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makowski, woj. mazowieckie

Nieruchomos$é gruntowa zabudowana
kompleksem budynkéw produkcyjno —
magazynowych z czescia socjalng

0S1P/00040486/4
2088/1 - uzytkowanie wieczyste
1,0348 ha

Iwona Renata Zateska

5133
14 kwietnia 2022 r.

Pieczeé i podpis



WYCIAG Z OPERATU
Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana kompleksem budynkéw produkcyjno —
magazynowych z czescig socjalng, potozona w miejscowosci Rozan przy ul. Kosciuszki 59A, powiat
makowski, wojewddztwo mazowieckie.

Budynki z przetomu lat 70-tych i 80-tych XX wieku, o tacznej powierzchni zabudowy 2521,00 m2,
powierzchni uzytkowej 2361,20 m2. Trzy gtdwne budynki o konstrukcji ramowej, $ciany zewnetrze
ostonowe murowane z ceglty silikatowej obudowane blachg trapezowa. Pozostate dwa budynki o
konstrukcji murowanej. Stan techniczny budynkéw $redni, standard wykoriczenia zadowalajacy.
Budynki zlokalizowane sg na dziatce o powierzchni 1,0348 ha oznaczonej w ewidencji gruntéw jako
dziatka nr ew. 2088/1 — obreb 0001 Rézan - dziatka w uzytkowaniu wieczystym. Teren dziatki
zagospodarowany — ogrodzony i utwardzenia z kostki — na dzien wizji nieruchomos¢ nie uzytkowana i
zaniedbana.

Dla przedmiotowej nieruchomo$ci urzadzona jest ksiega wieczysta KW Nr OS1P/00040486/4
prowadzona przez Sad Rejonowy, IV Wydziat Ksiag Wieczystych w Przasnyszu.

Cel wyceny
Okres$lenie wartosci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej wg stanu z dnia wizji dla potrzeb

postepowania zabezpieczajacego.

Oszacowana warto$¢é rynkowa nieruchomosci wg stanu z dnia wizji:

5265 500 zt

stownie: pie¢ milionéw dwiescie szesédziesiat pieé tysiecy pieéset ztotych

Autor operatu:
mgr Iwona Renata Zateska

Rzeczoznawca majatkowy

Nr uprawnien 5133
Ostrofeka, 14 kwietnia 2022 r.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana kompleksem budynkéw produkcyjno —
magazynowych z czescig socjalng, potozona w miejscowosci Rozan przy ul. Kosciuszki 59A, powiat
makowski, wojewddztwo mazowieckie.

Budynki z przetomu lat 70-tych i 80-tych XX wieku, o tacznej powierzchni zabudowy 2521,00 m2,
powierzchni uzytkowej 2361,20 m2. Trzy gtéwne budynki o konstrukcji ramowej, $ciany zewnetrze
ostonowe murowane z cegty silikatowej obudowane blachg trapezowa. Pozostate dwa budynki o
konstrukcji murowanej. Stan techniczny budynkow Sredni, standard wykoriczenia zadowalajacy.

Budynki zlokalizowane sg na dziatce o powierzchni 1,0348 ha oznaczonej w ewidencji gruntow jako
dziatka nr ew. 2088/1 — obreb 0001 Rézan — dziatka w uzytkowaniu wieczystym. Teren dziatki
zagospodarowany — ogrodzony i utwardzenia z kostki — na dzien wizji nieruchomos¢ nie uzytkowana i
zaniedbana.

Dla przedmiotowej nieruchomo$ci urzadzona jest ksiega wieczysta KW Nr OS1P/00040486/4
prowadzona przez Sad Rejonowy, IV Wydziat Ksiag Wieczystych w Przasnyszu.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej wg
stanu z dnia wizji bez uwzgledniania wartosci maszyn, urzadzen i wyposazenia.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej wg stanu z dnia wizji dla potrzeb
postepowania zabezpieczajacego.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Podstawe formalng stanowi umowa - zlecenie zawarta w dniu 21 marca 2022 r. pomigdzy: Tomaszem
Szadkowskim tymczasowym nadzorcg sgdowym, wyznaczonym przez Sad Rejonowy w Biatymstoku
VIIl Wydziat Gospodarczy, a lwong Renatg Zateskg — rzeczoznawcg majatkowym.

