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Hipolitdw ul. Warszawska 101, gm. Halinéw, powiat mirski
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Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci
gruntowej sktadajacej sie z dziatki ewidencyjnej oznaczone;
numerem 410/1 w obrebie Hipolitow, gmina Halindw, powiat
minski. Powierzchnia gruntu wynosi 10 128 m2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w
Minsku Mazowieckim, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
Ksiege Wieczystg nr WA10/00076395/4.

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
dziatkg ewidencyjng o numerze 410/1 w obrebie
Hipolitéw, gmina Halinéw, powiat mirski.

1.2. prawo wiasno$ci %2 udziatu w nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dziatke ewidencyjng o numerze 410/1 w
obrebie Hipolitdw, gmina Halinéw, powiat miriski

2.

2.1. okre$lenie wartosci indywidualnej nieruchomosci (dla

potrzeb syndyka) dla sprzedazy wymuszonej w

postepowaniu upadtosciowym

okre$lenie wartosci indywidualnej %2 udzialu 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$lono stan przedmiotu wyceny
Data dokonania ogledzin nieruchomo$ci i wykonania
dokumentacji fotograficznej

10.05.2024
14.03.2024
14.03.2024
14.03.2024

Zastosowane podejscie

Podej$cie porownawcze, metoda poréwnywania parami.

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci

2188 800
stownie: dwa miliony sto osiemdziesiat osiem tysiecy
osiemset ztotych

Oszacowana warto$¢ rynkowa % udziatu w
nieruchomosci

1094 400
stownie: jeden milion dziewieédziesiat cztery tysiace
czterysta ztotych

Autorka operatu

Agnieszka Krél
Rzeczoznawczyni Majgtkowa
uprawnienia zawodowe nr 5409
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Okreélenie nieruchomosci
— rodzaj nieruchomosci: nieruchomo$¢ gruntowa
— potozenie nieruchomo$ci: Hipolitow, ul. Warszawska 101, gmina Halindw, powiat mifiski, dziatka ewidencyjna o
nr410/1
— powierzchnia gruntu: 10 128 m?
— numer Ksiegi Wieczystej: KW nr WA10/00076395/4

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuije:

1.1. prawo wiasno$ci nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjng o numerze: 410/1 w obrebie
Hipolitéw, gmina Halinow, powiat miriski.

1.2. prawo wtasno$ci 2 udziatu w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjng o numerze 410/1 w
obrebie Hipolitéw, gmina Halinéw, powiat minski

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)

3.3. Zrodta danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:
= Ksigga Wieczysta o numerze WA10/00076395/4
Wypis z rejestru gruntéw
Wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci.
Informacje dotyczace przeznaczenia nieruchomosci wedtug obowigzujacych przepiséw prawa miejscowego
Zasoby sieci Internet, www.igeomap.pl, www.mapsgoogle.pl., Google Earth, Geoportal,
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W zakresie informacii o rynku nieruchomo$ci:
= Przeglad transakcji na rynku lokalnym - dane z rejestru cen i wartosci uzyskane w Starostwie Powiatowym w
Otwocku i Minsku Mazowieckim.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 10.05.2024 roku.
Data, na ktérg okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 14.03.2024 roku.
Data, na kt6rg okre$lono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 14.03.2024 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomo$ci i wywiadu terenowego: 14.03.2024 roku.

5. Opis stanu
5.1. Stan otoczenia

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie w miejscowos$ci Hipolitdw, gmina Halindw

Powiat minski — powiat w Polsce (wojewddztwo mazowieckie), w aglomeracji warszawskiej, restytuowany w 1999 roku w
wyniku reformy administracyjnej. Jego siedzibg jest miasto Mirisk Mazowiecki. Nalezy do najwigkszych powiatéw ziemskich w
Polsce (27 pozycja).
Powiat jest $rednio zurbanizowany. 46% (2019) ludno$ci powiatu mieszka w miastach, podczas gdy odsetek ten dla Polski
wynosi 60%. Przy czym wystepuija tu takie dawne miasta jak Stanistawow, Kuflew i Okuniew; a takze duze wsie ktore nigdy
miastami nie byly, jak Debe Wielkie (ok. 3200 mieszkancdw) czy Stojadta (blisko 1000). Graniczy z piecioma powiatami
wojewddztwa mazowieckiego: garwolifiskim, otwockim, wotomiriskim, siedleckim i wegrowskim, a takze z Warszawa.
Wedtug danych z 31 grudnia 2019 roku powiat zamieszkiwato 154 526 osob. Natomiast wedtug danych z 30 czerwca 2020
roku powiat zamieszkiwaty 154 942 osoby.
W sktad powiatu wchodza;

