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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. ewid. 554/1, 554/2, 554/3
Duchnéw ul. Wspdina 74, gm. Wiqzowna, powiat otwocki

Warszawa, 01.05.2024

Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci
gruntowej sktadajacej sie z dziatki ewidencyjnej oznaczone;
numerem 554/1, 554/2, 554/3 w obrebie Duchnéw, gmina
Wigzowna, powiat otwocki. Powierzchnia gruntu wynosi 10 900
m2,

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w
Otwocku, IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi Ksiege
Wieczystg nr WA10/00026254/9.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
(oraz 1/2 udziatu w tej nieruchomosci) dla potrzeb postepowania
upadtosciowego.

Zakres wyceny

1.

1.1. prawo wiasnosci nieruchomos$ci gruntowej stanowiacej
dziatke ewidencyjng o numerze 554/1, 554/2, 554/3 w
obrebie Duchnéw, gmina Wigzowna, powiat otwocki.
prawo wtasnosci 2 udziatu w nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dziatke ewidencyjng o numerze 554/1,
554/2, 554/3 w obrebie Duchnéw, gmina Wigzowna,
powiat otwocki

1.2.

2.
2.1. okre$lenie wartosci indywidualnej nieruchomosci (dla
potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej w
postepowaniu upadto$ciowym

okreSlenie wartosci indywidualnej "2 wudzialu w
nieruchomos$ci (dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy

wymuszonej w postepowaniu upadtosciowym

2.2.

Data sporzadzenia operatu

Data okre$lenia wartosci

Data, na ktorg okre$lono stan przedmiotu wyceny
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wykonania
dokumentacji fotograficznej

01.05.2024
11.03.2024
11.03.2024
11.03.2024

nieruchomosci

Zastosowane podejscie Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.
1330 900
Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci stownie: jeden milion trzysta trzydziesci tysiecy dziewieéset
zlotych
Oszacowana warto$c rynkowa %z udziatu w 665 500

stownie: szeséset szescdziesiat pieé tysiecy piecset ztotych

Autorka operatu

Agnieszka Krél
Rzeczoznawczyni Majatkowa
uprawnienia zawodowe nr 5409
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Opinia indywidualna dotyczaca warto$ci nieruchomo$ci i udziatu dla wymuszonej sprzedazy
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Okreélenie nieruchomosci
— rodzaj nieruchomosci: nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
— potozenie nieruchomosci: Duchndw ul. Wspbina 74, gmina Wigzowna, powiat otwocki, dziatka ewidencyjna o
nr: 554/1, 554/2, 554/3
— powierzchnia gruntu: 10 900 m?
— numer Ksiegi Wieczystej: KW nr WA10/00026254/9

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuije:

1.1. prawo wlasnoéci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke ewidencyjng o numerze: 554/1, 554/2, 554/3 w
obrebie Duchnéw, gmina Wigzowna, powiat otwocki.

1.2. prawo wiasno$ci 72 udziatu w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjng o numerze 554/1,
554/2, 554/3 w obrebie Duchndw, gmina Wigzowna, powiat otwocki

2.

2.1. okre$lenie wartosci indywidualnej nieruchomosci (dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej w
postepowaniu upadtosciowym

2.2. okre$lenie warto$ci indywidualnej /2 udziatu w nieruchomosci (dla potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej
w postepowaniu upadfosciowym

2. Okreslenie celu wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej praw do nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadto$ciowego.

3. Podstawy opracowania opinii

3.1. Podstawy formalne

Zlecenie wykonania operatu szacunkowego — zlecajacy syndyk Bartosz Sierakowski.
3.2. Podstawy prawne

Podstawy prawne:
= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 1774
z p6zniejszymi zmianami)
= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.
U.z 2023 r., poz. 1832 z p6zniejszymi zmianami)
= Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 1982 nr 19 poz. 147 z pdzniejszymi
zmianami)

3.3. Zrodta danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:
= Ksiega Wieczysta o numerze WA10/00026254/9 (oraz jej akta)
= Wypis z rejestru gruntow
= Wywiad terenowy i ogledziny nieruchomo$ci.
= |nformacje dotyczace przeznaczenia nieruchomosci wedtug obowigzujgcych przepiséw prawa miejscowego
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= Zasoby sieci Internet, www.igeomap.pl, www.mapsgoogle.pl., Google Earth, Geoportal, mapa Bank Danych o
Lasach

W zakresie informacii o rynku nieruchomo$ci:
= Przeglad transakcji na rynku lokalnym - dane z rejestru cen i wartosci uzyskane w Starostwie Powiatowym w
Minsku Mazowieckim oraz Otwocku.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 01.05.2024 roku.
Data, na kt6rg okre$lono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 11.03.2024 roku.
Data, na kt6rg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 11.03.2024 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 11.03.2024 roku.

5. Opis stanu

5.1. Stan otoczenia

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduije sie w miejscowo$ci Duchnow, gmina Wigzowna

S

Celestynow

Sobienie-Jeziorany

Powiat otwocki — powiat w Polsce (wojewddztwo mazowieckie), reaktywowany w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej.
Jego siedzibg jest miasto Otwock.

Wedtug danych z 31 grudnia 2019 roku powiat zamieszkiwaty 124 352 osoby. Natomiast wedtug danych z 30 czerwca 2020
roku powiat zamieszkiwato 124 460 osdb.

W sktad powiatu wchodza;
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Gminy miejskie: Jozefow, Otwock

Gminy miejsko-wiejskie: Karczew, Osieck

Gminy wiejskie: Celestynow, Kotbiel, Sobienie-Jeziory, Wigzowna
Miasta: Jozefow, Otwock, Karczew, Osieck.

Wigzowna — gmina wigjska w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie otwockim. W latach 1975-1998 gmina potozona byta
w wojewddztwie warszawskim.

Siedziba gminy to Wigzowna.

Wedtug danych z 31 grudnia 2021 roku gming zamieszkuje 13 011 osob

Wedtug danych z roku 2002 gmina Wigzowna ma obszar 102,12 km?, w tym:

uzytki rolne: 57%

uzytki leSne: 30%

Gmina stanowi 16,6% powierzchni powiatu

Duchnéw - Liczba mieszkancow: 850 (stan na 31.12.2023 r.)

