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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomogé niezabudowana, oznaczona jako dziatka nr 457/2
0 powierzchni 12700 m2, potoiona w Goriczycach w gminie Sobolew w powiecie

garwoliriskim.

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnoéci nieruchomodci.

2. CEL WYCENY

Wartos¢ nieruchomosci zostata okreélona w celu zamiany.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie sporzadzenia operatu szacunkowego.

Zleceniodawca: Parafia Rzymskokatolicka pw. Tréjcy Swietej w Gonczycach, 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 r.,

* dziatajgcy pod firma

3.2. Podstawy prawne i metodyczne

¢ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami (tekst jednolity: Dz.U.
2018, poz. 121, z poin. 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 wrzeénia 2004 r. W sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 pox. 21089, z poin.
zm.),
» Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w Sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2015 poz. 1422),
° Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Polska Federacja Stowarzyszeri Rzeczoznawcédw
Majatkowych, w zakresie:

- KWSP. Ogdine reguty postepowania.

- KSWP. Wartos¢ rynkowa.

- NI 1. Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.

- TNI111.4. Zasady ustalania zuzycia.

3.3. Zrédta danych merytorycznych

*  Ogledziny przedmiotu wyceny.
+ Ewidencja gruntéw i budynkéw Starostwa Powiatowego w Garwolinie.
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* Ksigga wieczysta S11G/00040998/3 prowadzona przez Sad Rejonowy w Garwolinie.

e  Studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Sobolew.

¢ Akty notarialne oraz rejestr cen i wartosci Starostwa Powiatowego w Garwolinie.

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

 Informacje i dokumenty uzyskane od Zleceniodawcy.

e Wtfasne badania rynku i baza cen nieruchomoéci.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY

Data sporzadzenia wyceny: 15-06-2018 .
Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 15-06-2018 r.
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 15-06-2018r.

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

Potozenie, oznaczenie, powierzchnia i stan zagospodarowania nieruchomosci wg ewidencji
gruntow i budynkéw Starostwa Powiatowego w Garwolinie:
— Jjednostka ewidencyjna 140311_2 Sobolew,

— obreb 0004 Goriczyce,
— dziatka nr 457/2 o powierzchni 1,2700 ha, uzytkowana jako grunty orne RV, faki trwate tV,

rowy W-tV, lasy i grunty lesne LsVI.

Nieruchomos¢ ma zafozong ksigge wieczysta KW S11G/00040998/3 prowadzong przez Sad
Rejonowy w Garwolinie. '

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

Dziat Il. Wtascicielem nieruchomodci jest Parafia Rzymskokatolicka pw. Tréjcy Swiete] w
Gonczycach, z s. Goriczyce 61, 08-460 Sobolew.

Dziat Il ksiegi wieczystej: brak wpiséw.

Dziat IV ksiegi wieczystej: brak wpisow.
5.2. Przeznaczenie przedmiotu wyceny

Przeznaczenie nieruchomosci zostato ustalone w oparciu o art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktéry méwi, ze:

° przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie planu miejscowego,

° w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomodci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

° przypadku braku studium lub decyzji, uwzglgdnia sig faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci.
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W dniu wyceny nieruchomoé¢ nie byfa objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Wedtug studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Sobolew, zatwierdzonego Uchwatg Nr XXIX/234/2014 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 10-04-
2014 r. wyceniana nieruchomosci znajduje sig na terenie wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej
- WW.

5.3. Opis przedmiotu wyceny
Potozienie i otoczenie

Wyceniana nieruchomoé¢ znajduje sie we wsi Goriczyce — miejscowosci liczacej ok. 1000
mieszkaricéw, 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 stotecznego Warszawy.
Wie$ Gonczyce ma sie¢ osadniczg skupiong przy drodze wojewddzkiej nr 807, dominuje
zabudowa jednorodzinna i zagrodowa. W miejscowosci wzglednie dobrze rozwiniete sq ustugi
lokalne, znajduje sie¢ tam m.in. szkota, remiza strazacka, parafia rzymskokatolicka, klub
sportowy.

Wyceniana nieruchomos¢ leizy w centralnej czesci wsi, przy drodze wojewddzkiej. W
sgsiedztwie znajduje sie szkofa, remiza strazacka, rzeka Promnik i tereny ekologiczne
niezabudowane. Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi wojewodzkiej oraz dostep do
energii elektrycznej, wodociagu i gazociggu, projektowana jest kanalizacja sanitarna.