—  gminy miejskie: Minsk Mazowiecki, Sulejéwek

—  gminy miejsko-wigjskie: Cegtow, Dobre, Halinéw, Katuszyn, Latowicz, Mrozy, Siennica
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— gminy wiejskie: Debe Wielkie, Jakubow, Minsk Mazowiecki, Stanistawow
— miasta: Cegtéw, Dobre, Halindw, Katuszyn, Latowicz, Minsk Mazowiecki, Mrozy, Siennica. Sulejéwek

Halindw — gmina miejsko-wiejska w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie minskim. W latach 1975-1998 gmina potozona
byta w wojewodztwie warszawskim. Siedziba gminy to Halinéw. Wedtug danych z korica 2014 roku gmine zamieszkiwato 15
341 osab.
Wedtug danych z roku 2002 gmina Halindw ma obszar 63,09 km?, w tym:

—  uzytki rolne zajmujg 4099 ha, czyli 65% ogdlnej powierzchni,

— lasy i zadrzewienia — 1223 ha (19,4% ogdlnej powierzchni),

—  wody — 475 ha (7,5% ogdlnej powierzchni),

— tereny komunikacyjne — 110 ha (1,7% og6lnej powierzchni),

— tereny osiedlowe — 364 ha (5,8% ogoInej powierzchni),

— nieuzytki — 40 ha (0,6% ogdlnej powierzchni).
Gmina stanowi 5,42% powierzchni powiatu.

Lokalizacja prze_s:lmiotu wyceny na mapie
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5.2. Charakterystyka nieruchomosci

Lp. Cecha
Charakterystyka dziatki
1 Oznaczenie geodezyjne i Dziatka ew. nr 410/1 obreb Hipolitow
powierzchnia gruntu Lacznie powierzchnia terenu — 1,0128 ha; 10 128 m2

2. | Ksztalt, cechy geometryczne | Ksztatt nieregularny

3. Uksztattowanie terenu Ptaskie

Uciazliwosci/ograniczenia w | Nieregularny ksztatt. Na terenie nieruchomosci znajduje sie budynek w bardzo ztym stanie
zagospodarowaniu technicznym (do rozbiorki).

Obecnie wykorzystywana jako parking, cze$ciowo utwardzona ptytami betonowymi,

5. | Sposdb zagospodarowania ogrodzenie siatka metalowa, kontenery niezwigzane trwale z gruntem

6. | Infrastruktura Energia elektryczna

Brak jest informacii o istnieniu jakichkolwiek zanieczyszczen gruntu.

Analiza i ocena ewentualnych zanieczyszczen gruntu nie jest przedmiotem niniejszego
opracowania. Przy ocenie zarbwno warto$ci gruntu, jak i wartoSci rynkowej nieruchomosci
7. | Zanieczyszczenia gruntu przyjeto, iz nieruchomos¢ jest wolna od jakichkolwiek zanieczyszczen.

Ewentualnie wystepujace koszty usuniecia ukrytych zanieczyszczehn gruntu i ziemi
powinien oszacowa¢ specjalista z dziedziny ochrony Srodowiska.

Dodatkowe informacje stanowi zatagczona do niniejszego operatu dokumentacja

8. |Uwagi fotograficzna.

Ksztalt i granice przedmiotowej nieruchomosci - Dz. 410/1
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Dokumentacjgr zdjeciowa
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5.3. Stan prawny

Stan prawny przedmiotowej nieruchomos$ci gruntowej okre$lono na podstawie Ksiegi Wieczystej nr WA10/00076395/4
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Minsku Mazowieckim, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WA10/00076395/4, STAN Z DNIA 2024-05-10 09:51

prowadzone] prrez SAD REJONOWY W MINSKU MAZOWIECKIM, ¥ WYDZIAE KSTAG WIECZYSTYCH - STIM

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

INr podstaw,
23

Dziatki

- N podstawy wpisu
410/ 2, 3,14, 18

| T ]
Pumer dzialki

dziatki |141207 5.0010.410/1
|Cbreb ewidencyny (numer, nazwa) 0010, HIPOLITOW
[Potozenie (numer / DOWiat, gming, MiejScowosc) 1, 1 [MAZOWIECKIE, MINSKI, HALINGW, HIPOLITOW

Ulica
Sposdb i
Przylaczenie (numer ksiegi wieczystef, 2 ktdre] odiaczono dziaike, obszar) [WA10 / 00026254 / 5, 1,0128 HA

|Nr podstawy wpisu

Obszar cale) nieruchomoscl

DZIAE I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW

wizmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wamianki)
1. DZ. KW. / SI1M / 50 / 24 / 1 - 2024-01-03, 09:54:07 - WPIS WEASNOSCI / WSPOLWEASNOSCI