Duchnow lezy przy drodze wojewodzkiej nr 721. To frasa, ktora faczy drogi S17 (Warszawa — Lublin) i A2 (Warszawa —
Terespol). To wyjatkowo korzystne potozenie powoduje duze zainteresowanie deweloperdw, ktérzy chetnie inwestujg w okolicy.
We wsi powstaje wiele nowych doméw. Planowana jest tu budowa Centrum Handlowego Warszawa — Wschod.

Lokalizacja przedmiotu wyceny na mapie
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5.2. Charakterystyka nieruchomosci

Zagospodarowanie nieruchomosci

Na szacowanej nieruchomosci znajduje sie budynek mieszkalny jednokondygnacyjny oraz budynek gospodarczy (w
zamierzeniu inwestycyjnym: stajnia) w stanie nieukonczonym (brak elewacji zewnetrznej, schody zewnetrzne
niezabezpieczone, brak kanalizacji i sanitariatow, brak wykofczenia w wewnatrz budynku).

Ogrodzenie — siatka metalowa, od strony frontowej pot drewniany sztachetowy.

Otoczenie i sgsiedztwo
Sasiedztwo stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Opis dziatki

Oznaczenia geodezyjne — dz. ewid. nr 554/1, 554/2, 554/3
Powierzchnia dziatek — 10 900m?

Ksztatt dziatki — zblizony do prostokata.

Dostep do drogi publicznej — bezposredni, ul. Wspdlna, Duchnéw

I
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5.3. Stan techniczno-uzytkowy i stopieri wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.
Opis budynkow
Budynek mieszkalny

Potozony przy pdtnocnej granicy dziatki 554/3, przy drodze publicznej — ul. Wspdlnej. Budynek parterowy, kryty blachg
Whnetrze nie zostato udostepnione do ogledzin. Dokumentacja fotograficzna dostarczona przez Zleceniodawce.
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W ewidenciji gruntdw powierzchnia zabudowy to 37 m2. Wizja lokalna potwierdzita, ze budynek zostat powiekszony i jego
rzeczywista powierzchnia jest wieksza od tej ujawnionej w rejestrze.

Ustalenie orientacyjnej powierzchni zabudowy odbyto si¢ na podstawie archiwalnych zdje¢ lotniczych wykonanych, gdy
powierzchni nie przestaniata zielen drzew.

Przyjeto
powierzchnia zabudowa: 75,71 m?
powierzchnia uzytkowa: 60,57 m?2
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Budynek gospodarczy (stajnia)

Budynek murowany, dwukondygnacyjny w stanie surowym zamknietym. Kazda kondygnacja halowa. Dach dwuspadowy
drewniany, poszycie — blacha trapezowa.

Strop miedzykondygnacyjny zelbetowy, wsparty na stupach i podciggach w uktadzie podtuznym.

Brak posadzek, tynkdw, elewacii.

Okna PCV

Dostep do parteru poprzez otwor o wymiarach bramy garazowej, do poddasza — za pomoca zewnetrznych schodow
niezabezpieczonych balustrada,.

Budynek nie posiada podtaczen do instalacji — jest nieogrzewany, nie doprowadzono wody, brak wymaganego odprowadzenia
wody opadowej z dachu, brak sanitariatow i pomieszczen socjalnych, brak zabezpieczen p.poz., instalacja elektryczna
podiaczona prowizorycznie.

Na mapie zasadniczej nie zostaty ujawnione Zadne elementy sieci poprowadzone do budynku.

Watpliwosci budzi konstrukcja budynku oraz schodoéw zewnetrznych, jednak niniejsza opinia nie stanowi ekspertyzy
budowlanej i nie moze by¢ za taka uwazana.

Decyzje administracyjne:

Zaswiadczenie wojta gminy Wigzowna z dn. 12.06.2023 — dla dziatek o numerach ewid. 554/1, 554/2, 554/3 nie wydano
decyzji o warunkach zabudowy.

Starostwo Powiatowe w Otwocku pismem z dnia 5.07.2023 potwierdzito brak wydania pozwolenia na budowe.

Nalezy wiec przyja¢ z duzym prawdopodobienstwem, ze budynek stanowi samowole budowlana.

Przepisy prawa budowlanego nie zawierajg precyzyjnej definicji samowoli budowlanej. Przyjmuje sie jednak, ze samowolg
budowlang jest budowa obiektu budowlanego bez pozwolenia na budowe, bez zgtoszenia lub pomimo wniesienia sprzeciwu
do zgtoszenia. Samowolg bedzie wiec nie tylko wybudowanie domu bez pozwolenia na budowe, ale juz samo przystapienie
do rob6t budowlanych bez pozwolenia lub bez zgtoszenia. Popetnienie samowoli budowlanej mozliwe jest takze w stosunku
do budynkdw, na ktore nie jest potrzebne pozwolenie na budowe, ale konieczne jest zgtoszenie. W kazdym przypadku decyzje
o0 tym, czy nastapito przekroczenie przepisow prawa budowlanego i czy wybudowany obiekt stanowi samowole budowlang,
podejmuje inspektor nadzoru budowlanego. Dla obiektéw wybudowanych po 1995 roku umozliwiono legalizacje obiektu
budowlanego, ktdra jest na pewno tatwiejsza w stosunku do budynkéw zbudowanych przed 1995 rokiem, jednak oznacza
spore wydatki w zwigzku z nakazem uiszczenia opfat legalizacyjnych. Aby rozpoczaé catq procedure legalizacyjna, przede
wszystkim trzeba speti¢ dwa warunki. Po pierwsze, obiekt budowlany uznany za samowole nie moze podwazaé przepisow
techniczno-budowlanych, a takze przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Po drugie, nie ma przeszkod,
aby obiekt doprowadzi¢ do stanu zgodnego z obowigzujacymi przepisami prawa budowlanego. Wysoko$¢ opfaty legalizacyjnej
ma z pewnoscig skutecznie zniechecaé nowych inwestordw do rozpoczynania budowy bez otrzymania pozwolenia na budowe
badz koniecznego zgtoszenia prac. Kwoty, ktdre nalezy zaptaci¢ zalezg zardwno od rodzaju obiektu, jak i jego charakterystyki.
W zdecydowanie gorszej sytuaciji sg inwestorzy, ktorzy nie dopetnili obowiazku otrzymania pozwolenia na budowe. Koszty
rownaja sie iloczynowi piecdziesieciokrotnosci stawki 500 zt, wspdtczynnika kategorii obiektu i wspotczynnika wielkoSci obiektu.
Oba wspdtczynniki znajduja sie w zataczniku prawa budowlanego. Najnizsza optata wynosi 25 000 zt, ale najwyzsza az 900
000 z, wiec niekiedy bardziej optacalna bywa rozbidrka obiektu niz jego legalizacja. Na mocy nowelizacji inwestorzy moga,
ubiegac sie o czesciowe, a nawet catoSciowe umorzenie opfaty legalizacyjnej, a nie jedynie o odroczenie terminu ptatnosci
badz roztozenie catej kwoty na raty.