Stan zagospodarowania

Dziatka nr 457/2 ksztatt nieregularny, zwarty, teren dziatki jest obnizony, ze spadkiem w strone
rzeki, podmokty.

Dziatka jest niezabudowana, uzytkowana jako faki i pastwiska, czesciowo zadrzewiona, przez
dziatke w srodkowej czesci przechodzi réw melioracyjny w kierunku od drogi w strone rzeki.

6. SPOSOB WYCENY
6.1. Rodzaj okreslanej wartosci przedmiotu wyceny

Uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie, stan
nieruchomosdci oraz dostgpne dane rynkowe oszacowano wartoéé rynkowg nieruchomodci i
naktadéw. W mysl art. 151 ust. 1 ustawy wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie Znajdujq sie w sytuacji
przymusowej.

Okreslono warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania, tj. wynikajacego z
przeznaczenia terenu.
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6.2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny

Do wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejécie porownawcze i metode
poréwnywania parami. Jak méwi art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami podejscie poréwnawcze polega na okreéleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre
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 uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, Jjezeli 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 porownuje sie nieruchomosé¢ bedqcq przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktdrych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych

nieruchomosci.
Procedura postgpowania 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 transa keyjnych.

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

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

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

8. Przeprowadzenie poréwnari nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomogciami
wybranymi do wyceny i okredlenie wielkoéci poprawek wynikajacych z rdznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnar.

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

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

11. Okresdlenie wartodci wycenianej nieruchomodci na podstawie iloczynu wartodci
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:
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a) stanu i stopnia rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomoéci stanowigcej
przedmiot wyceny,

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

¢) stopnia spetnienia przez nieruchomog¢ stanowigca przedmiot wyceny przystawalnoéci do
uwarunkowan rynku,

d) wybdr danych przyjetych w dalszym procesie wyceny.

Analizg rynku przeprowadzono przy zatozeniu, ze wartoéé rynkowa odpowiada cenom, jakie
uzyskiwano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Mdwiac
o nieruchomosci podobnej, w mysl art. 4 ust. 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
nalezy przez to rozumieé nieruchomosé ktora Jest poréwnywalna z nieruchomoscig
stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposdb
korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosé,

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

* nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe wielofunkcyjna
mieszkaniowo-ustugowo-produkcyjna, o duzych powierzchniach (powyzej 3000 m?),

* naterenie powiatu garwoliriskiego z wytaczeniem miasta powiatowego Garwolin,

e bedacych przedmiotem prawa wtasnosci,

o 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. Aktywnoé¢ budowlana w powiecie jest
wzglednie duza, rozwija sie gtéwnie budownictwo jednorodzinne. Budownictwo
wielorodzinne realizowane jest gtéwnie w mieécie Garwolin. Dobre walory przyrodnicze w
powiecie sprawiaja, ze intensywnie rozwijana jest réwniez zabudowa rekreacyjna. Zabudowa
ustugowa realizowana jest gtownie na terenach zurbanizowanych w wzdtuz gtéwnych ciagéw

komunikacyjnych powiatu.

Na terenie powiatu rynek nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
jest wzglednie dobrze rozwinigty. W skali pojedynczej gminy sprzedawanych jest ok. 10-15
dziatek inwestycyjnych. Obrét dotyczy glownie dziatek pod zabudowe mieszkaniowo-
ustugowa i zagrodowa, o stosunkowo niewielkiej powierzchni (do 3000 m?). Rzadziej
sprzedawane sg tereny inwestycyjne o wiekszych powierzchniach. Transakcje tego rodzaju
zdarzajq sig sporadycznie. Analiza tego rynku wskazuje, ze ceny duzych dziatek inwestycyjnych
sg zréznicowane i uzaleznione od potencjatu inwestycyjnego terenu. Najwyisze ceny 0siggaja
grunty w centralnej strefie miejscowosci gminnych, w lokalnych oérodkach spoteczno-
gospodarczych, dobrze skomunikowane z gtéwnymi drogami, z dostepem do infrastruktury
sieciowej oraz o korzystnych warunkach gruntowych i ksztatcie.