Lp. 1. [l [N podstawy wpisu
|F|na wiskazan udzialow w prawie (numer udziahs w prawie/ wielkos¢ udsiahy/rodzaj wspoinos lp. 1. 0 1/2 1,6, 31
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig Grugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) POLANTA MIROSEAWA PAWELKTEWICZ, ALEKSANDER, MIECZYSLAWA, 60070500065
| P = [Nr podstawy wpisu
1.6

Lista wskazar udzialow w prawie (numer udziah w prawie/ wielkosé udzialu/rodzaj wspdinosci) I
Osoba fizyezna (Imig prerwsze nazwisko, imig ojca, imig matki) TESEAW PAWERKIEWICZ, JOZEF, APOLONIA
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DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

[ Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / STIM / 33022 / 23 / 1 - 2023-12-18, 09:46:35 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

l4.7.8, u 12 13, 17

[Rodza) wpisu

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUC)I Z UDZIALU 1/2 W NIERUCHOMOSCI OBJETE) TA KSIEGA WIECZYSTA
ANOWIACEGO WELASNOSC DLUZNICZKI JOLANTY MIROSLAWY PAWELKIEWICZ Z WNIOSKU WIERZYCIELA
[KRZYSZTOFA WITKOWSKIEGO, NA TYTULU SADU DLA
/ARSZAWY-PRAGI POLUDNIE Z DNIA 28.06.2012R, SYGN.AKT Il CO 748/12 SYGN.AKT KM 336/13
POLU 3.4.1.7 POD POZ 1 UJAWNIA SIE ZMIANE TRESCI WPISU POLEGAJACA NA TYM ,ZE EGZEKUCIA NA RZE!
[WIERZYCIELA BUDO-MULTI SP.Z 0O Z SIEDZIBA W WARSZAWIE NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU
Lp. 1. [OKREGOWEGO W BIALYMSTOKU Z DNIA 5 MAJA 2014 R SYGN.AKT I NC 41/14 PROWADZONA JEST Z UDZIALU 1/2
[CZESCI W NIERUCHOMOSCI OBJETE) TA KSIEGA STANOWIACEGO WLASNOSC DLUZNICZKI JOLANTY MIROSLAWY
PAWELKIEWICZ
W POLU 3.4. 1 2 UJAWNIONO ZMIANE TRESCI WPISU POLEGAJACA NA TYM ,ZE EGZEKUCJA NA RZECZ WIERZYCIELA
KRZYSZTOF/ TYTUU POSTANOWIENIA SADU REJONOWEGO DLA
Lp. 2. | POLUDNIE Z DNIA 28 CZERWCA 2012 R SYGN.AKT IT CO 748/12 PROWADZONA JEST Z UDZIALU
1/2 CZESCI W NIERUCHOMOSCI OBJETE) TA KSIEGA STANOWIACEGO WEASNOSC DLUZNICZKI JOLANTY MIROSEAWY
PAWELKIEWICZ

PODRUBRVCE 3 4 s U)AWNIONO ZE DO EGZEKUC)I Z NIERUCHOMOSCI OBJETE] TA KSIEGA PRZECIWKO
1. 3. PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL SEWERYN KALUSKI, NA

2 PODSTAWIE thuLu vaONAwCZEGo AKTU NOTARIALNEGO Z DNIA 20.10.2009 SYGN. AKT. REP A NR 1311/2009

PATRZONY KLAUZULA WYKONALNOSCI W DNIU 13-10-2014 R, SYGN. AKT KM 361/15
PODRUBRYCE 3.4.5 UJAWNIONO, ZE DO EGZEKUC)I Z 1/2 UDZIALU W NIERUCHOMOSCI osJErFJ TA KSIEGA
Lp. 4 IPRZECIWKO DLUZNIKOWI JOLANCIE MIROSLAWIE PAWELKIEWICZ PRZYLACZYL SIE WIERZYCI T,
s TYTULU W EGO SADU O W MINSKU MAZOWIECKIM Z DNIA 15 11. zonk SYGN.
KT I NC 2320/11 OPATRZONEGO KLAUZULA WYKONALNOSCI DNIA 11.01.2012R., SYGN. AKT KM 288/17.
PODRUBRYCE 3.4.5 U)AWNIOND, ZE DO EGZEKUC)I Z NlEﬁUCHOMOSCI OBJETE) TA KSIEGA WIECZYSTA
2 PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL STANISLAW
szRuK NA PODSTAWIE muw MKONAWCZEGO SADU w Z DNIA
17.06.2020 R., SYGN. AKT II C 636/14 OPATRZONEGO KLAUZULA WYKONALNOSCI W DNIU 15.04.2021 R., SYGN, AKT
KM 311/21
PODRUBRYCE 3.4.5 uJAwnloNo, ZE DO EGZEKUCH Z 1/2 UDZIALU W NIERUCHOMOSCI ORJCTE) TA KSIEGA
PR PRZYLACZYLI SIE WIERZYCIELE KRZYSZTOF
ITKOWSKI I EWA wm(owsxA NA EGO
1T WYDZ.CYWILNY Z DNIA 17.06.2020 SYGN.AKT IIC 636/14; SYGN. AKT KM 157/22