3.2 Podstawy materialno - prawne wyceny

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz. U. z
2017 r., poz.1509, z p6zniejszymi zmianami),

e Ustawa z dnia 07 lipca 1994r. ,Prawo budowlane” (Dz. U. z 2006 r., Nr 156, poz. 1188),

e Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
| sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109, z pdzniejszymi
zmianami),

e Ustawa z dnia 23.04.1964 r., ,Kodeks cywilny” (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z
pozniejszymi zmianami),

e Ustawa z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst

jednolity Dz. U. 22012 r. Nr 0, poz. 647 z p6zniejszymi zmianami),

Ustawa z 06.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2013r.), z
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pozniejszymi zmianami.
3.3 Zrédta danych merytorycznych

o Ksiega wieczysta OS1P/00040486/4.

e Dane ewidencyjne dotyczace dziatki nr ew. 2088/1, Zrédfo: http://makow.geoportal2.pl/

e Dokumentacja techniczna budynkdw.

e Postanowienie Sadu Rejonowego w Biatymstoku, VIII Wydziat Gospodarczy z dnia 8 marca
2022 roku, w sprawie ustanowienia tymczasowego nadzorcy sgdowego.

e QOgledziny nieruchomosci oraz informacje uzyskane od wiasciciela.

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Ro6zan, Uchwata nr XXXIV/209/2014
Rady Miejskiej w Rozanie z dnia 22 sierpnia 2014 .

e Informacje z bazy danych w zakresie ksztattowania si¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
zabudowanych budynkami produkcyjno — magazynowymi na terenie powiatu makowskiego,
ostroteckiego i powiatow sasiednich uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych.

e | Fory$, A. Gadkiewicz — ,Raport z polskiego rynku nieruchomosci 2004 rok” — IAIPG, PFRN,
Szczecin 2004.

e Z.J.Boczek - ,Wycena nieruchomos$ci” — Currenda Sp. z 0.0., Sopot 2001.

e M. Prystupa - ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego” —
PFSRM, Warszawa 2001.

e S. Zrobek, M. Batej — ,Podejécie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci” — Educaterra Sp.
2 0.0., Olsztyn 2000.

4. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny 14 kwietnia 2022 r.
Data, na ktdrg okreslono warto$¢ prawa do nieruch. 14 kwietnia 2022 r.
Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan nieruch. 23 marca 2022r.
Data ogledzin nieruchomosci 23 marca 2022 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1  Stan prawny

Na podstawie badania ksiegi wieczystej OS1P/00040486/4 ustalono, iz wiascicielem wycenianej
nieruchomosci jest Gmina Rézan a uzytkownikiem wieczystym Barbara Gnatowska i Waldemar
Franciszek Gnatowski na prawach wspolno$ci ustawowej majatkowej matzenskiej.

Tres¢ ksieqi wieczystej 0S1P/00040486/4:
Dziat | - oznaczenie nieruchomosci

Nr dziatki: 2088/1
Potozenie: Rézan, makowski, woj. mazowieckie
Sposdb korzystania: dziatka gruntu
Obszar: 1,0348 ha
Budynki:
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Przeznaczenie budynku: budynku
Odrebnos¢: tak
Przeznaczenie budynku: budowle
Odrebnos¢: tak
Dziat I-SP - spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Spis praw: prawo uzytkowanie wieczystego
Okres uzytkowania: 2094-06-26
Sposob korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do dniu 26 czerwca 2094
roku oraz budynki i budowle stanowigce odrebng nieruchomo$¢
Dziat Il
Wiasno$c¢: Gmina Rézan
Uzytkownicy wieczysci: wspodlnos¢ ustawowa majatkowa matzenska
Barbara Gnatowska (Ludwik, Stanistawa)
Waldemar Franciszek Gnatowski (Ginter, Danuta)
Dziat Il

Prawa, roszczenia, ograniczenia

1. Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasno$ci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢;
rodzaj wpisu: ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig;
treS¢ wpisu: wszczecie egzekucji z prawa uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci oraz
wtasnosci budynku stanowigcego odrebng wtasnose (...);
inna osoba prawna lub jednostka administracyjna: Zaktad Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0.,
Rézan.