W analizowanym okresie sytuacja na lokalnym rynku byta wzglednie ustabilizowana, nie
zachodzity zadne dynamiczne zmiany, popyt i podaz byly zréwnowazone. Ceny nieruchomosci
nie wykazywaty istotnych zmian w czasie.
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7.3. Analiza transakcji nieruchomogci poréwnawczych

Na podstawie badania aktéw notarialnych zebrano informacje o transakcjach sprzedazy
nieruchomosci  niezabudowanych przeznaczonych pod  zabudowe wielofunkcyjna
mieszkaniowo-ustugowo-produkcyjng. Ze zbioru odrzucono nieruchomoéci najbardziej
skrajne cenowo i watpliwe pod wzgledem cech transakcji rynkowych, a takie te, ktérych cechy
byly znacznie rézne w stosunku do nieruchomosci wycenianej. Zebrane dane o transakcjach
nieruchomosciami podobnymi sa wystarczajace do okreslenia wartoéci przedmiotu wyceny na

podstawie wskazan rynku. Za jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m2 powierzchni gruntu,

Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych zawiera tabela:

G Cena
L.p.|Nr aktu not. Data . Gmina Obreb I.w . Pm.merz— Cena jednostkowa
transakcji dziatki [chnia (m2)| (zt)
(zt/m2)
1 | 2278/2016 | 23.03.2016 | Maciejowice | Maciejowice | 179 6400 |130000 20,31
Miastkéw | Miastkéw |536/28,
2 | 4414/2016 | 28.06.2016 Koscielny Kodcielny | 536/29 7 956 200 000 25,14
3 | 1155/2016 | 29.06.2016 Borowie Borowie 288 25610 |354240 13,83
4 | 5374/2016 | 02.08.2016 Gorzno Garzno 47/6 9197 |360000 39,14
5 | 3202/2017 | 18.05.2017 | Miastkow | Miastkow | oo, 0 | 3978 |200000| 50,28
Koscielny Koscielny
Cena minimalna 13,83
Cena maksymalna 50,28
Cena $rednia 29,74

7.4. Ustalenie cech rynkowych nieruchomosci i ich wag

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

Waga

(%) Skala ocen

Cechy rynkowe Opis

Rozumiana jako atrakcyjnos¢ ogdlnego potozenia:
potozenie wzgledem miasta powiatowego Garwolin
i innych terendw zurbanizowanych, gtéwnych
ciggdw komunikacyjnych, lokalnych stref ustugowo-
biznesowych, administracji, oswiaty i kultury,
warunki przyrodnicze i rekreacyjne w terenie.
Najbardziej preferowane pofozenie w miejscowosci
gminnej, dobre potaczenie z miastem Garwolin, z
dobrym dostepem do lokalnych stref handlowo-
ustugowych, o$wiaty, komunikacji publicznej.
Najmniej preferowane tereny peryferyjne,
niezainwestowane, ze stabo rozwinietg
infrastruktura, utrudniony dostep do handlu, ustug,
oswiaty.

= korzystna
= przecietna
= niekorzystna

Lokalizacja 20
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Operat szacunkowy: nieruchomosé niezabudowana, dziatka nr 45712, Goriczyce, Gm. Sobolew

Rozumiane jako atrakcyjnoéé otoczenia i
najblizszego sgsiedztwa: stan zainwestowania w

sgsiedztwie, typ zabudowy i funkcja terenu. = dobre
Otoczenie Najbardziej preferowana nowoczesna zabudowa 10 = Srednie
ustugowa i mieszkaniowa, koncentracja ustug, = niekorzystne

lokalne strefy ustugowe. Najmniej preferowane
sgsiedztwo terendw niezainwestowanych i rolnych.
Dostep do sieci drogowej: kategoria drog
dojazdowych (drogi krajowe, wojewddzkie, lokalne),
jakos¢ drég dojazdowych (drogi asfaltowe,
utwardzone, gruntowe, odlegto$¢ wzgledem drég