Trudno jednoznacznie okresli¢, jak przebiegtaby legalizacja w przypadku wycenianej nieruchomosci. Mozliwe, Ze konieczna
bytaby rozbiérka przedmiotowego budynku. Wéwczas nalezatoby mie€ na uwadze nie tylko koszty takiej rozbidrki, ale takze
przygotowanie odpowiedniej dokumentacji.

Analiza archiwalnych zdje¢ lotniczych wykazata, ze budynek zostat wybudowany ok. roku 2007
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Warszawa, 01.05.2024

Dokumentac'a zdjeciowa
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Ustalenie orientacyjnej powierzchni zabudowy odbyto sie na podstawie archiwalnych zdje¢ lotniczych oraz ujawnionego
obrysu budynku na Geoportalu:
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Przyjeto:
Powierzchnia zabudowy: 413,18 m2
Powierzchnia uzytkowa: 619,77 m?

5.4. Stan prawny

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci gruntowej okres$lono na podstawie Ksiegi Wieczystej nr WA10/00026254/9
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Otwocku, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WA10/00026254/9, STAN Z DNIA 2024-05-01 13:42
prowadzonej przez SAD REJONOWY W OTWOCKU, IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - WALO

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

|nr podstawy wpisu

INumer biezacy nieruchomosci

Lp. 1.

Numer dziatki 554
Polozenie (numer’ 7 Wojewddztwo, Gmina, miejscowosc) 0 [ETOLECZNE WARSZAWSKIE, WIAZOWNA, DUCHNOW
Sposéb korzystania [NIE ZABUDOWANE GOSPODARSTWO ROLNE

rzylaczenie (numer ksi L 00024691 /

[Nr podstawy wpisu
3,4

Obszar calej nieruchomosci 10900,0000 M2 |

DZIAL PIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA
BRAK WPISOW

DZIAL II - WEASNOSC
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ.KW. [/ WA10 / 21 / 24 / 2 - 2024-01-03, 09:51:01 - WPIS WEASNOSCI / WSPOLWEASNOSCI
2. DZ. KW. / WAL0 / 21 / 24 / 1 - 2024-01-03, 09:50:50 - WPIS WEASNOSCI / WSPOLWEASNOSCT
Lp. 1. | = |nr podstawy wpisu
ILista wskazan udziatow w prawle (numer udzialy w prawie/ wielkosc udziatu/rodza) wspolnosci; Jto- 1. 2 = 2,7, 8
(Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imig ojca, imie matki) [WIESLAW PAWEEKIEWICZ, JOZEF, APOLONIA
Lp. 2. | e |Nr podstawy wpisu
[Lista wskazan udzialow wi prawie (numer udziaht w prawie/ wielkosc udziahy/rodza) wspdinosci L. 1/2 278
(Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki LANTA MIROSEAWA PAWELKIEWICZ, ALEKSANDER, MIECZYSLAWA

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

wzmianki (numer wamianki, chwila zamieszczenia, opis wamianki)
1. DZ. KW. / WA1O / 14110 / 2. 2023-12-18, 14;

WPIS OGEOSZENIA UPADEOSCT

lte. 1. ] = |Nr podstawy wpisu
Numer wpisu [ 11
Rodzaj wpisu |[OSTRZEZENIE
rrest wotsu [OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI STANU PRAWNEGO UJAWNIONEGO W PRZEDMIOTOWE] KSIEDZE WIECZYSTE] Z
[RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM
Lp. 2. - Nr podstawy wpisu
Numer wpisu 4 14
Rodzaj wpisu [INNY weis
[WZMIANKA © TOCZACE] SIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 801/21 NALEZACE) DO DLUZNIKA
rest wpisu IIOLANTA PAWELKIEWICZ NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA STANISLAW SZPERLIK, 04-725 WARSZAWA, UL.
[HAFCIARSKA 46A ORAZ TYTULL WYKONAWCZEGO - WYROKU SADU APELACYINEGO W WARSZAWIE Z DNIA 10-02-
[2021, SYGNATURA AKT VA CA 443/20, ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA: 16-08-2021
|Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko) [p. 1. [STANISEAW SZPERLIK
Lp. 3. | - INF podstawy wpisu
NUMer wpisu [s 15, 18
|Rndzaj wpisu [INNY WPIS
[Tresé wpisu [WSZCZECIE EGZEKUCI Z UDZIALU 1/2 NALEZACEGO DO JOLANTY PAWELKIEWICZ
Rodza] zmiany Jp. 1. [W PODRUBRYCE 3.4.5. DOPISANO WIERZYCIELA KM 336/23
|Osaba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko) Lp. 1. [STANISEAW SZPERLIK

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1 - Nr podstawy wpisu
|Numer hipoteki (ros2czenia) 1 16, 17
Rodza) hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
ISuma (stownie), waluta [225000,00 (DWIESCIE DWADZIESCIA PIEC TYSIECY) Zt
Udzial (numer udzialu w prawie) Jup- 1. 3
. . » NALEZNOSCI ZASADZONE W TYTULE WYKONAWCZYM NR 7 WYDANYM PRZEZ SAD REJONOWY DLA
Wierzytelnosé | stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzyteinosc) |LF- - B ARSZAWY PRAG?—PDLUDNIE W WARSZAWIE Z DNIA 22 LIPCA 2016 R., svsmﬂn: 11 €O 1538/14
Wierzyciel hipoteczm
Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imig ojca, imig matki, PESEL) Jp. 1. [SEWERYN KALUSKI, ANDRZE], ANNA, 57041810256

Oswiadczenie wspotwiascicielki Jolanty Pawetkiewicz: cze$¢ nieruchomosci zostata sprzedana (dotyczy czesci dziatki
bez zabudowan w okolicy przeptywajacej rzeki Mieni). Brak potwierdzenia tej informacji w dokumentach, do ktérych miata
dostep rzeczoznawczyni: ksigdze wieczystej i jej aktach, rejestrze EGIB.