Dziat IV

Hipoteki:

Hipoteka umowna tgczna — 7.540.000 zt — na rzecz Kurpiowskiego Banku Spétdzielczego w Myszyncu;
Hipoteka umowna tgczna — 5.160.000 zt - na rzecz Kurpiowskiego Banku Spétdzielczego w Myszyncu;
Hipoteka umowna tgczna — 600.000 zt - na rzecz Kurpiowskiego Banku Spétdzielczego w Myszyncu;

Ewidencja gruntéw:

mazaowieckis

=]

Wojewddztw
Pol - makowski
Jednostka ewidencyjna : ROZAN miasto

Cbreb - ROZAN

£
—

Wi

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia; 14-04-2022

Jednostka rejestrowa - G395

Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Fow. dziatki[ha]
2088/1 KOSCIUSZKI | Klasouzytek | Pow. 1.0348
Id dziatki : : na4m
141107_4 0001 2088/1 Bi 1.0348
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Kartoteka budynkow

Informacja o budynkach:

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST {nnw.!jgg. Pow. zabud
675 KOSCIUSZKI 594 | Zbiorniki silosy | budynki magazynows | 1/0 1402
Id. budynku: 141107_4.0001.675_BUD (jednostka rej.. B.4T)
Materiat scian: Mur
Rok budowy: 1571
BT6 KOSCIUSZKI 594 | Budynki przemystows 1/0 1170
Id. budynku: 141107_4.0001.676_BUD (jednostka rej.. B.4T)

Materiat scian- Mur

BT7 KOSCIUSZKI 584 | Pozostate budynki niemisszkalne 1/0

25
Id. budynku: 141107_4.0001.677_BUD (jednostka rej.. B.4T)
Materiat scian: Mur
Rok budowy: 1987

Zrédfo: http://makow.geoportal2.pl/

Rzeczoznawca stwierdza, Zze zapisy odnoszace sie do szacowanej nieruchomos$ci, zawarte w ksiedze
wieczystej i rejestrze gruntdw sg zgodne. Ksiega wieczysta stanowi zatgcznik do niniejszego
opracowania.

5.2  Okreslenie stanu techniczno-uzytkowego

Dziatka nr ew. 2088/1 zabudowana jest kompleksem budynkéw produkcyjno — magazynowych z
czescig socjalng. Teren utwardzony ogrodzony i kostkg brukowa, przed budynkiem miejsca parkingowe
— na dzien wizji nieruchomos¢ nie uzytkowana, zaniedbana. Ksztatt dziatki nieregularny, ze wzgledu na
duzq powierzchnie dajacy mozliwo$¢ racjonalnego zagospodarowania.
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Mapa zagospodarowania terenu
Zestawienie powierzchni poszczegdinych budynkow:

Budynek nr 1:

- powierzchnia zabudowy — 1194,00 m?,
- powierzchnia uzytkowa — 1082,70 m?,
- kubatura — 7560,00 m3.

Budynek nr 2:

- powierzchnia zabudowy — 827,00 m2,
- powierzchnia uzytkowa — 830,00 m2,
- kubatura — 4750,00 m3.

Budynek nr 3:

- powierzchnia zabudowy — 302,00 m?,
- powierzchnia uzytkowa — 285,00 m2,
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- kubatura — 2420,00 m3.

Budynek nr 4:

- powierzchnia zabudowy — 120,00 m?,
- powierzchnia uzytkowa — 108,00 m?,
- kubatura — 780,00 ma.

Budynek nr 5:

- powierzchnia zabudowy — 33,00 m?,
- powierzchnia uzytkowa — 28,00 m2,

- kubatura — 110,00 m3.

Istniejaca infrastruktura techniczna:
e wody - sie¢ miejska,
e centralnego ogrzewania — wtasna kottownia olejowa,
e kanalizacji sanitarnej — sie¢ miejska,
e odprowadzenie sciekow deszczowych — do miejskiej sieci kanalizacyjnej,
e wentylacji grawitacyjnej i mechanicznej,
o elektryczna,
o telefoniczna.