” asfaltowych), dogodnosé¢ komunikacji. Najbardziej = dobre
Dostepnosé . F o i , ;
komunikacyjna preferowane: dojazd do nieruchomoéci droga 20 = Srednie

asfaltowa, dobre potaczenie z gtéwnymi drogami = utrudnione

regionu. Najmniej preferowane: dojazd do
nieruchomosci drogg gruntowa nieutwardzong,
duze oddalenie od drég asfaltowych, utrudnione
pofaczenie z gtéwnymi drogami regionu.
Odlegto$¢ od technicznej sieci uzbrojenia terenu:
energia, woda, gaz, mozliwosé¢ i warunki

podfaczenia to tych urzadzen. Dostep dobry: o dobre

. mozliwo$¢ podtaczenia do sieci energetyczne;j, z r.
Uzbrojenie terenu . ; ; ie nicki 20 = srednie
wodociggowej, gazowej, wzglednie niskie koszty & shabe

przytaczy. Dostep zty: mozliwo$¢ podiaczenia
jedynie do sieci energetycznej, brak innych
urzadzen lub wysokie koszty przytaczenia do sieci.
Przydatnosc gruntu po wzgledem cech fizycznych do
celdw inwestycyjnych: ksztatt i powierzchnia,
warunki gruntowe, ewentualne ograniczenia
prawne. Najkorzystniejsze warunki: ksztaft
umozliwiajgcy wszechstronne zagospodarowa nie,
Warunki fizyczne i | warunki gruntowe dobre, brak ograniczen i 20
powierzchnia obciazer prawnych, powierzchnia do 5000 m2.
- | Najmniej korzystne warunki: ksztatt i proporcje
bokéw znacznie ograniczajg mozliwosci
inwestycyjne, teren podmokty i inne ograniczenia,
L obcigzenia prawne, powierzchnia powyzej 10000
m2.

= korzystne
= $rednie
= niekorzystne

8. SZACOWANIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

W wyniku analizy cen jednostkowych nieruchomoéci poréwnawczych otrzymano:

Cena minimalna: 13,83 zt/m?
Cena maksymalna: 50,28 zt/m?
AC = Crmaks - Crin = 36,45 ZVI’I’I2

Z tabeli zawierajacej transakcje nieruchomoéciami podobnymi do wyceny wybrano
nastgpujgce obiekty poréwnawcze:
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Operat szacunkoﬁvy: niemchomoéé.niezabudﬁwéna-, dziéRa nr457/2, Goﬁczyce, Gm. Sobolew

TR Obiekt nr Obiekt nr Obiekt nr
Wyszczegdlnienie
2 3 4

Akt notarialny 4414/2016 1155/2016 5374/2016
Data transakcji 28.06.2016 29.06.2016 02.08.2016
Gmina Miastkdw Koscielny Borowie Gorzno
Obreb Miastkow Koscielny Borowie Gorzno
Nr dziatki 536/28, 536/29 288 47/6
Fr:\zA)nerzchnla dziatki 7 956 25 610 9197
Cena transakcyjna (z1) 200 000 354 240 360 000
Cena jednostkowa 25.14 13,83 39,14

(zt/m?)

Opis nieruchomosci

nieruchomosé
niezabudowana,
potozona w centrum
miejscowosci, przy
drodze powiatowe;j,
ksztatt dziatek zwarty,
warunki gruntowe
dobre, media: ee, w, g,
ks

nieruchomosé

niezabudowana,
potozona w poza
obszarem zwartej
zabudowy, przy
drodze gruntowej
utwardzonej, ksztatt
dziatki zwarty,
warunki gruntowe
przecietne, media:
ee, w, ks

nieruchomosé
niezabudowana,
potozona w centralnej
strefie miejscowosci,
przy drodze lokalnej
asfaltowej, ksztatt
dziatki nieregularny
zwarty, warunki
gruntowe przecietne,
media: ee, w, g, ks

Charakterystyka przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych, na tle obiektéw
porownaweczych, przedstawia sie nastepujaco:

Przedmiot Obiekt nr Obiekt nr | Obiekt nr
Cechy rynkowe
wyceny 2 3 4

Lokalizacja przecietna przecigtna | przecietna | korzystna
Otoczenie dobre dobre niekorzystne| dobre
Dostepnosé komunikacyjna dobra dobra utrudniona dobra
Uzbrojenie terenu srednie dobre Srednie dobre
Warunki fizyczne i powierzchnia | b. niekorzystne* | érednie niekorzystne | korzystne

Procedure poréwnania parami przeprowadzono poréwnujac obiekt wyceniany z kazdym z
obiektow poréwnawczych. Procedura ta polega na korygowaniu cen jednostkowych
nieruchomosci poréwnawczych ze wzgledu na réznice w cechach w stosunku do przedmiotu

wyceny.