Stan prawny zostat ustalony na podstawie dostepnych danych zgodnie z art. 3 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
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Wypis z ewidencji gruntow

Wojewddztwo - mazowieckie
Powiat © otwocki
Jednostka ewidencyina - 141708_2 WIAZOWNA

STAROSTA OTWOCKI Obreb © 0005 DUCHNOW
GK.6621.1.1327.2024
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Z dnia: 22.02 2024
Jednostka rejestrowa @ G392

Lp  Podmiot ewidencyiny wﬁ:;:ialﬁ dania Udziat

1 JOLANTA MIROSEAWA PAWELKIEWICZ Rodzice-ALEKSANDER MIROSLAWA  Wiasnosc 12
SASKA 5725, 03-046 WARSZAWA;

2 WIESEAW PAWELKIEWICZ Rodzice:JOZEF APOLONIA Wiasnost 112
SASKA §TZ5; 03-M46 WARSZAWA,

0 i -

Mumer diaki Polozenie dzislki Opis wiythu u;ﬁ:?'e ;m-ﬂ ;?:';i N r:ﬂ'-::;z inny
konturdw [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.

55401 DUCHNOW 13k trwate e 00178 [D.OT7E  |WA10/D0026254/0

Id dziafki: 1417068 _2.00035.554M1

55412 DUCHHGW taki trwade 4y 0,0120 |0.0120 WaATD/D0028254/2

Id dziafki: 141708 _2.0003.5354°2

55412 DIUCHNOW,; WSPOLNA grunty rolne zabudowane | Br-PsV 0,0203 |1,0602 WATODO0282542
gnunty roine Br-RV 0,010
zabudowane
taki trmade LI 0,172
pastwiska treale Pslv 0,5100
pastwiska truale PsV 03107
grunty pod rowam W-EI 0,030

Id dziafki: 141708 _2.0005.55473

Budynek niestanowizcy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci

Id budynku: 141708 _2 5. 55443.1_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.0
Rodzaj wg K4T:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.0

Liczba kondyg. nad/podz: 1.07 0.0
Pow zabud. [m2]: T
Adres budynbu: DUCHMOW; WSPOLNA 74

Ident. dziatek: 141708_2. 0005, 55443

Niezgodno$¢ w zakresie numeracji dziatek pomiedzy ksiegq wieczystg a rejestrem gruntow. Podziat dziatki 554 na
554/1, 554/2, 554/3 zatwierdzony decyzjg wojta gm. Wigzowna nr 391/09 z 22.07.2009 .
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6. Wskazanie przeznaczenia

Przeznaczenie nieruchomoéci ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami:

W przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego
gminy.

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw:

Art. 64.

2. Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejsza ustawg, z
wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych sie do planu ogoéinego gminy, przez plan ogoéiny gminy nalezy
rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania
planéw ogoinych gminy.

3. Do dnia utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie, w
przepisach ustawy zmienianej w art. 15, art. 19 oraz w art. 12 ustawy zmienianej w art. 37 odnoszacych sie do strategii
rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, przez strategie rozwoju gminy lub strategie rozwoju ponadlokalnego
nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Art. 65.

1. Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia w zycie
planu ogdinego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje sie do nich przepisy
dotychczasowe.

Dla terenu, na ktdrym potozona jest wyceniana nieruchomos¢ brak jest

Akt planistyczny miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Podstawowe
1. okreslajacy przeznaczenie | kierunki rozwoju przedmiotowego terenu wynikaja z ustalen obowigzujgcego
terenu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Wiazowna (uchwata nr 107.LI1X.2018).

Przeznaczenie okreslone w | Teren przeznaczony pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
1.1 akcie planistycznym Teren przeznaczony pod role
wskazanym powyzej tereny zalewowe.

W studium tym okre$lono kierunki ochrony przed powodzig, w zaleznosci od
sposobu  zagospodarowania terenu oraz uksztattowania taraséw
zalewowych, terendéw depresyjnych i bezodptywowych. Dokonano w nim
takze podziatu obszaréw na obszary szczegolnego zagrozenia powodzig,
rozumiane jako obszary, na ktorych prawdopodobieristwo wystgpienia
powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat. Zostaty one uwidocznione na
2, Pozostate informacje rysunku studium oraz oméwione w Uwarunkowaniach. Na obszarach tych
obowigzujg ograniczenia wynikajace z przepiséw szczegdlnych. Okresowe
podtopienia moga wystepowaé w zwigzku z wysokim stanem wod. Przy
planowaniu zagospodarowania przestrzennego na tych terenach nalezy
przyjmowac rozwigzania projektowe zapewniajace utrzymanie swobodnego
przeptywu wod powodziowych oraz zapewniajace bezpieczenstwo
okolicznym mieszkaficom i ochrong ich mienia
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7. Metodyka oszacowania wartosci nieruchomosci

7.1. Rodzaj okreslanej wartosci
Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:

‘Wartos¢ rynkowgq nieruchomo$ci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktorzy majq stanowczy
Zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w Sytuacji przymusowej.’

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna—sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg,
podatkdw i optat.

7.2. Zatozenia do wyceny

Z uwagi na fakt, ze przez nieruchomo$¢ przebiega granica przeznaczenia terendw pod zabudowe jednorodzinng i rolng,
oraz istotng trudno$cig z pozyskaniem transakcji poréwnywalnych o podobnym mieszanym przeznaczeniu dokonano
podziatu funkcjonalnego, wyodrebniajac grunt pod zabudowe mieszkaniowg (4000 m?) oraz grunt o przeznaczeniu
rolnym, ze szczeg6inym uwzglednieniem pofoZenia na terenach zalewowych.



Nieruchomos¢ gruntowa, dz. ewid. 554/1, 554/2, 554/3
Duchnéw ul. Wspdina 74, gm. Wiqzowna, powiat otwocki Warszawa, 01.05.2024

Na nieruchomosci zabudowania sg nietypowe — wigkszo$¢ transakcji gruntami rolnymi zabudowanymi, to nieruchomosci
w zabudowie siedliskowej (dom mieszkalny oraz budynki gospodarcze niezbedne do produkciji rolnej). Z tego powodu w
niniejszej opinii podano warto$¢ odtworzeniowg budynkow, czyli kosztéw ich odtworzenia z uwzglednieniem zuzycia
technicznego.