DANE KONTRUKCYJNO — MATERIALOWE:

Budynek nr 1 — parterowy, nie podpiwniczony z pdtpietrem, o konstrukcji ramowe;:

- ciany zewnetrzne ostonowe — murowane z cegty silikatowej,

- Sciany zewnetrzne od strony frontowej obudowane blachg trapezowag na ruszcie z wypetieniem
termicznym,

- Sciany wewnetrzne — murowane z bloczkdw betonowych,

- konstrukcja dachu — stalowa, kratownica, dach dwuspadowy,

- pokrycie dachu — blacha,

- Sciany wykoriczone tynkiem cementowo — wapiennym z malowaniem,

- posadzki betonowe — czesciowo wykorczone terakotg i czesciowo brak wykonczenia.
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Budynek nr 2 — parterowy, nie podpiwniczony z pétpietrem, o konstrukcji ramowe;:

- §ciany zewnetrzne ostonowe — murowane z cegty silikatowej,

- Sciany zewnetrzne od strony frontowej obudowane blachg trapezowa na ruszcie z wypetieniem
termicznym,

- §ciany wewnetrzne — murowane z bloczkdw betonowych,

- konstrukcja dachu - stalowa, kratownica, dach dwuspadowy,

- pokrycie dachu — blacha,

- Sciany wykoniczone tynkiem cementowo — wapiennym z malowaniem,

- posadzki betonowe — czeSciowo wykorczone terakotg i czesciowo brak wykonczenia.

Budynek nr 3 — parterowy, nie podpiwniczony z pdtpietrem, o konstrukcji ramowe;:

- ciany zewnetrzne ostonowe — murowane z cegty silikatowej,

- Sciany zewnetrzne od strony frontowej obudowane blachg trapezowag na ruszcie z wypetieniem
termicznym,

- Sciany wewnetrzne — murowane z bloczkdw betonowych,

- konstrukcja dachu — stalowa, kratownica, dach dwuspadowy,

- pokrycie dachu — blacha,

- Sciany wykoriczone tynkiem cementowo — wapiennym z malowaniem,

- posadzki betonowe — czesSciowo wykorczone terakotg i czesciowo brak wykonczenia.

Budynek nr 4 — parterowy, nie podpiwniczony, o konstrukcji murowane;:

- Sciany zewnetrzne ostonowe — murowane z bloczkow gazobetonowych,

- konstrukcja dachu — stalowa, kratownica, dach dwuspadowy,

- pokrycie dachu — blacha,

- Sciany wykoriczone tynkiem cementowo — wapiennym z malowaniem,

- posadzki betonowe — czeSciowo wykorczone terakotg i czesciowo brak wykonczenia.

Budynek nr 5 — parterowy, nie podpiwniczony, o konstrukcji murowane;:
- Sciany zewnetrzne ostonowe — murowane z bloczkéw gazobetonowych,
- konstrukcja dachu — drewniana, dach dwuspadowy,

- pokrycie dachu - blacha,

- posadzki betonowe —brak wykoniczenia.

Stan techniczny budynkéw, funkcjonalnos¢ oraz walory architektoniczne oceniono na $rednie, standard
wykonczenia zadowalajgcy. Sredniowazone zuzycie budynku oceniono na 40%.

5.3 Lokalizacja i elementy sasiedztwa

Nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Rézan przy ul. KoSciuszki 59A. Najblizsze sasiedztwo
stanowi stacja paliw, inne nieruchomos$ci komercyjne oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (po
przeciwnej stronie ulicy). Wjazd na nieruchomo$¢ odbywa sie z drogi krajowej nr 61 taczacej Warszawe
z Augustowem, co dobrze pozycjonuije jg na rynku.
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Dojazd - ul. Koé iuszki, droga krajowa nr 61
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Lokalizacja ogolna nieruchomosci oraz lokalizacja siczegé%owa
6. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Roézan, Uchwata
XXXIVI209/2014 Rady Miejskiej w Roézanie z dnia 22 sierpnia 2014 roku, dziatka nr ew. 2088/1
potozona jest na terenie oznaczonym symbolem 2PU — teren obiektéw produkcyjnych, magazynow,
sktadow i ustug.

Przeznaczenie nieruchomosci ustalono na podstawie

TAK/ NIE

Uchwata Nr XXXIV/209/2014 z dnia 22
sierpnia 2014 roku

Obowigzujacego planu
zagospodarowania przestrzennego
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Decyzji o warunkach zabudowy: FAK/ NIE

Studium  uwarunkowan i kierunkow | FAK/ NIE
zagospodarowania przestrzennego

Faktyczny sposobu uzytkowania TAK/ NIE Ustalono na podstawie wizji lokalnej -
nieruchomo$¢  zabudowana  kompleksem
budynkéw produkcyjno — magazynowych z
czescig socjalng

Uwagi dodatkowe: Wyceniana nieruchomosc uzytkowana jest zgodnie z zapisami w
planie.