*) Ze wzgledu na gorsze warunki gruntowe wycenianej nieruchomoséci w stosunku do
obiektéw poréwnawczych dla cechy warunki fizyczne i powierzchnia zastosowano
ekstrapolacjg poza ustalong kwote poprawek (zgodnie z pkt 6.4. noty interpretacyjnej NI 1.
Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci).

Procedura poréwnywania parami jest nastepujaca:
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Operat szacunkowy: nieruchomo$é niazabudoi;ana, dziatka nr 457/2, Goficzyce, Gm. Sobolew

Cechy rynkowe Kwota poprawek | Obiekt nr | Obiekt nr | Obiekt nr
(AC*waga) 2 3 4

Lokalizacja 7,29 0,00 0,00 -3,65
Otoczenie 3,65 0,00 3,65 0,00
Dostepnos¢ komunikacyjna 7,29 0,00 7,29 0,00
Uzbrojenie terenu 7,29 -3,65 0,00 -3,65
Warunki fizyczne i powierzchnia 7,29 -7,29 -3,65 -10,94
Suma poprawek -10,94 7,29 -18,24
Cena jednostkowa (zt/m2) 25,14 13,83 39,14
Cena jedn. skorygowana (zt/m2) 14,20 21,12 20,90
Srednia cena jedn. skoryg. (zt/m2) 18,74

Wartosc rynkowa przedmiotu wyceny (Wn), obliczona jako iloczyn wartosci jednostkowej
(Wj) i powierzchni, wynosi:

Whn (zt)
237 998

Wj (zt/m?) X Powierzchnia (m?)
18,74 X 12 700

]

9. WYNIK KONCOWY | WNIOSKI

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci niezabudowane;j, oznaczonej jako dziatka nr 457/2
o powierzchni 12700 m?, potozonej w Goriczycach, po zaokragleniu wyniku Wynosi:

- Powierzchnia gruntu Wartosc jedn. Wartosé
Nr dziatki
m2 zt/m?2 zt
457/2 12 700 18,74 238 000
(sfownie: dwiescie trzydziesci osiem tysiecy zt)

Jest to wartos¢ rynkowa nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wtasnoéci, dla aktualnego
sposobu uzytkowania, rozumiana jako najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do
uzyskania na rynku, ustalona wedfug stanu i cen na dzieri 15-06-2018 r.

Oszacowana warto$c miesci si¢ w przedziale zmiennosci cen nieruchomosci podobnych. Z tego
wzgledu otrzymany wynik mozna uzna¢ za wiarygodny i bliski cenie mozliwej do osiggniecia w
obrocie rynkowym.

10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

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

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

- Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzgdzenia, chyba Ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne Zmiany

czynnikow wpltywajacych na wartoéé.
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Operat szacunkowy: nieruchomo$é niezabudowana, dziatka nr 457/2, Goriczyce, Gm. Soboiew

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

Operat szacunkowy jest opracowaniem autorskim. Operat nie bedacy informacjg publiczna
nie moze by¢ kopiowany i publikowany w cafoéci lub czesci bez zgody Autora.

Autor nie odpowiada za wady ukryte przedmiotu wyceny niemoiliwe do ujawnienia bez
szczegétowych badan.

Przedstawione przez Zleceniodawce i urzedy dokumenty uznano za wiarygodne i nie byty
one przedmiotem odrebnego dochodzenia i wykorzystano je na zasadzie poufnosci.
Warto$¢ prawa wiasnosci i innych praw do nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania
kosztow transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkéow (VAT) i
opfat.

ZALACZNIKI:

1. Dokumentacja fotograficzna.

2. Wypis z ewidencji gruntéw.

3. Mapa ewidencyjna.

4, Ksiega wieczysta.