7.3. Wybér podejscia i metody wyceny

Sposdb wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreSlenia sposobu wyceny niezbedna jest
znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢ rynku jest rozumiana
zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.
Wyboru sposobu okre$lenia wartosci przedmiotowej nieruchomoséci dokonano uwzgledniajac:
= Cel wyceny
Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona dla niej w planie miejscowym
Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci
Zakres wyceny
Dostepno$¢ danych o nieruchomo$ciach podobnych i ich otoczeniu
Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny
Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode pordwnywania parami, ktéra w tym przypadku oddaje aktualng warto$¢ rynkowg przedmiotu
wyceny.

Zgodnie z § 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci ,Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna
jest znajomosc cen transakcyjnych nieruchomo$ci podobnych do nieruchomo$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomo$ci wplywajacych na poziom ich cen.”

§ 8, ust. 1: ,Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomo$c bedacq przedmiotem wyceny, ktdrej cechy
$q znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomoéci. Do poréwnar wybiera sie co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomoS$ci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych
dokonuje sie na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
poréwnan okreslonych w przyjetych skalach”.

W badanym segmencie rynku i przedziale czasowym zmiana cen na rynku nieruchomosci podobnych nie zostata
stwierdzona. W zwigzku z tym ceny transakcyjne nie byly aktualizowane o trend czasowy.

Opis metody wyceny. Podejscie kosztowe

Podejscie kosztowe polega na okre$laniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada kosztom jej
odtworzenia, pomniejszonym o wartoS¢ zuzycia nieruchomosci. W podejsciu kosztowym stosuje sie metode kosztow
odtworzenia lub metode kosztéw zastgpienia. Metode kosztow odtworzenia lub kosztéw zastapienia stosuje sie przy
uzyciu techniki szczegétowej, techniki elementéw scalonych albo techniki wskaznikowej. Przy uzyciu tych technik
uwzglednia sie koszty dokumentacji i nadzoru.

Koszt odtworzenia to koszt wytworzenia repliki istniejacych czesci sktadowych gruntu, przy zastosowaniu takiej same;j
technologii i takich samych materiatow, rozwigzan przestrzennych oraz jakosci wykonawstwa jak w przypadku
wycenianego obiektu. Koszt zastgpienia to koszt wytworzenia czesci sktadowych gruntu o takiej samej funkcji i
podobnych parametrach uzytkowych, jakie majg czesci sktadowe wycenianej nieruchomosci, lecz z wykorzystaniem
aktualnie stosowanych technologii i materiatow.

Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla sie jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia,
dla ktorych ta cena zostata ustalona. Stosujac technike elementéw scalonych koszty odtworzenia okre$la sie na
podstawie ilosci scalonych elementéw robét budowlanych oraz cen scalonych tych robét.

Zasadg ustalenia wartosci odtworzeniowej przy wykorzystaniu metody kosztéw odtworzenia jest okre$lenie, ile
kosztowatby obiekt dzisiaj, gdyby zostat wybudowany obecnie (odtworzony) w tej samej technologii i w tym samym
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miejscu, o takim samym stopniu zuzycia technicznego, funkcjonalnego i Srodowiskowego. Stopien zuzycia jest miarq i
wyrazem utraty wartosci budynku/budowli, wynikajacej z pogorszenia sie ich cech fizycznych, funkcjonalnych oraz innych
czynnikéw zewnetrznych powodujacych ich przestarzato$¢ oraz zmniejszenie uzytecznosci.

8. Analiza rynku lokalnego

8.1. Grunty z przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinna

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujace cechy rynku lokalnego:
Rodzaj rynku: nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg

Rodzaj prawa: prawo wtasnosci,

Obszar rynku: gmina Wigzowna

Okres badania cen: od grudnia 2023 do dnia wyceny

W wyniku tego uzyskano zbiér 8 transakcji nieruchomosciami najbardziej podobnymi do nieruchomosci wycenianej:

1. 07.03.2024 1354/24 4 (Czarnéwka) 2399 347000 145
2. 05.12.2023  8166/23 3 (Boryszew) 2961 500 000 169
3. 10.01.2024 147/24 11 (Kack) 2500 430 002 172
4. 18.01.2024 519/24 22 (Wigzowna Koécielna) 4825 1202 000 249
5. 22.03.2024 917/24 3 (Boryszew) 3000 750 000 250
6. 09.01.2024 176/24 22 (Wigzowna Koécielna) 4096 1200 000 293
7. 07.03.2024 1032/24 16 (Malcanow) 2031 750 000 369
8. 22.12.2023  2883/23 26 (Zakret) 2490 1200 000 482

W wyniku dalszej analizy ustalono, ze cechami rynkowymi majacymi wptyw na przedziat cenowy sg: powierzchnia dziatki,
lokalizacja, ksztatt dziatki i dostep do mediow:

Przy okre$laniu wielkosci wag rynkowych positkowano sie analizg wykonang za pomocg regresji liniowej,

do$wiadczeniem na innych rynkach nieruchomosci gruntowych oraz analizg preferencji nabywcéw nieruchomosci

Okreslono nastepujace cechy rynkowe majace wptyw na cene nieruchomosci gruntowych:

1 Powierzchnia dziatki 10%
2 Lokalizacja 35%
3 Ksztalt i zagospodarowanie 35%
4 Dostep do mediéw 20%

Suma 100%
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Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztaltowanie cen transakcyjnych

. o . Wplyw na warto$¢ ma powierzchnia dziatki — im wigksza dziatka
0,
1 Powierzchnia dziatki ~ 10% cecha ciagta tym cena jednostkowa za 1 m2 roénie
2 Przy ocenie tej cechy w szczegoinosci wzigto pod uwage:
- pofozenie na lokalnym rynku wzgledem centrum,
2 Lokalizacja 35% 1 - odlegtos¢ do gtéwnych ulic, komunikacii,
- odlegto$¢ od placowek handlowo-ustugowych i uzytecznosci
0 publicznej.
2
3 Ksztatt i 359 1 Ksztalt regularny lub nieregularny, ograniczenia w
zagospodarowanie ° zagospodarowaniu
0
2
4 Dostep do medidw 10% 1 Petny dostep do mediéw lub wybrane
0

8.2. Grunty z przeznaczeniem pod role

Dla potrzeb okre$lenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujace cechy rynku lokalnego:

Rodzaj rynku: nieruchomosci rolne podobne pod wzgledem rodzaju uzytku gruntowego i klasy — grunty o przewazajacej
strukturze taki, pastwiska, grunty zalesione i zadrzewione o0 podobnej klasie do wyceniane