Tresc wpisu

Rodza) zmiany

(Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, PESEL)

ROMAN KOT , 51062902551
TANISLAW SZPERLIK , 80031600976
KRZVSIYOF WITKOWSKI , 55082204456

Lp
Numer hipoteki (roszczenia: 9. 10,15, 30
Rodza) hipoteki (roszczenia)
[Suma (stownie), waluta

1376790,20 (JEDEN MILION TRZYSTA SIEDEMDZIESIAT SZESC TYSIECY SIEDEMSET DZIEWIECDZIESIAT 29/100) ZE

Udzial (numer udzialu w prawie] . 1
[ZABEZPIECZENTE WIERZYTELNOSCI OBIETE] NAKAZEM ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYH Z
wierzytelnosé | stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzyteinosc) p. 1. i [DNIA D5 MAIA 2014 R. WYDANYM PRZEZ SAD OKREGOWY W BIALYMSTOKU [ WYDZIAL CYWILNY; SYGN,
JAKT I NC 41/14
W POLU 4.4, 4.4.5 UJAWNIONO ZMIANE WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO Z BUDO-MULTI SPOLKA Z 0.0. W
Radza) zmiany et WARSZAWIE NA STANISEAWA SZPERLIK.

TANISEAW SZPERLIK, STANISLAW, KRYSTYNA, 80031600376

Numer hpotek {roszczenia; 2 15, 20, 21, 22, 23 24,
[Rodzay hipoteki (roszczenia) HIPGTEKA PRZYMUSOWA [25, 26, 2
[Suma (slownie), waluta 60338,40 (SZESCDZIESIAT TYSIECY TRZYSTA TRZYDZIESCI OSIEM 40/100) Zt
Udzial (numer udziatu w prawie) tp. i
| [NALEZNGSC Z TYTULU PODATKU OD NIERUCHOMOSCI ZA LATA 2017-2022, NA UDZIALE JOLANTY
IWIelZytElm)é( I stosunek prawny (numer wierzyteinosci / wierzyteinosc) Lp. 1. ‘1 |PAWELKIEWICZ

MINA HALINOW, HALINOW, 013269172

L
I§uma (stownie], waluta 150000,00 (STO PIECDZIESIAT TYSIECY) ZE
[Udzial (numer udzialy w prawie) lo. 1. B
|WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z PRZEDWSTEPNE] UMOWY SPRZEDAZY Z DNIA 20 PAZDZIERNIKA 2009
[ Wierzyteinose i stosunek prawny (numer wierzyteinosci / wierzyteinasé) Lp. 1 1 [R. SPORZADZONE) PRZED NOTARIUSZEM PAWLEM MATUSIAKIEM W KANCELARIT NOTARIALNE) W
[WARSZAWIE ZA REP. A NR 1311/2009 O ZWROT ZADATKU WRAZ Z USTAWOWYMI ODSETKAML

Lo [SEWERYN KALUSKI, ANDRZE), ANNA, 87041810256

Wypis z ewidencji gruntow



Nieruchomos¢ gruntowa, dz. ewid. 410/1
Hipolitdw ul. Warszawska 101, gm. Halinéw, powiat mirski

Warszawa, 10.05.2024

Starosta Minski

Mifisk Mazowiecki, dnia 12.03.2024r.

G.6621. 1546 .2024

Uproszczony wypis z rejestru gruntow

Obreb ewidencyjny: HIPOLITOW (141207 _5.0010)
Jednostka ewidencyjna: HALINOW - OBSZAR WIE)SKI
Powiat: minski