5. Kopia polisy ubezpieczeniowej (art. 175 ust 4a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.

o gospodarce nieruchomosciami).
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Nr Kancelaryjny:

Wolewédztwo

Powlat

Gmina

Miejscowoss
Jednostka ewidencyjna
Obreb

GONGZYCE
1403112,
- Nr0004, BONCZYCE

INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW
JEDNOSTKA REJESTROWA : B3 kw: S G10004099813

WLASCICIELE

wtaéclciel o ‘ . ‘
udzat: 14 PARAFIA RZYMSKOKATOL{CIQ\,POD WEZWANIEM TROJCY $WIETEJ W GONCZYCACH
$ledziba: 08-480 SOBOLEW, GONGZYCE 61
GRUNTY
| Oznaczente dziaiid Okrodlenis konturow - utytkgw POWIERZCHNIA w ha | Numer kelggl wieczystel
Arkupz NrDziatki Blitsze okredlonio polozents gruntowych | kins bonltacy]nych utym dziatid Aub oznaczenle innych
opls . oznacL, Tas | - dokumentow
3 45712  lgrunty ome RV | 002 127w
faki trwate - tv 1 X1 81G/00040998/3
rowy W-tv 0.03
lasy | grunty ledne Lsvi 0.24

Identyfikator dzialki: 140311_2.0004.487/2

Razem powlarzchnia:

cata jednostka:

Data sporzgdzenia dokumentu: 2017-03

8.4148 ha,

1.27 ha,

stownle: jeden ha,
stownle: oslemdziesiat

dwadziebcla siedem arow
cztery tyslgce sto czterdzledcl oslem m\2

18, sporzadzii(a): Administrator

Data podpisu: 2017:03-15




Dokumentacja fotograficzna

Dziatka nr 457/2

N 3 s T S v, 3t 2 e
Eae 9 Yo - s : 1
2 s il W S i, Al
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UBEZPIECZYCIEL

UBEZPIECZAJACY

UBEZPIECZONY

Okres ubezpieczenia

Zalires terytorialny

POLISO-WNIOSEK NR SRM0004656 Oryginat

Ubezpieczenie OC przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnosé
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majgtkowego

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, Al Jana Pawta |1 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m,st. Warszawy
X1l Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,

wysoko$d kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- zi, kapitat wptacony w catosci.

Wycena Nieruchomosci
08-400 Garwolin, Zamojska 7/3

Regon: 140973560 Tel: 602701922
Wycena Nieruchomosci

08-400 Garwolin, Zamojska 7/3

Regon: 140973560 Tel: 602701922

od dnia 07,07,2017 dodnia 06.07.2018

Rzeczpospolita Polska

PZU SA niniejszym potwierdza zawarcie umowy ubezpieczenia odpowledzialnodel cywlinej przedsiebiorcy prowadzgcego
dziatalnosdce w zakresie czynnosed rzeczoznawstwa majatkowego w oparciv o Rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 13
grudnia 2013r,, Ustawe z dnia 21 sierpnla 1997r. o gospodarce nieruchomosciami oraz Porozumienie w sprawie
ubezpieczenia odpowiedzialnodci cywilnej przedsiehiorcow cztonkéw PFSRM z dnia 30 Kwietnia 2016 r. - zgodnie z

ponizszymi warunkami:

Rodzaj ubezpieczenia

Suma gwarancyjna

Rozszerzenie zakresu ubezpieczenia
Wykupienie prawa do regresu
OC osoby sporzgdzajacej

certyfikaty energetyczne

Zakres ubezpieczenia

Ubezpieczeniem OC jest objeta odpowiedzialnos$¢ cywilna przedsigbiorcy
prowadzacego dzlatalnodd w zakresie czynnodci rzeczoznawstwa majatkowego za
szkody wyrzgdzone w zwigeku z wykonywaniem umowy, ktorej rzeczoznawea jest
strona, a kidrej przedmiotem sq czynnodci wskazane w art, 174 ust, 3 i 3a ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r, o gospodarce nieruchomosciami,

Na Jedno i wszystkie zdarzenla ubezpleczeniowe 75.000,00 EUR
NIE
NIE Suma gwarancyjna nie dotyczy