7. SPOSOB WYCENY

Zgodnie z art. 150 pkt. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w wyniku wyceny
nieruchomosci dokonuje sie miedzy innymi okre$lenia warto$ci rynkowej dla nieruchomosci, ktére sg lub
mogq by¢ przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje co stanowi warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Art. 152
zawiera w pkt. 2 katalog podejs¢ mozliwych do zastosowania przy wycenie nieruchomosci. Natomiast
art. 153 pkt. 1, 2 i 3 precyzuje poszczegdlne podejscia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawcy wybor
wlasciwego podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci przy uwzglednieniu w
szczegbInosci celu wyceny, rodzaju i potozenia nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w planie
miejscowym, stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania
oraz dostepnych danych o cenach nieruchomos$ci podobnych.

W zwigzku z art. 156 rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piSmie operat szacunkowy. Art. 175 pkt. 1
zobowigzuje m.in. rzeczoznawce majatkowego do wykonywania czynno$ci szacowania nieruchomosci
zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa i standardami zawodowymi.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego jest szczegdtowym przepisem regulujgcym postepowanie, w wyniku, ktérego nastepuje
okreSlenie warto$ci nieruchomosci. Przy czym poprzez zwrot ,okreslenie wartosci nieruchomosci”
rozumie si¢ zgodnie z §3, okreSlenie wartosci prawa witasnosci lub innych praw do nieruchomosci.
Rozdziat 4 zawiera sposob sporzadzania, forme i tre$¢ operatu szacunkowego.
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W  procesie wyceny zastosowano Powszechne Krajowe Zasady Wyceny rzeczoznawcow
majatkowych, ktore stanowig normy zawodowe w dziedzinie wyceny nieruchomosci.

WartoScig rynkowg nieruchomosci jest warto$¢ okreslona na podstawie przepiséw Dziatu IV rozdziatu 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz.
2147 z p6zn. zm.).

W niniejszym operacie oszacowano warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu
wykorzystania.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami z
pozniejszymi zmianami (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 z pdzn. zm) — ,Wartosc rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy
majg Stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziafajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowey.”

Biorgc pod uwage aktualne przeznaczenie i funkcje nieruchomosci, wyceny dokonano podejsciem
poréwnawczym, metodg korygowania ceny sredniej dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zabudowanej, zgodnie z notg interpretacyjng ,zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci”.
Wyceny nieruchomosci dokonano przy uwzglednieniu cen ksztattujgcych sie w obrocie
nieruchomosciami o takiej samej funkcji przeznaczenia, o podobnym stopniu atrakcyjnosci lokalizacii,
stanie wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury technicznej i podobnym standardzie
wykonczenia budynku.

Zgodnie z ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
LArt. 153.1. PodejScie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomoSci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomo$ci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. PodejScie
poréwnawcze stosuje Sie jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.”

Zgodnie z trescig § 4.1. rozporzadzenia RM z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:
,§ 4.1. Przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomo$c cen transakcyjnych
nieruchomos$ci podobnych do nieruchomo$ci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.
§ 4.2. W podejsciu porobwnawczym stosuje sie metode porédwnywania parami, metode korygowania
ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.
§ 4.3. Przy metodzie porownywania parami poréwnuje sie nieruchomo$c bedacq przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci.
§ 4.4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze
wzgledu na pofozenie wycenianej nieruchomo$ci co najmniej kilkanaScie nieruchomosci podobnych,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. WartoSc nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla
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sie w drodze korekty S$redniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujgcymi,
uwzgledniajgcymi roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.”

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwo$ci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilo$¢ zawartych transakcji.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