Wojewddztwo: mazowieckie

Jednostka rejestrowa gruntow G76

Prawa i formy wiasnosci

Rodzaj prawa,
Lp. | wiadania lub Udziat Podmiot Udziaty zwiazane ““"“Lﬁf:“‘
gospodarowania
PAWELKIEWICZ
JOLANTA MIROSLAWA
Adres: SASKA 57 m. 25,
1. whasnodd uz 03-948 WARSZAWA
Mled: zefska
Fodzice: ALEESANDER ,
MIROSLAWA,
PAWELKIEWICZ
WIESLAW
1 Mdres: SASKA 57 m. 25,
- whasnodt e 03-048 WARSZAWA
Pled: meska
Rodzice: JOZEF , APOLOMIA
Dziatki
Dziatka o identyfikatorze: 141207 _5.0010.410/1 Klasouiytki na dzialce
Mumer dzialki: 410/1 (|ednostka rejestrowa: G76 Opis Qzn. Pow. (ha)
Ksiega wieczysta: WAL0/00076395/4 grunt omy RV 0.0843
pastwisko trwale Pslv 0.0100
1. |Adres: WARSZAWSKA 101, 05-074 HIPOLITOW pastwisko trwale P 0.1187
teren mieszkaniowy B 0.2921
Uwagi: - inimy teren zabudowany Bi 0.5077
Dodatkowe informacje: -
" . Powierzchnia dziatki| 1.0128
Dokumenty potwierdzajace whasnosc: AN 5496/89 z 21.12 1989, Powierzchnia klasouzytkéw | 1.0128

Budynek/i niewyodrebniony na nieruchomosci

Budynek o identyfikatorze: 141207 _5.0010.803_BUD

K5T: budynki mieszkalne (m)

Adres: WARSZAWSKA 101, HIPOLITOW

Powierzchnia zabudowy: 118 m®

Dziatki na ktdrych znajduje ske budynek: 141207 5.0010.410/1

Liczba kondygnacji nadziemnych: 1
Liczba kondygnacji podziemnych: 0

1. |Powierzchnia uzytkowa lokali
wyodrebnionych: 0 m’

Powierzchnia uzytkowa lokali
niewyodrebnionych: 0 m®

przynalednych: 0 m®

Powierzchnia uzytkowa pomieszczed

Budynek nie stanowi odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci.
Zwigzana jednostka rejestrowa gruntdw G76

Uwiagi: -
Dodatkowe informacje: -

11
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Hipolitdw ul. Warszawska 101, gm. Halinéw, powiat mirski Warszawa, 10.05.2024
Budynek o identyfikatorze: 141207 5.0010.804_BUD Ffi“ budymki transporty | lncamabc
Adres: WARSZAWSEKA, HIPOLITOW Powierzchnia zabudowy: 35 m®

Liczba kondygnac) nadziemnych: 1

taltt s ) alelil e sl 141907 10,410/ i i
Dziatki na ktdryeh znajduje ske budynek: 141207 5.0010.410/1 Liczba kondygnacji podziemnych: 0

2. |powierzchnia uzytkowa lokali Powierzchnia uxytkowa lokali Powierzchnia utytkowa pomieszczed
wyodrebnionych: 0 m® niewyodrebnionych: 0 m’ preynalednych: 0 m’

Budynek nie stanowi odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci.
Zwiazana jednostka rejestrowa gruntdw G76

Uwadn: -
Dodatkowe informacje: -

Zapisy w ksiedze wieczystej i ewidenciji gruntéw sg zgodne

6. Wskazanie przeznaczenia

Przeznaczenie nieruchomosci ustala sie 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 0 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 niektérych innych ustaw:

Art. 64.

2. Do dnia wejscia w zycie planu ogolnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszg ustawg, z
wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych sie do planu ogdlnego gminy, przez plan ogéiny gminy nalezy
rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania
plandw ogoinych gminy.

3. Do dnia utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkdéw 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 si¢ 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 ogélnego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje sie¢ do nich przepisy
dotychczasowe.
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Hipolitdw ul. Warszawska 101, gm. Halinéw, powiat mirski Warszawa, 10.05.2024
Akt planistyczny Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci
1. okreslajacy przeznaczenie | Hipolitdw, gmina Halinéw — cze$¢ D (uchwata nr LXX.615.2023 z 2023-12-
terenu 21; Data wejscia w zycie: 2024-03-05).
Przeznaczenie okreslone w | 9MNU - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug
1.1 akcie planistycznym
wskazanym powyzej 1Um - Tereny ustug lub magazyndw
Dla terenu 0znaczonego na rysunku planu symbolem 9MNU ustala sie:
Przeznaczenie podstawowe
1. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojacej lub
blizniaczej;
2. ustugi
Przeznaczenie dopuszczalne:
1. budynki gospodarcze i garazowe, zwigzane z zabudowg
mieszkaniowa jednorodzinng
2. drogi wewngtrzne, parkingi,
2, Pozostate informacje 3. urzadzenia infrastruktury technicznej;

Dla terenu 0znaczonego na rysunku planu symbolem 1Um ustala sie:
Przeznaczenie podstawowe —
1. ustugi lub magazyny;
Przeznaczenie dopuszczalne:
1. budynki garazowe zwigzane z przeznaczeniem podstawowym
2. drogi wewnetrzne, parkingi,
3. urzadzenia infrastruktury technicznej;

13
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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:

‘Warto$c rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakgq w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomoSc w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majq stanowczy
Zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey.’