Rodzaj prawa: prawo wiasnosci,

Obszar rynku: powiat otwocki/powiat minski

Okres badania cen: od czerwca 2023 do dnia wyceny

W wyniku tego uzyskano zbiér 11 transakcji nieruchomo$ciami leSnymi najbardziej podobnymi do nieruchomosci
wycenianej:

1. 27.12.2023  9101/2023 Kamionka, Latowicz - 5171 10 000 2
2. 10.01.2024  249/2024 Retkéw, Stanistawow 9000 20000 2
3. 12.12.2023  13363/2023  Gamratka, gm. Miisk Maz 4595 14 464 3
4, 11.01.2024  174/2024 Gory, Jakubow 7640 27 000 4
5. 30.01.2024 992/2024 Katuszyn, Katuszyn 3125 15625 5
6. 25.08.2023  274/23 Lubice, Kotbiel 11700 70000 6
7. 09.01.2024 90/2024 Borek Czarnifiski, Stanistawéw 11696 77 000 7
8. 11.08.2023  2593/23 Duchnéw, Wiazowna 6700 60 000 9
9. 06.06.2023 2146/2023 Krzewina, Halinéw 11055 100 000 9
10. 09.11.2023 3631/23 Duchnéw, Wiazowna 3600 40 000 11
11. 03.01.2024  3/2024 Dluzew, Siennica 9191 183 820 20

Transakcje 8, 10, 11 - Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu lub teren Nadwislarskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, teren zagrozony powodzia
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W wyniku dalszej analizy ustalono, ze cechami rynkowymi majacymi wptyw na przedziat cenowy sg: powierzchnia dziatki,
lokalizacja, ksztalt dziatki i droga dojazdowa:
na cene nieruchomosci gruntowych:

Okreslono nastepujace cechy rynkowe majace w

1 Powierzchnia dziatki 20%
2 Lokalizacja 40%
3 Ksztalt dziatki 30%
4 Droga dojazdowa 10%

Suma 100%

Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztaltowanie cen transakcyjnych

2
1 Powierzchnia dziatki  20% 1 Wplyw na.wartosc ma powierzchnia _dZ|aik| —im wieksza dziatka
tym cena jednostkowa za 1 m2 maleje
0
2
2 Lokalizacja 40% 1 !_okahzaqa wobec drdg, terenéw zabudowanych, elementow
infrastruktury.
0
2
3 Ksztalt dziatki 30% 1 Ksztatt regularny lub nieregularny
0
2
4 Droga dojazdowa 10% 1 Jako$¢ drogi dojazdowe;j.
0

2 - najlepszy stan cechy, 0 - najgorszy stan cechy
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Duchnéw ul. Wspdina 74, gm. Wiqzowna, powiat otwocki Warszawa, 01.05.2024

9. Okreslenie wartosci rynkowej gruntu
9.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci — zabudowa mieszkaniowa

Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw nieruchomosci porownawczych

P°“‘3§;f(?“'a 4000 2399 2961 2500 4825 | 3000 | 4096 | 2031 | 2490
Lokalizacja 1 1 1 0 1 0 2 1 2
Ksztalti 0 1 0 1 1 2 0 2 2
zagospodarowanie
Dostep do mediow 1 1 1 0 1 1 1 2 2

Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej w podejsciu poréownawczym

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 ha powierzchni dziatki. Warto$¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci
okreslono podejsciem pordwnawczym, metodg poréwnywania parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Cmin = 145 Z'/m2
max = 482 ztim?

Cene minimalng
Cene maksymalng

AC = Ciax = Crmin = 482 zt/im2- 145 zt/m?= 337 zHm?

Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi

Udziat cechy w AC Poprawki
Cechy Zakres kwotowy . o
(wagi) udzialu cechy w AC | Liczba przedziatow | o poprawki [21]
(1] poprawki
Powierzchnia dziatki 10% 34 0,01
Lokalizacja 35% 118 2 59
Ksztalti 35% 118 2 59
zagospodarowanie
Dostep do mediéw 20% 67 2 34
Suma 100% 337

W przedstawionej tabeli warto$ci podane sq w zaokragleniu do petnych ztotych

Zatozenia przyjete podczas wyceny — im wieksze kwotowo poprawki liczone w warto$ciach bezwzglednych, tym mniejsze
podobienstwo nieruchomosci przyjetej do pordwnan wzgledem wyceniane;.
Wskaznik podobienstwa jest liczony wedtug formuty:
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Nieruchomos¢ gruntowa, dz. ewid. 554/1, 554/2, 554/3
Duchnéw ul. Wspdina 74, gm. Wiqzowna, powiat otwocki Warszawa, 01.05.2024

suma wartosci bezwzlednych

) poprawek dla danej nieruchomosci
WSKAZNIK = 1-

suma wartosci bezwzglednych
poprawek dla wszystkich nieruch.

Przy obliczaniu zakresu poprawki ‘powierzchnia’ zastosowano metode interpolacii liniowej — metoda Lagrange’a. Jest
to metoda, ktora pozwala na znalezienie jednoznacznie okreslonej funkcji interpolujacej bedacej wielomianem.

Wzér Langrange’a ma postac:

Fx)= vy + 220 (x—x,)
X — Xy

Gdzie:

Yo - Wspdtczynnik korygujacy przyjmowany dla najlepszej cechy
y1 - wspdtczynnik korygujacy przyjmowany dla najgorszej cechy
X - warto$¢ cechy powierzchnia nieruchomosci najlepszej

x4 - warto§¢ cechy powierzchnia nieruchomo$ci najgorsze;

x - warto$¢ cechy powierzchnia nieruchomosci wycenianej

Powierzchnia | 0. 34 0,01 16 10 15 8
dziatki

Lokalizacja 35% 118 2 59 0 0 59 0
zagosﬁz;::toiwanie 3% | 118 2 59 59 0 59 59

Dostep do mediow 20% 67 2 34 0 0 34 0
Suma 100% 337 -43 10 49 -67

Suma wartosci bezwzglednych poprawek 75 10 167 67
Wskaznik podobienstwa 0,92 0,99 0,83 0,93
Cena [z1] 145 169 172 249
Cena z uwzgl. poprawek [zi] 102 179 221 182