8.1  Opis ogodlny powiatu makowskiego i miasta R6zan

Powiat makowski jest potozony na obszarze funkcjonalnym "Zielonych Pluc Polski". Stad dbatos¢
oochrong Srodowiska w gminach i profilaktyke ekologiczng w szkotach powiatu. Jest jednym
z najczystszych regionow Mazowsza, docenianym ze wzgledu na walory turystyczne, a takze
nieprzecietne wartosci krajobrazowe. Urocze mazowieckie
zakatki przyciagajq ludzi kochajacych nienaruszong cywilizacjg
przyrode i nieskazone Srodowisko. Pigkne lasy, ktore pokrywajg,
blisko trzecig cze$S¢ terenu powiatu, stanowig $wietne tereny
towieckie petne zwierzyny, bogactwo zas runa le$nego
przycigga amatorow grzybobrania ijagdd. Na szczegding
uwage zastugujg meandry rzek ijeziora pochodzenia
rzecznego ipolodowcowego. To raj dla wedkarzy, atakze
sposob na aktywny wypoczynek podczas sptywow kajakowych
| wedrowek nadnarwianska skarpg. Wytchnienie na makowskiej
ziemi mogg uatrakcyjni¢ Panstwu zabytkowe obiekty, liczne
pomniki przyrody, wiekowe kaplice ikoscioty, architektura
starego miasta w Makowie Maz., Rdzanie czy Krasnosielcu.
Warto wybrac sie tez na Gore Krzyzewska - najwyzsze wzniesienie PdInocnego Mazowsza, znajdujace
sie w Krzyzewie Borowym.

Sposrod wielu atrakcji powiatu makowskiego nalezy wymieni¢: coroczny Mazowiecki Przeglad Wiejskich
Zespotéw Kabaretowych "STOPA", ktéry odbywa sie w Karniewie, Migdzynarodowy Konkurs Poetycki
"O wstege Orzyca" organizowany przez Miejski Dom Kultury w Makowie Mazowieckim, Wystawa
Maszyn Rolniczych potaczona ze "Swietem Mieka" w Ploniawach, "Swieto kapusty" w Drazdzewie, czy
wreszcie uroczystosci jubileuszowe i dni poszczegdlnych gmin. Wspomnie¢ przy tym nalezy, ze wtasnie
tu rozwija sie coraz popularniejszy w Polsce sport zaprzegowy (psie zaprzegi).

Inwestycyjne oczekiwania powiatu i gmin wchodzacych w jego skiad to przede wszystkim przetwérstwo
rolno-spozywcze, co jest zrozumiate - biorac pod uwage rolniczy charakter powiatu. Gminy oferujg
miejsca pod inwestycje, a usytuowanie powiatu przy waznych szlakach komunikacyjnych iniewielka
odlegto$¢ od Warszawy stwarzajg mozliwosci do tatwej dystrybuciji towardw. Powiat makowski ma wielu
partnerdéw, szczeg6lnie bliskie stosunki utrzymuje z biatoruskim powiatem swistockim oraz rejonem
podbrodzkim na Litwie. Daje to mozliwos¢ wymiany kulturalnej oraz w przysztosci, ozywionych
kontaktow gospodarczych.

Gmina potozona jest w pétnocno-wschodniej czesci wojewddztwa mazowieckiego. Siedzibg gminy jest
miasto Rézan, ktére lezy na skrzyzowaniu dwdch waznych tras turystycznych: Warszawa-Suwatki tzw.
Goscincem Mazurskim i Ciechanéw-Biatystok, taczacej sie z trasq miedzynarodowg E-67 zwang
Szlakiem Stowiriskim.
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Rézan potozony jest na wysokiej skarpie, ktorg optywa rzeka Narew i jej doptyw Rézanica, stanowigca
atrakcyjny szlak taczacy Jeziora Mazurskie z Wista. Rozan szczyci sie bogata, ponad 600-letnig
historig. Prawa miejskie otrzymat w 1378 roku. O wydarzeniach minionych wiekéw przypominajg zabytki
i miejsca pamieci ; kosciot parafialny p.w. Sw. Anny w stylu neogotyckim, kopia XVI - wiecznego obrazu
$w. Anny, pomnik Aniota na cmentarzu w Roézanie, forty rdézanskie, pomnik po$wiecony pamigci
mieszkancom Rézana wymordowanych przez bolszewikow ~ w 1920 roku.
W sktad gminy wchodzi miasto Rozan i 18 sofectw. Gmina liczy 4676 mieszkancow, w tym: miasto -
2835 0s0b, wies- 1841 osoby.

Ciekawe potozenie geograficzne, urozmaicony krajobraz oraz specyficzny klimat przyczynity sie do
rozwoju budownictwa letniskowego, gtéwnie indywidualnego w nastepujgacych wioskach: Dabrowka,
Chetsty, Dyszobaba, Dzbadz, Kaszewiec. Obecnie jest okoto 650 dziatek rekreacyjnych w tym 350
domkow i liczba ta ciggle rosnie.