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztéw transakcji kupna—sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg
podatkow i optat.

7.2. Zatozenia do wyceny

Z uwagi na fakt, ze przez nieruchomo$¢ przebiega granica przeznaczenia terendw pod zabudowe jednorodzinng z
dopuszczeniem ustug i tereny pod zabudowe magazynowa i ustugowg oraz istotng trudno$cig z pozyskaniem transakcii
poréwnywalnych o podobnym mieszanym przeznaczeniu dokonano podziatu funkcjonalnego, wyodrebniajac grunt pod
zabudowe mieszkaniowa (1325 m?) oraz grunt o przeznaczeniu magazynowym i ustugowym lub produkcyjnym.

Na nieruchomosci wystepuja zabudowania w bardzo ztym stanie technicznym, ktére ograniczajg mozliwosci zabudowy.
W wycenie uwzgledniono koszty ewentualnej rozbiérki tych zabudowan.

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$lenia wartosci przedmiotowej nieruchomos$ci dokonano uwzgledniajac:
= Cel wyceny
Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym
Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci
Zakres wyceny
Dostepnos¢ danych o nieruchomos$ciach podobnych i ich otoczeniu
Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny
Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi 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 podej$cia poréwnawczego konieczna
Jjest znajomosc cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomo$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomoS$ci wpfywajacych na poziom ich cen.”

§ 8, ust. 1: ,Przy metodzie porownywania parami porownuje sig nieruchomosc bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy
$g znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie ¢o najmnigj trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomo$ci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych
dokonuje sie na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
poréwnan okreslonych w przyjetych skalach’.
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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.

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 i Halindw

Okres badania cen: od grudnia 2023 do dnia wyceny

W wyniku tego uzyskano zbiér 10 transakcji nieruchomosciami najbardziej podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej:

1. 07.03.2024 1354/24 Czarnéwka, Wiazowna 2399 347 000 145
2. 05.12.2023 8166/23 Boryszew, Wiazowna 2961 500 000 169
3. 10.01.2024 147/24 Kack, Wigzowna 2500 430 002 172
4. 18.01.2024 519/24 Wigzowna Koscielna 4825 1202 000 249
5. 22.03.2024 917/24 Boryszew, Wiazowna 3000 750 000 250
6. 10.01.2024  109/2024 Diuga Szlachecka, Halinow 1028 290 000 282
7. 09.01.2024 176/24 Wigzowna Koscielna 4096 1200 000 293
8. 14.02.2024 611/2024 Dtuga Szlachecka, Halinéw 1001 295 000 295
9. 07.03.2024  1032/24 Malcanéw, Wigzowna 2031 750 000 369
10. 22.12.2023 2883/23 Zakret, Wigzowna 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

Okres$lono 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 majqgcych zasadniczy wplyw na ksztattowanie 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 mediow, wybrane lub brak
0

8.2. Grunty z przeznaczeniem ustugi i magazyny

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

Rodzaj rynku: nieruchomosci przeznaczone pod ustugi, produkcje i magazyny

Rodzaj prawa: prawo wiasnosci,

Obszar rynku: gmina Wigzowna i Halinbw

Okres badania cen: od stycznia 2024

W wyniku tego uzyskano zbiér 5 transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej:

1. 30.01.2024  430/24 Izabela, Wigzowna 3736 440 000 118
2. 04.04.2024 2702/24 Duchnéw, Wigzowna 3095 433 300 140
3. 31.01.2024  357/2024 Nowy Konik, Halinéw 9801 2744280 280
4. 12.01.2024  101/24 Duchnéw, Wigzowna 2244 640 000 285
5. 23.02.2024  452/24 Duchnéw, Wigzowna 2705 838 550 310

Przy okre$laniu wielko$ci wag rynkowych positkowano sie analiza wykonang za pomoca regresji liniowej oraz
doswiadczeniem na innych rynkach nieruchomosci gruntowych.
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1 Powierzchnia dziatki 35%

2 Lokalizacja 15%
Ksztalt i ograniczenia N

3 zagospodarowania 20%

4 Dostep do mediow 30%

Suma 100%

Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztaltowanie cen transakcyjnych

