonano analizy rynku nieruchomoéci
w zakresie:

e nieruchomosci zabudowanych budynkami ustugowymi i produkcyjno-ustugowymi,
° naterenie powiatu garwolifiskiego z wytaczeniem miasta powiatowego Garwolin,
e bedacych przedmiotem prawa wtasnoéci,

e wokresie 2 lat wstecz od daty wyceny.

7.2. Charakterystyka lokalnego rynku

Powiat garwoliriski potozony jest na potudniowy-wschéd od Warszawy, na skrzyzowaniu drég
krajowych Warszawa-Lublin i tukéw-Wilga. Powiat ma charakter rolniczo-przemystowy.
Osrodkami przemystowymi sa Garwolin i Pilawa. Aktywnos¢ budowlana w powiecie jest
wzglednie duza, rozwija sie gidwnie budownictwo jednorodzinne. Budownictwo
wielorodzinne realizowane jest gtéwnie w mieécie Garwolin. Dobre walory przyrodnicze w
powiecie sprawiajg, ze intensywnie rozwijana jest réwniez zabudowa rekreacyjna. Zabudowa
ustugowa realizowana jest gtownie na terenach zurbanizowanych w wzdtuz gtéwnych ciagéw
komunikacyjnych powiatu.

Na obszarze powiatu rynek nieruchomosci ustugowych zabudowanych na terenie powiatu jest
s$rednio rozwiniety. Rocznie w skali powiatu zawieranych jest 5-10 transakcji budynkami
ustugowymi i produkeyjno-ustugowymi. Najwigkszym popytem cieszg sie budynki o
nowoczesnych rozwigzaniach techniczno-uzytkowych, dobrym stanie technicznym,
optymalnej powierzchni oraz zlokalizowane blisko miasta Garwolin, w gminnych centrach
handlowo-ustugowych i wzdtuz gtéwnych ciagéw komunikacyjnych powiatu. Wyraznie nizsze
ceny osiggajg nieruchomosci ze starg zabudowa, na terenach rolnych o matej aktywnosci
gospodarcze;j.

W analizowanym okresie sytuacja na lokalnym rynku byta wzglednie ustabilizowana, nie
zachodzity zadne dynamiczne zmiany, popyt i podaz byty zréwnowazone. Ceny nieruchomoéci
nie wykazywaty istotnych zmian w czasie.

7.3.  Analiza transakcji nieruchomosci poréwnawczych

Na podstawie badania aktow notarialnych zebrano informacje o transakcjach sprzedazy
nieruchomosci zabudowanych budynkami ustugowymi i produkcyjno-ustugowymi. Ze zbioru
odrzucono nieruchomosci najbardziej skrajne cenowo i watpliwe pod wzgledem cech
transakcji rynkowych, a takie te, ktérych cechy byly znacznie réine w stosunku do
nieruchomosci wycenianej. Zebrane dane o transakcjach nieruchomoéciami podobnymi sg
wystarczajgce do okreslenia wartosci przedmiotu wyceny na podstawie wskazar rynku. Za
jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku.

Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych zawiera tabela:
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Operat szacunkowy: nieruchomose zabudowana, dzialka nr 276, Goriczyce, Gm. Sobolew

7.4. Ustalenie cech rynkowych nieruchomoéci i ich wag

Na podstawie analizy zebranych danych, analogii do podobnych rodzajowo rynkéw lokalnych
oraz badania preferencji potencjalnych nabywcoéw na lokalnym rynku wyszczegolniono cechy
nieruchomosci majace najwiekszy wptyw na zréznicowanie cen. Cechy te, ich procentowy
wplyw na zmiennos¢ cen (wagi) i skale ocen podano w tabeli:

Cechy rynkowe

Opis

Waga
(%)

Skala ocen

Lokalizacja

Rozumiana jako atrakcyjnos¢ potozenia i
otoczenia: potozenie wzgledem miasta
powiatowego Garwolin, gtéwnych ciggéw
komunikacyjnych, lokalnych stref handlowo-
ustugowych, administracji, o$wiaty i kultury, stan
zainwestowania w sgsiedztwie i typ zabudowy
(mieszkaniowa, ustugowa).

e Najbardziej preferowane potozenie blisko
miasta Garwolin, w lokalnych stref handlowo-
ustugowych i wzdtuz gtéwnych ciagow
komunikacyjnych, z dobrym dostepem do
infrastruktury spoteczno-ekonomiczne;.