QOchrona ubezpieczeniowa obejmuje nastepujgce czynnodei:
1. okreslanie wartosci nieruchomodcl, a takie maszyn | urzadzen trwale zwigzanych
# nieruchomoscia;
[1. sporzgdzanie opracowan i ekspertyz, niestanowiacych operatu szacunkowego,
dotyczacych:
1) rynku nieruchomodci oraz doradztwa w zakresle tego rynku;
2) efektywnodci imwestowania w nieruchomodci i ich rozwoju;
3) skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych;
4) oznaczania przedmiotu odrebnej wtasnodci lokali;
5) bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci;
6) okreslania wartosci nieruchomosel na potrzeby indywidualnego inwestora;
7) wyceny nieruchomosdci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepiséw
o rachunkowosci;
8) wyceny nieruchomosci jako srodkéw trwatych jednostek w rozumieniu
ustawy o rachunkowosci.
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Data zawarcia polisy 04.07.2017
Data wystawienia polisy 05.07.2017
Sktadka do zaptaty 294,00 PLN

stownie ztotych: dwiescie dziewigddziesigt cetery

Ptatnos¢ skiadki na warunkach podanych pedanych ponizej na 1zecz iExpert.pl SA w Warszawle, przelewem na konto nr:
551060 0076 0000 3310 0020 1101

(Uwagal W tresci przelewu proszg wpisad TYLKO nr polisy - to bardzo utatwi automatyczng identyfikacfe)
| 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]HI WYMAGANYCH DO ZAWARCIA UMOWY UBEZPIECZENIA JEST OBOWIAZKOWE,

Klauzula informacyjna

Na podstawie ustawy o ochronie danych osobowych (Dz.U. Nr 101 z 2002 r,, poz. 926 z pézn. zm)), informuje, ze Pani/Pana
dane osobowe bedg przetwarzane przez Powszechny Zaktad Ubezpieczer SA 2 siedziba 00-133 Warszawa, Al. Jana Pawta Il
24 w celu i zakresie realizacji umowy ubezpieczenia, Ma Pani/Pan prawo dostgpu do tresci swoich danych osobowych oraz
ich poprawienia.

Klauzula dotyczgca 056b fizycznych

Wyraiam zgode na udostgpnienic moich danych osohowych, podanych w zwigzku z zawarciem i wykonywaniem
umowy ubezpieczenia odpowiedzialnodei cywilnej, w celach marketingowych PZU Zycie SA z siedziba 00-133 Warszawa,
Al Jana Pawta 11 24, TFI PZU SA 7 siedzibg 00-133 Warszawa, Al, Jana Pawta 11 24, oraz spotki z Grupy PZU, oferujace
ustugi finansowe. Powyisze dane podaje dobrowolnie. Odwiadczam, ze zostatem(am) poinformowany(a) o prawie dostepu
do tresci danych oraz ich poprawienia.

Klauzula dotyczigca podmiotdw instytucjonalnych

Niniejszym wyrazam zgode na udostgpnienie innym spdtkom z Grupy PZU informacji podanych w zwigzku z za-
warciem umowy ubezpieczenia w celach marketingowych,

OSwiadezam, 7¢ zapoznatem(am) sie Rozporzadzeniem Ministra Finanséw w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedrialnosei eywilnej przedsieblorey prowadzacego dziatalno$e w zakresie czynnodel rzeczoznawstwa majatkowego z
dnia 13 grudnia 2013r.

Oswiadezam, Ze¢ zapoznatem{am) si¢ Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw w sprawie obowiyzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosei cywilnej osoby sporzadzajacej Swiadectwa charakterystykl energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego
tub czgsdei budynku stanowigcej samodzielng catosd techniczno-uiytkows  dnia 28 grudnia 2009r,

Oswiadezenia powyisze zgodne sq z tredcig wniosku stanowigeego integralng czeéé nindejszej polisy.

PODMIOT OBSEUGUALY

Informujemy, iz podrhiotem obstugujgeym ubezpieczenia w imieniu PZU SA jest iExpert.pl SA, ¢ siedziby w Warszawie,
Al. Jerozolimskie 99 ng 32, 02-001 Warszawa, NIP 5252355248, Regon 140437850, KRS 0000426530 (Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy X111 Wyd,fw Gospodarczy KRS}, kapitat zaktadowy 100.000 zt.

iExpert.pl SA jest agéntem ubezpieczeniowym dziatajacymi na podstawie Ustawy z dnia 22 maja 2003 1. o posrednictwie
ubezpieczeniowym (Dz. U. z dnia 16 lipca 2003 r) wykonujgeymi czynnodci agencyjne na rzecz wiecej niz jednego zaktadu
ubezpicczen w zakresie tego samego dziatu ubezpieczen w rozumieniu Art.11 ust.2 cytowanej ustawy.
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