2
1 Powierzchnia dziafki 35 1 Wplyw na wartos¢ ma powierzchnia dziatki — im wieksza dziatka
° tym cena jednostkowa za 1 m2 ronie
0
2 Przy ocenie tej cechy w szczegoinosci wzigto pod uwage:
- potozenie na lokalnym rynku wzgledem centrum,
2 Lokalizacja 15% 1 - odlegtos¢ do gtdwnych ulic, komunikacji,
- odlegtos¢ od placéwek handlowo-ustugowych i uzytecznosci
0 publicznej.
2
3 Ksztatt i ograniczenia 20 1 Ksztalt regularny lub nieregularny, ograniczenia w
zagospodarowania ° .~ zagospodarowaniu
0
2
4 Dostep do medidw 30% 1 Petny dostep do mediéw lub wybrane
0
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9. Okreslenie wartosci rynkowej gruntu

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej gruntu — zabudowa mieszkaniowa

Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw nieruchomosci porownawczych

Powierzchnia dziatki 1325 2399 2961 3000 1028
Lokalizacja 1 1 1 0 1
Ksztalt i zagospodarowanie 1 1 0 1 0
Dostep do mediow 1 1 1 1 0

Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej w podejsciu poréwnawczym

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 = Cax = Cmin = 482 zHim2- 145 zt/m2= 337 zt/m?

Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi

Udziat cechy w AC Poprawki
Cechy Zakres kwotowy . o
(wagi) udziatu cechy w AC | Li6Zba przedzialow | g i ]
9 (1] poprawki pop
Powierzchnia dziatki 10% 34 0,01
Lokalizacja 35% 118 59
Ksztalti 35% 118 59
zagospodarowanie
Dostep do mediow 20% 67 34
Suma 100% 337

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

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:
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Flx) =y, + 220 (x—x,)
X, — Xy

Gdzie:

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

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

x - warto$¢ cechy powierzchnia nieruchomos$ci wycenianej

Powierzchnia dziatki 10% 34 0,01 -1 -16 17 3
Lokalizacja 35% 118 59 0 0 59 0
zagos};izc:::toiwanie 35% 18 59 0 59 0 59
Dostep do mediow 20% 67 34 0 0 0 34
Suma 100% 337 -11 43 42 96
Cena zlim? 145 169 250 282
Cena z uwzgl. poprawek zt/m? 134 212 292 378
Wartos¢ rynkowa 1 m2 (ztim?) 254
Powierzchnia uzytkowa wycenianego gruntu (m?) 1325
Wartos¢ rynkowa wycenianego prawa witasnosci 336 550

nieruchomosci gruntowej (zt)

Przyjeto:
336 600
stownie: frzysta frzydziesci szesc¢ tysiecy szeScset ztotych
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9.2. Okreslenie wartosci rynkowej gruntu — zabudowa ustugowa, magazynowa

Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw nieruchomosci porownawczych

Powierzchnia dziatki 2 1 1 2 1 1

Lokalizacja 1 1 1 1 2 2

Ksztalt i ograniczenia
zagospodarowania

Dostep do mediéw 1 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:

Chin = 118 ztim?
max = 310 zt/m?

Cene minimalng
Cene maksymalng

AC = Ciax = Ciin = 310 zt/m2- 118 ztim?2= 192 z}/m?

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 35% 67 2 34
Lokalizacja 15% 29 2 15
Ksztalt i ograniczenia 20% 38 2 19
zagospodarowania
Dostep do mediéw 30% 58 2 29
Suma 100% 192

W przedstawionej tabeli warto$ci podane sq w zaokragleniu do petnych ztotych
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Powierzchnia dziatki 35% 67 34 34 34 0 34 34
Lokalizacja 15% 29 15 0 0 0 -15 -15
Ksztalt i ograniczenia 20% 38 19 19 0 0 19 19
zagospodarowania
Dostep do mediow 30% 58 29 0 0 0 -29 -29
Suma 100% 192 15 34 0 -29 -29
Cena ztim? 118 140 280 285 310
Cena z uwzgl. poprawek z{/m? 133 174 280 256 281
Wartos¢ rynkowa 1 z/m? 225
Powierzchnia uzytkowa wycenianego gruntu (m?) 8803
Wartos¢ rynkowa wycenianego prawa wtasnosci
. e ) 1980 675
nieruchomosci gruntowej (zt)

Przyjeto:
1 980 700
stownie: jeden milion dziewiecset osiemdziesigt tysiecy siedemset ztotych

9.3. Oszacowanie kosztow rozbiérki budynku

Koszt rozbidrki uzalezniony jest od:
= wielkosci obiektu (ilos¢ kondygnacii)
= rodzaju materiatu do wyburzenia
= dostepu do obiektu wyburzanego (w tym: moZzliwo$¢ pracy sprzetu ciezkiego, ewentualnego uszkodzenia
powierzchni utwardzanych na dziatce),
konieczno$ci utylizacji substancji niebezpiecznych (eternit),
lokalizacji nieruchomosci,
kosztow dodatkowych zwigzanych z wywozem ewentualnych $mieci/elektro$mieci
kosztow odtaczenia instalaci

Koszty rozbiorki oszacowano w oparciu o dane zawarte w katalogu budowlanym:

Informacyjny zestaw $rednich cen robét wyburzeniowych i rozbidrkowych, Infocenbud (Orgbud serwis), | kwartat 2024.