* Najmniej preferowane tereny peryferyjne,
rolne, o matej aktywno$ci gospodarczej.

30

= korzystna
= przecigtna
= niekorzystna

Stan techniczny
budynku

Oznacza przydatnos¢ budynku do uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem: wiek budynku, warunki
i sposdb eksploatacii, gospodarka remontowa,
wyposazenie budynku w instalacje (ogrzewanie,
ciepta woda, wc), standard wykoriczenia.

* Najbardziej preferowane budynki w érednim
stanie technicznym i standardzie wykoriczenia,
stopieri zuzycia technicznego do 25%.

* Najmniej preferowane budynki w bardzo zlym
(awaryjnym) stanie technicznym, przeznaczone
do kapitalnego remontu lub rozbiérki, stopien
zuzycia technicznego pow. 70%.

30

= Sredni
= zadowalajacy
= zly
= bardzo zly

Ekspozycja i dostep

Oznacza widocznos¢ i dostepnoéé budynku z

gtdwnych ciggéw komunikacyjnych, mozliwoéé

reklamy wizualnej, dostepno$¢ miejsc

parkingowych.

 Najbardziej preferowane budynki z ekspozycja
na gtéwne ciggi komunikacyjne, bezpoérednie
wejscie z ulicy, tatwe parkowanie.

e Najmniej preferowane budynki na uboczu, nie
widoczne z ulicy, brak miejsc parkingowych.

10

= dobre
= $rednie
= utrudnione

Prawo do gruntu

Rodzaj prawa do wtadania gruntem:
o wiasnos¢ (WH) - korzystne,
° uzytkowanie wieczyste (UW) - niekorzystne

10

= Wit
= UW

Powierzchnia
dziatki

Wptyw powierzchni dziatki na cene jednostkowa:
e mata do 1000 m2 (niekorzystna),

e Srednia 1000-3000 m2,

*_duza 3000 m2 i wiecej (korzystna)

10

= duia
= srednia
= mata

11
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' Operat szacunkowy: nieruchomdéé zabudowana, dziatka nr 276, Goﬁciyce, Gm. Sobolew

Powierzchnia
uzytkowa budynku

Wptyw powierzchni uzytkowej budynku na cene
jednostkowa:

e mata do 100 m2 (korzystna),

¢ Srednia 100-200 m2,

e duza 200 m2 i wigcej (niekorzystna)

= mala
= $rednia
= duza

10

8. SZACOWANIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

W wyniku analizy cen jednostkowych nieruchomoéci porownawczych otrzymano:

Cena minimalna:
Cena maksymalna:
AC= Crmaks - Cmin =

532  zt/m?
2583 zt/m?
2051 zt/m?

Z tabeli zawierajgcej transakcje nieruchomoéciami podobnymi do wyceny wybrano
nastepujace obiekty poréwnawcze:

e Obiekt nr Obiekt nr Obiekt nr
Wyszczegdlnienie
3 4 7

Akt notarialny 4814/2016 5321/2016 1935/2017
Data transakcji 13.07.2016 01.08.2016 12.06.2017
Gmina Parysow Garwolin Wilga
Obreb/ulica Paryséw Ruda Talubska Wilga
Nr dziatki 152 484/10, 485/3 1364
Pow. dziatki (m?2) 5000 . 626 1761
Zz\;\):. uzytkowa budynku 295 95 100
Cena transakcyjna (zt) 157 000 185 000 230000
Cena jednostkowa 532 1947 2300
(zt/m2 p.u.)