W przedstawionej tabeli warto$ci podane sq w zaokragleniu do petnych ztotych
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Duchnéw ul. Wspdina 74, gm. Wiqzowna, powiat otwocki Warszawa, 01.05.2024
Powierzchnia o
dzialki 10% 0,0 10 -1 20 15
Lokalizacja 35% 118 2 59 59 -59 0 -59
Ksztalti | 55y 118 2 59 118 0 18| 118
zagospodarowanie
Dostep do mediow | 20% 67 2 34 0 0 -34 -34
Suma 100% 337 -49 -60 -132 -196
Suma wartosci bezwzglednych poprawek 187 60 172 226
Wskaznik podobienstwa 0,81 0,94 0,82 0,77
Cena [zi] 250 293 369 482
Cena z uwzgl. poprawek [zi] 201 233 237 286

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci to $rednia wazona z o$miu cen transakcyjnych

suma iloczynéw ceny nieruchomosci po
korekcii oraz wskaznika podobienstwa

WN =
suma wskaznikéw podobienstwa

Cena[zl] 145 169 172 249 250 293 369 482
Cena 1 m2 z uwzgl. poprawek [z1] 102 179 221 182 201 233 237 286
Wskaznik podobieristwa 0,92 0,99 0,83 0,93 0,81 0,94 0,82 0,77
Cena 1 m2 2 uwzgl. wskaznika o4 178 | 183 | 169 | 163 | 219 194 220
podobienstwa [zl]

Wartos¢ rynkowa 1m?/zt 203

Powierzchnia uzytkowa 4000

wycenianego gruntu m?2

Warto$¢ rynkowa wycenianego
prawa wlasnosci nieruchomosci 812 000
gruntowej zabudowanej [zi]

Przyjeto:
812 000
stownie: osiemset dwanascie tysiecy ztotych
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9.2. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci - tereny rolne

Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw nieruchomosci porownawczych

Powierzchnia dziatki 1 1 2 1
Lokalizacja 1 1 1 2
Ksztalt dziatki 0 0 2 2
Droga dojazdowa 0 2 2 2

Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej w podejsciu porownawczym

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 ha powierzchni dziatki. Warto$¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci
okreslono podejsciem pordwnawczym, metodg poréwnywania parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Cene minimalng Crmin = 2 zt/m?2
Cene maksymalng max = 20 zH/m?

AC = Chax = Ciin = 20 zt/m2- 2 zl/m?2 = 18 z}/m?

Rdéznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi

Udziat cechy w AC Poprawki
Cechy Zakres kwotowy . o
(wagi) udziatu cechy w AC | Liczba przedlf_lalow Skok poprawki [21]
(1] poprawki
Powierzchnia dziatki 20% 4 2 2
Lokalizacja 40% 7 2 4
Ksztatt dziatki 30% 5 2 3
Droga dojazdowa 10% 2 2 1
Suma 100% 18

W przedstawionej tabeli warto$ci podane sq w zaokragleniu do petnych ztotych

Biorac pod uwage zbior praw do nieruchomosci bedacych przedmiotem poréwnan oraz przypisane im cechy — procedura
okre$lenia warto$ci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli:
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Warszawa, 01.05.2024

Powierzchnia dziatki 20% 4 2 0 -2 0
Lokalizacja 40% 7 4 0 0 -4
Ksztalt dziatki 30% 5 3 0 -5 -5
Droga dojazdowa 10% 2 1 -2 -2 -2
Suma 100% 18 -2 -9 -1
Cena zt/m? 9 11 20
Cena z uwzgl. poprawek zt/m? 7 2 9
Wartosé rynkowa 1 ha (zt/m?) 6
Powierzchnia uzytkowa wycenianego gruntu (m?) 6900
Warto$¢ rynkowa wycenianego prawa wlasnosci 41 400
nieruchomosci gruntowej (zt)
W przedstawionej tabeli warto$ci podane sq w zaokragleniu do petnych ztotych
Przyjeto: o
— -
41 400 /’ WAWCAA ‘t.‘.\

stownie: czterdziesci jeden tysiecy czterysta z’rot ch P
{f @

10. Okreslenie wartosci odtworzeniowej budynkéw

Warto$¢ odtworzeniowa 2 budynkéw okreslono w oparciu o dane zawarte w katalogu budowlanym:

Informacyjny zestaw wskaznikéw nakfadéw na obiekty budowlane, Orgbud Serwis, IV kwartat 2023

Budynek mieszkalny
Przyjeto zuzycie: 60%

Powierzchnia uzytkowa 60,57
Cena m?pu 4277,29
Koszty dodatkowe 5%
Wskaznik regionalny dla maz. 1,1064
Koszt odtworzenia 300 973,14
Stopien zuzycia tech. 60%
Razem 120 389,26
W zaokragleniu 120 400
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Budynek gospodarczy
Przyjeto zuzycie: 20%
Cena przyjeta dla stanu surowego z uwzglednieniem stolarki okiennej

Powierzchnia uzytkowa 619,77

Cena m?/pu 619,97 (591,01 + 28,96)
Koszty dodatkowe 5%
Wskaznik regionalny dla maz. 1,1064

Koszt odtworzenia 446 377,91
Stopien zuzycia tech. 20%

Razem 357 102,33

W zaokragleniu 357 100

11. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

11.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

dziatka 554/1, 554/2 i cz. 554/3 R 41 400
dziatka cz. 554/3 MN 812000
warto$¢ odtworzeniowa budynku mieszkalnego 120 400
warto$¢ odtworzeniowa budynku gosp. 357 100
RAZEM 1330 900
Przyjeto:
1 330 900

stownie: jeden milion frzysta frzydziesci tysiecy dziewiecset ztotych

11.2. Okres$lenie wartosci ' udziatu

Ustalania warto$ci utamkowej czesci nieruchomosci dokonano zgodnie z trescig art. 1009 kpc, ktory stanowi, ze: ,w razie
skierowania egzekucji do utamkowej cze$ci nieruchomo$ci opisowi i 0szacowaniu podlega cata nieruchomosc¢”, a ,sumag
oszacowania takiej czesci jest odpowiednia czeS¢ sumy oszacowania cafej nieruchomosci.” (Art. 313.6 Prawa
upadto$ciowego: do sprzedazy utamkowej cze$ci nieruchomos$ci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004, art.
1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego)

Dlatego tez warto$¢ rynkowq udziatu wielkosci %2 czesci w prawie wiasnosci nieruchomosci okreslono jako iloczyn
warto$ci rynkowej okreslonej w punkcie 9.1. operatu oraz wielko$ci udziatu:

— —

1330 900 zt * 2 = 665 450 zt

Przyjeto:
665 500




Nieruchomos¢ gruntowa, dz. ewid. 554/1, 554/2, 554/3
Duchnéw ul. Wspdina 74, gm. Wiqzowna, powiat otwocki Warszawa, 01.05.2024

12. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Wartos$¢é rynkowa nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z dziatki o nr ewid. 554/1, 554/2, 554/3, o powierzchni
10 900 m2, potozonej w miejscowosci Duchnéw, gmina Wiazowna, powiat otwocki, wynosi w zaokragleniu:

1 330 900
stownie: jeden milion trzysta trzydziesci tysiecy dziewieéset ztotych

Wartos$¢é rynkowa udziatu wynoszacego 2 czesci nieruchomosci wynosi w zaokragleniu: , ‘

665 500 \# o/
stownie: szescset szesédziesiqt piec tysiecy pieéset zlq’r(/ch '
e

¥/
13. Klauzule i ograniczenia

1)  Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ jest okre$lona na dzieh 11 marca 2024 roku.

2) Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w dniu 11 marca 2024 roku, wtedy takze autorka dokonata
ogledzin nieruchomosci.

3) Przyjeto, ze wszystkie udzielone wyceniajacej informacje sg zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed nig
zadnych faktdw mogacych wptyngé na wynik niniejszej opinii 0 wartosci.

4)  Badanie nieruchomosci oraz operat szacunkowy nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotowej nieruchomosci
i za takg nie mogg by¢ uznane.

5)  Autorka nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach wieczystych.

6) Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12 miesigcy od
daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapityby okolicznosci, o ktérych mowa w art. 154 ust.1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

7)  Aktualno$¢ opinii moze potwierdzi¢ jej autorka zgodnie z art. 156 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

8) Wyceniajaca oSwiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w procesie
sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w cato$ci lub w cze$ciach dostarczonych jej dokumentow.

9)  Okre$lona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen nieruchomosci.

10) Warto$¢ prawa ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT

11) Od dnia przekazania operatu szacunkowego autorka wyceny nie ponosi odpowiedzialno$ci za udostepnienie
osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie danych poufnych oraz danych osobowych wynikajacych
bezposrednio, jak tez wynikajacych posrednio z tego opracowania..

Opinig o wartosci wykonata:
Agnieszka Krol
Rzeczoznawczyni Majatkowa
uprawnienia zawodowe nr 5409
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ZALACZNIKNR 1

Opinia indywidualna dotyczaca wartosci nieruchomosci i %2 udziatu w nieruchomosci
dla wymuszonej sprzedazy

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy okresla warto$¢ - kwote pieniezna, ktérg mozna otrzymaé z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w okoliczno$ciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod presjq konieczno$ci sprzedazy.
Przy okre$laniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage to, ze zbywca znajduje sie w sytuacii
przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt krétki, aby mozna byto
uzyskac cene rynkowa.
Warto$¢ ta réwniez powinna odzwierciedlag:

—  kwote, jakg gotdw jest zaakceptowac sprzedajacy przy sprzedazy wymuszonej;

— konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy majatkowemu, a nie okoliczno$ci, w jakich

dziatatby hipotetyczny sprzedajacy wedtug definicji wartosci rynkowej.

Warto$¢ te okreslono na podstawie wartosci rynkowej oraz wspdiczynnika wyliczonego na bazie $rednich kwot
odzyskiwanych w toku egzekuciji nieruchomosci. Licytacja nieruchomos$ci w postepowaniu egzekucyjnym odbywa sie z
ceng wywotawcza wynoszaca ¥ warto$ci. Jezeli pierwsza licytacja nie doszta do skutku, wyznaczana jest druga z ceng
wywotawczg wynoszacg 2/3 wartosci oszacowania. Z przedstawionej procedury wynika, iz wartos¢ dla sprzedazy
wymuszonej wynosi najczesciej powyzej 2/3 wartosci i rzadko przekracza % wartosci oszacowania. W zwigzku z
powyzszym zakres zmiennosSci dla wymuszonej sprzedazy okre$lono pomiedzy 0,66 a 0,85 wartosci rynkowe;.

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, iz na wysoko$¢ ceny nabycia majg wptyw takie okolicznosci jak:
—  koniunktura na rynku nieruchomosci
—  aktywnos¢ lokalnego rynku
—  atrakeyjno$¢ lokalizacii
—  rodzaj nieruchomosci
Dla kazdej z tych cech okreslono wage oraz oceniono wyceniang nieruchomo$¢ w kontekscie ww. cech.
Wspdtczynnik okreslono na poziomie 0,70.
Przyjeto zatem spodziewang wartos¢ nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowo$ci Duchndw, gmina Wigzowna,
sktadajace;j sie z dziatki ewidencyjnej oznaczonej numerem 554/1, 554/2, 554/3, w sytuacji wymuszonej sprzedazy

1330900 zt - 0,70 = 931 630 zt

Po zaokragleniu:
931 600 zt
stownie: dziewiecset trzydziesci jeden tysiecy sze$cset ztotych

Spodziewana warto$¢ w sytuacji wymuszonej sprzedazy ¥ udziatu:

665 500 zt * 0,70 = 465 850 zt

Po zaokragleniu: \ X

465 800 zt (Q/
stownie: czterysta szescdziesigt piec tysiecy osiemset ztotych

Podana wyzej warto$¢ udziatu w sytuacji wymuszonej sprzedazy dotyczy zaréwno sytuacji sprzedazy catej
nieruchomosci, jak i sprzedazy tylko udziatu. W obrocie rynkowym sprzedaz udziatow wystepuje w ograniczonym
zakresie i dotyczy zwykle transakcji pomiedzy osobami spokrewnionymi (sprzedaz udziatéw migdzy cztonkami rodziny,
spadkobiercami) lub nabycie udziatu w drodze. W obu tych przypadkach transakcije te nie majg charakteru rynkowego i
nie moga by¢ podstawa do ustalenia zaleznosci, czy utamek udziatu odpowiada jego realnej warto$ci rynkowej. Sytuacja,
analogiczng do niniejszego postepowania moze by¢ nabycie udziatu w drodze licytacji komorniczej, gdzie cena
wywotawcza odpowiada % warto$ci wyliczonego przez rzeczoznawce udziatu.
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