Obiekt o podobnej wielko$ci i kubaturze oraz technologii wykonania — budynek socjalny 2 kondygnacyjny ZK11

Koszt wyburzenia 1 m? - 1126,76 zt e
e 7N\

1126,76 zt/m? * 114 m2 = 128 450,64 zt 4 —— \Z \

Przyjeto:

- —_
wliils
e S—

128 500
stownie: sto dwadziescia osiem tysiecy piecset ztotyc
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10. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

10.1. Okreslenie wartos$ci nieruchomosci

Czes¢ nieruchomosci o przeznaczeniu MN 336 600
Czes¢ nieruchomosci o przeznaczeniu UM 1980 700
Koszty rozbidrki budynku - 128 500
RAZEM 2188 800
Przyjeto:
2 188 800

stownie: dwa miliony sto osiemdziesigt osiem tysiecy osiemset ztotych

10.2. Okres$lenie wartosci ' udziatu

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

Dlatego tez warto$¢ rynkowq udziatu wielkoSci %2 czeSci w prawie wiasnoSci nieruchomosci okre$lono jako iloczyn
warto$ci rynkowej okreslonej w punkcie 10.1. operatu oraz wielkoSci udziatu:

2188800zt * 2= 1094 400 zt

Przyjeto:

__,_,
-~ —

1 094 400 \
stownie: jeden milion dziewiecdziesigt cztery tysigce czterysta'zf

11. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z dziatki o nr ewid. 410/1, o powierzchni 10 128 m?,
potozonej w miejscowosci Hipolitow, gmina Halinéw, powiat miriski, wynosi w zaokragleniu:

2188 800
stownie: dwa miliony sto osiemdziesigt osiem tysiecy osiemset ztotych

Wartos¢ rynkowa udziatu wynoszacego " czesci nieruchomosci wynosi w zaokragleniu:

1 094 400
stownie: jeden milion dziewiecédziesigt cztery tysiqce czterysta ztotyc
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12.

9)
10)
1)

Klauzule i ograniczenia

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ jest okreslona na dzien 14 marca 2024 roku.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w dniu 14 marca 2024 roku, wtedy takze autorka dokonata
ogledzin nieruchomosci.

Przyjeto, ze wszystkie udzielone wyceniajacej informacje sg zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed nig
zadnych faktéw mogacych wptyngé na wynik niniejszej opinii 0 warto$ci.

Badanie nieruchomo$ci oraz operat szacunkowy nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotowej nieruchomosci
(w tym budynkow) i za taka nie moga by¢ uznane

Autorka nie bierze odpowiedzialno$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach wieczystych.
Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12 miesiecy od
daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapityby okolicznosci, o ktérych mowa w art. 154 ust.1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Aktualnos¢ opinii moze potwierdzi¢ jej autorka zgodnie z art. 156 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Wyceniajaca o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w procesie
sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub w cze$ciach dostarczonych jej dokumentow.
Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen nieruchomosci.

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

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

Opinie o warto$ci 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$¢ dla wymuszonej sprzedazy okresla wartos¢ - kwote pieniezna, ktérg mozna otrzymaé z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w okoliczno$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$¢ w kontekscie ww. cech.
Wspdtczynnik okreslono na poziomie 0,70.
Przyjeto zatem spodziewang wartos¢ nieruchomos$ci gruntowej, potozonej w miejscowosci Hipolitow, gmina Halindw,
sktadajacej sie z dziatki ewidencyjnej oznaczonej numerem 410/1, w sytuacji wymuszonej sprzedazy

2188800zt - 0,70 =1 532 160 zt

Po zaokragleniu:
1 532 200 zt
stownie: jeden milion piec¢set trzydziesci dwa tysigce dwiescie ztotych

Spodziewana warto$¢ w sytuacji wymuszonej sprzedazy ¥ udziatu:
1094 400 zt * 0,70 = 766 080 zt

Po zaokragleniu:

766 100 7t | <v6/
stownie: siedemset szes¢dziesigt sze$¢ tysiecy sto ztotych

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

i .
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