Opis nieruchomosci

nieruchomos$é potozona
poza obszarem zwartej
zabudowy, przy drodze
powiatowej, budynek
ustugowy, parterowy,
murowany,
wybudowany w latach
70/80. ubiegtego
wieku, pow. zab. 372
m2, wyposazony w
instalacje elektryczng,
wodno-kanalizacyjna,
gazows, centralnego
ogrzewania, stan
techniczny zty

nieruchomosé
potozona w centrum
miejscowosci, przy
drodze powiatowe],
budynek ustugowy,
parterowy,
murowany,
wybudowany w
1962 r., pow. zab.
119 m2, wyposazony
w instalacje
elektryczng, wodno-
kanalizacyjng,
gazowa, centralnego
ogrzewania, stan
techniczny

zadowalajacy

nieruchomos¢ potozona
W centrum
miejscowosci, przy
giéwnej drodze,
budynek biurowy,
parterowy, murowany,
wybudowany w 1995 r.,
pow. zab. 120 m2,
wyposazony w
instalacje elektryczna,
wodno-kanalizacyjna,
centralnego
ogrzewania, stan
techniczny sredni, garaz
z 1995 r. pow. zabud.
104 m2.
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Operat szacunkowy: nremchomdéé zabudowana, dzialka nr 276, Goriczyce, Gm. Sobolew

Charakterystyka przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych, na tle obiektéw
poréwnawczych, przedstawia sie nastepujgco:

Przedmiot Obiekt nr Obiekt nr Obiekt nr
Cechy rynkowe
wyceny 3 4 7

Lokalizacja przecigtna | niekorzystna | przecietna przecietna
Stan techniczny budynku zty b.zty zadowalajacy| éredni
Ekspozycja i dostep Srednie utrudnione dobre dobre
Prawo do gruntu Wit Wi Wi Wi
Powierzchnia dziatki duza duza mata $rednia
Powierzchnia uzytkowa budynku srednia duza mata $rednia

Procedure poréwnania parami przeprowadzono poréwnujac obiekt wyceniany z kazdym z
obiektéw poréwnawczych. Procedura ta polega na korygowaniu cen jednostkowych
nieruchomosci poréwnawczych ze wzgledu na réznice w cechach w stosunku do przedmiotu
wyceny. Procedura poréwnywania parami jest nastepujaca:

T — Kwota poprawek | Obiekt nr | Obiekt nr | Obiekt nr

(AC*waga) 3 4 7
Lokalizacja 615 308 0 0
Stan techniczny budynku 615 205 -205 -410
Ekspozycja i dostep 205 103 -103 -103
Prawo do gruntu 205 0 0 0
Powierzchnia dziatki 205 0 205 103
Powierzchnia uzytkowa budynku 205 103 -103 0
Suma poprawek 719 -206 -410
Cena jednostkowa (zt/m2) 532 1947 2 300
Cena jedn. skorygowana (zt/m2) 1251 1741 1890
Srednia cena jedn. skoryg. (zt/m2) 1627

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny (Wn), obliczona jako iloczyn wartosci jednostkowe;j

(Wj) i powierzchni, wynosi:

Wj (zt/m?) X

Powierzchnia (m?) =

Whn (zt)

1627

146

237 542

9. WYNIK KONCOWY | WNIOSKI

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowane;j, oznaczonej jako dziatka nr 276 o powierzchni
4300 m?, potozonej w Goriczycach, po zaokragleniu wyniku wynosi:

. Powierzchnia budynku Warto$¢ jedn. Wartoé¢
Nr dziatki
m2 p.u. zt/m2 p.u. zt
276 146 1627 238 000 ‘

(stownie: dwiescie trzydziesci osiem tysiecy zt)
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Operat éEacﬁnicowy? nieruchomosé zabudowana, dziafka nr 276, Goriczyce, Gm. Sobolew

Jest to warto$¢ rynkowa nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wtasnosci, dla aktualnego
sposobu uzytkowania, rozumiana jako najbardziej prawdopodobna cena moiliwa do
uzyskania na rynku, ustalona wedtug stanu i cen na dzieri 15-06-2018 .

Oszacowana wartos¢ miesci sig w przedziale zmiennosci cen nieruchomosci podobnych. Z tego
wzgledu otrzymany wynik mozna uznaé za wiarygodny i bliski cenie mozliwej do osiggnieciaw
obrocie rynkowym.

10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

- Wyceny dokonano zgodnie z przepisami prawa oraz ze Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatkowych.

- Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany tylko do celu do ktérego zostat
sporzadzony. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu do innego
celu.

- Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowari prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw wplywajgcych na wartosé.

- Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie ww. okresu po potwierdzeniu
jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego. Po potwierdzeniu aktualnosci operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystywany przez okres kolejnych 12 miesiecy.

- Operat szacunkowy jest opracowaniem autorskim. Operat nie bedacy informacja publiczna
nie moze by¢ kopiowany i publikowany w catosci lub czeéci bez zgody Autora.

- Autor nie odpowiada za wady ukryte przedmiotu wyceny niemozliwe do ujawnienia bez
szczegotowych badan.

- Przedstawione przez Zleceniodawce i urzedy dokumenty uznano za wiarygodne i nie byty
one przedmiotem odrgbnego dochodzenia i wykorzystano je na zasadzie poufnogci.

- Wartos¢ prawa wtasnosci i innych praw do nieruchomosci okreélono bez uwzgledniania
kosztoéw transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkéw (VAT) i
optat.

ZALACZNIKI:

1. Dokumentacja fotograficzna.

2. Wypis z ewidencji gruntéow.

3. Mapa ewidencyjna.

4. Ksiega wieczysta.

5. Kopia polisy ubezpieczeniowej (art. 175 ust 4a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
0 gospodarce nieruchomosciami).
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Wojewédztwo

Powiat
Gmina A
I _ Miejscowoss GONC2ZYCE
. Jednostka ewidencyjna  140311_2,
Nr Kancelaryjny: Obreb Nr 0004, GONCZYCE
_ INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW
JEDNOSTKA REJESTROWA : G170 kw: 40677
WLASCICIELE
wilasciclel :
udzial: 11 GMINA SOBOLEW
slodziba: 08-460 SOBOLEW ul.RYNEK 1
GRUNTY N ‘
- Gznaczenio dzfalki Okreslonte konturéw - utytkéw POWIERZCHNIA w ha | Numer kslggi wieczyste]
Arkusz Nr Dxiaiki Blizsze okredlenie polotenia gruntowych | kige Boniacyjnych uiythow - dalatki lub oznaczenle Innych
opls oznace. | Klas dokumentéw
1 278 ter.zab.mleszkalne) B 043 0.43| KW 40877
Identyfikator dziatkl; -140311_2,0004.276
3 Razem powierzchnia:  0.43 ha, slownie: czterdziedci trzy ary
-~ calejednostka: 13,3704 ha, sfownie: sto trzydziedcl trzy tysigee sledemset cztery m\2
BUDYNKI . '
Lp. 1, Adres: 9; Funkcja: K§T: OSWIATY,NAUKI | KULTURY “k*
" Polotenle na dxinlce Nrowldane, | Rok Lokale w budynku ‘Powisrzehnla KW WARTOSG
i 22K,
"~ arkysz nr dziatkl nr bud budynku | budowy| samodzleine lloge budynku w m\2 . budynku budynku w 21 _
1 276 1 27611 odr.wlasnogé 0 Zab.udowy: 121.00
Identyfikator budynku: pozost.samodz 0 | Uzytkowa:
140311_2.0004.276,1_BUD = lokall: -
) 7 = POML.PIZYDN.:
Dane {izupetniajgce: Rodzaj §clan: murowane: llogé kondygnaci (nad/pod zlemig): 2.0/
Lp.2; EAdrss: i Funkcia: KST: INNE NIEMIESZKALNE "
" Polotenle na dzlatce ‘Nrowidenc, | Rok Lokale w budynky Powlerzehnia KW WARTOS¢
zok,
arkusz nrdziatkl nr bud budynku budowy | samodzielng llodé budynku w mi2 budynky budynku w zt
1 276 2 |278;2 odrwiasnodé 0 |Zabudowy: 63.00
! Identyfikator budynku: pozostsamodz | 0 |Usytkows:
140311_2.0004.276.2_BUD - lokall:
- pom.przyn.:
Dane uzupelnlajgce: Rodza] dclan: murowane; llosé kondygnacji (nad/pod ziemlg); 1.0/, -

Razem powierzchnia zabudowy: 184,00 m@ (sto osiemdzlesiat cxtery )

Data sporzgdzenia dokumentu: 2017-03-18, sporzqdzii(a): Administrator

Data podpisu; 2017-03-15




g Powiat garwelinski - System Informacji Przestrzennej
e skala 1 : 2000

Ninigjszy wydruk nie stanowi dokumentu w rozumieniu przepiséw prawa
wydrukowano w serwisie garwolinski.e-mapa.net dnia 2018-06-08 15:27:56
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Data zawarcia polisy 04.07.2017
Data wystawienia polisy 05.07.2017
Skiadka do zaptaty 294,00 PLN

stownie ztotych: dwiescle dziewligédzlesiat catery

Pratnose sktadki na warunkach podanych podanych poniiej na rzecz iExpert.pl SA w Warszawie, przelewem na konto nr:
551060 0076 0000 3310 0020 1101

(Uwagal W tresci przelewu prosze wpisad TYLKO nr polisy - 1o bardzo ulatwi automatyczng identyfikacje)
I rata -~ w kwocie: 147,00 PLN, w terminie do 15.07.2017

oraz kolejne raty - w kwocie: 147,00 PLN, w terminie do 01.01.2018

NA PODSTAWIE ART. 815 KODEKSU CYWILNEGO

PODANIE INFORMAC/I WYMAGANYCH DO ZAWARCIA UMOWY UBEZPIECZENIA JEST OBOWIAZKOWE,

Klauzula informacyjna

Na podstawie ustawy o ochronie danych osobowych (Dz.U. Nr 101 z 2002 ., poz. 926 z pézn. zm,), informuje, Ze Pani/Pana
dane osobowe bedg przetwarzane przez Powszechny Zaktad Ubezpieczen SA z siedziba 00-133 Warszawa, Al. Jana Pawta 1
24 w celu i zakresie realizacii umowy ubezpieczenia, Ma Pani/Pan prawo dostepu do tresci swoich danych osobowych oraz
ich poprawienia.

Klauzula dotyczgca 0s6b fizycznych

Wyrazam zgode na udostgpnienic moich danych osobowych, podanych w zwigzku z zawarciem i wykonywaniem
umewy ubezpieczenia odpowicdzialnodc cywilnej, w celach marketingowych PZU Zycie SA z sledzibg 00133 Warszawa,
Al Jana Pawta 1T 24, TFI PZU SA 7 siedzibg 00-133 Warszawa, Al Jana Pawta 11 24, oraz spotki z Grupy PZU, oferujyce
ustugi finansowe. Powyisze dane podajg dobrowelnie, Oswiadczam, ze zostatem(am) poinformowany(a) o prawie dostepu
do wtresci danych oraz ich poprawienia.

Klauzula dotyczgca podmiotow instytucjonalnych

Niniejszym wyrazam zgode na udostepnienie innym spétkom z Grupy PZU informacji podanych w zwigzku z za-
warciem umowy ubezpieczenia w celach marketingowych.

Oswiadezam, Ze zapoznatem(am) si¢ Rozporzadzeniem Ministra Finanséw w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci eywilnej przedsiebiorcy prowadzacego driatalnosé w zakresie czynnosel rzeczoznawstwa majgtkowego z
dnia 13 grudnia 2013r.

Oswiadczam, Ze zapoznatem(am) si¢ Rozporzagdzeniem Ministra Finansow w sprawie obowiyzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej osoby sporzadzajgcej $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego
lub czgsci budynku stanowigcej samodzielng catose techniczno-uiytkows 2 dnia 28 grudnia 2009r.

Oswiadezenia powyzsze zgodne sq z tresciy wniosku stanowigcego integralng wedé niniejszej polisy.
PODMIO'E'UBS*I‘.UGU’ACY
Informujerny, iz podrfiiotern obstugujaeym ubezpieczenia w imieniu PZU SA jest iEnpert.pl SA, z siedziba w Warszawie,
Al Jerozolimskie 99 lok 32, 02-001 Warszawa, N1P 5252355248, Regon 140437850, KRS 0000426530 (Sad Rejonowy dla m.st,
Warszawy Xlil Wl_JdJ lat Gospodarczy KRS), kapitat zaktadowy 100.000 z,
iExpert.pl SA jest agéntem ubezpieczenlowym dziatajgcymi na podstawie Ustawy z dnia 22 maja 2003 1, o posrednictwie
ubezpleczeniowym (Dz. U, z dnia 16 lipca 2003 r.) wykonujgeymi czynnodci agencyjne na rzecz wigcej niz jednego zaktadu
ubezpieczen w zakresie tego samego dziatu ubezpieczen w rozumieniu Art.11 ust.2 cytowanej ustawy.

' :

ey

(".r':&/;’bf&_rr)“c'/} (/t t/,.'/ ,7] ¢r 70 '{f 7‘
Centrum Likwidacji Szkéd ) /
nr. tel.: 801102102 lub (22) 566 55 55

Pieczgd i pm}p:s przéﬂa(muicl(zlu PZU SA Mig|scowosd, data i czytelny podpis
(Imig | nazwisko) Ubezpioczajytego
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UBEZPIECZYCIEL

UBEZPIECZAJACY

UBEZPIECZONY

Okres ubezpieczenia

Zakres terytorialny

POLISO-WNIOSEK NR SRM0004656 Oryginat
Ubezpieczenie OC przedsigbiorcy prowadzgcego dziatalnos¢
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, Al Jana Pawta 11 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy
XI1 Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NP 526-025-10-49,

wysokos¢ kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- 2, kapitat wptacony w catodci.

Wycena Nieruchomosci
08-400 Garwolin, Zamojska 7/3

Regon: 140973560 Tel: 602701922
Wycena Nieruchomosci

08-400 Garurolin, Zamojska 7/3

Regon: 140973560 Tel: 602701922

od dnia  07,07.2017 dodnia 06.07.2018

Rzeczpospolita Polska

PZAI SA niniejszym potwierdza zawarcie umowy ubezpieczenia edpowiedzialnosci cywilnej przedsieblorcy prowadzacego
dziatalnos¢ w zakresle czynnodel rzeczoznawstwa majatkowego w oparciu o Rozporzgdzenie Ministra Finansdw z dnia 13
grudnia 2013r, Ustawe z dnia 21 sierpnla 19971, o gospodarce nieruchomosciami oraz Porozumienie w sprawie
ubezpieczenia odpowiedzialnodci cywilnej przedsiebiorcdw cztonkéw PFSRM z dnia 30 kwietnia 2016 r. - zgodnie z

poniiszymi warunkami:

Rodzaj ubezpieczenia

Suma gwarancyjna

Rozszerzenie zakresu ubezpieczenia
Wuykupienie prawa do regresu

OC osoby sporzadzajgcej
certyfikaty energetyczne

Zalires ubezpieczenia

Ubezpieczeniem OC jest obj¢ta odpowiedzialnosé cywilna przedsigblorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosdci rzeczoznawstwa majatkowego za
szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem umowy, ktérej rzeczoznawca jest
strong, a kidrej przedmiotem sg czynnodci wskazane w art. 174 ust. 3 | 3a ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r. 0 gospodarce nieruchomosciami.

Na jedno i wszystkie zdarzenia ubezpieczeniowe 75.000,00 EUR
NIE
NIE Suma gwarancyjna  nie dotyczy

Ochrona ubezpieczeniowa obejmuje nastepujgcee czynnosci:
. okreslanie wartosci nieruchomodcl, a takze maszyn i urzadzen trwale zwiazanych
# nieruchomoscia;
[l. sporzgdzanie opracowan i ekspertyz, niestanowigcych operatu szacunkowego,
dotyczgcych:
1) rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku;
2) efektywnosci inwestowania w nieruchomodci i ich rozwoju;
3) skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych;
4) oznaczania przedmiotu odrebne| wtasnodcl lokali;
5) bankowo-hipoteczne] wartosci nieruchomoscl;
6) okreslania wartodci nieruchomodci na potrzeby indywidualnego inwestora;
7) wyceny nieruchomodci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisdw
o rachunkoiwosci;
8) wyceny nieruchomosci jako srodkéw trwatych jednostek w rozumieniu
ustawy o rachunkowosci,
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