Ogdlna powierzchnia Gminy wynosi - 8410 ha, w tym: miasto - 667 ha, wie$ - 7743 ha. Grunty rolne
zajmujg powierzchnie - 4178 ha, uzytki zielone - 387 ha. Powierzchnia lasoéw zajmuje - 2403 ha, w tym:
lasy panstwowe - 923 ha, lasy prywatne - 1480 ha. Krajobraz okolic Rdzana urozmaicajg kompleksy
leSne.

Z dniem 1 stycznia 1999 r. Gmina Rdézan weszla w sktad powiatu makowskiego, w ktorym sie¢
osadniczg stanowig miasta Makéw Mazowiecki i Rdzan.

W miescie istnieje stacja uzdatniania wody i oczyszczalnia Sciekow. Gmina Rdzan nalezy do najlepiej
wyposazonych w powiecie makowskim w sieC wodociggowg i kanalizacyjng - miasto oraz 6 wsi sq w
petni zwodociggowane.

Funkcjonuje nowoczesne ekologiczne wysypisko S$mieci oraz zorganizowany sposob odbioru z
poszczegolnych posesji. Miasto Rozan nalezy do najlepiej wyposazonych w sie¢ telefoniczng w
powiecie makowskim. Gmina Rozan znajduje sie na drugim miejscu w powiecie pod wzgledem iloSci
zarejestrowanych w systemie REGON podmiotéw gospodarczych.

8.2  Analiza rynku w zakresie cen materiatéw i stawek robocizny na terenie gminy

W miejscowosci Roézan i okolicach istnieje duzy rynek firm budowlanych. W ostatnim okresie
zaobserwowano réwnowage podazy rob6t budowlanych oferowanych przez firmy wykonawcze nad
popytem ze strony potencjalnych odbiorcéw-inwestoréw. Ma to istotne odbicie w cenach za roboty
budowlano-instalacyjne. Ceny jednostkowe firm budowlano-instalacyjnych sg nizsze o ok. 10 - 15% od
cen publikowanych w wydawnictwach Sekocenbud i Orgbud. Réznica jest spowodowana nizszymi
cenami materiatdw, pracy sprzetu oraz stawkami robocizny jak rowniez nizszymi wskaznikami
kosztorysowymi (koszty posrednie, koszty zakupu oraz zysk) lokalnych firm budowlanych. Ceny
roboczogodziny kosztorysowej ksztattujg sie w przedziale 25-30 zt., za$ narzuty: koszty zakupu ok. 5-
10%, koszty po$rednie ok. 50-60%, zysk ok. 5-10%. Ceny oferowane przez oferentéw w przetargach
publicznych na roboty budowlano-instalacyjne na tym terenie odbiegaja znacznie /10-15%/ od
kosztorysow  inwestorskich ~ sporzadzonych przez zamawiajacych — ogtaszajacych  przetargi
nieograniczone.

8.3 Analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami magazynowo-
produkcyjnymi z czescia biurowa

Szczegotowa analizg objeto rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami produkcyjno —
magazynowymi z czescig biurowo - socjalng, potozonych w powiecie makowskim i ostroteckim w latach
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2020 - 2022. Ze wzgledu na brak w obrocie rynkowym nieruchomo$ci podobnych do wycenianej,
obszar badania rynku zwiekszono o powiaty sasiednie. Ceny jednostkowe 1m?2 powierzchni uzytkowej
mieszczg sie w przedziale od 1482 zi/m? do 2842 zt/m2.

Analiza potencjalnych nabywcdéw i inwestordbw na rynku budynkéw biurowo - produkcyjno —
magazynowych z czescig socjalng wykazuje, ze pos$rod cech majacych najwiekszy wptyw na cene
nieruchomos$ci wymienia sie przede wszystkim dogodng lokalizacje, stan techniczny budynku,
funkcjonalnosc¢ i standard wykonczenia, znaczenie ma bezpo$rednie sasiedztwo i otoczenie, wielkoSC i
ksztatt dziatki.

W podejsciu porownawczym zaktada sie, ze wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci znajduje sie
pomiedzy ceng minimalng a ceng maksymalng, jakie zanotowano na rynku lokalnym w okresie
monitorowania cen. Na poziom cen na rynku nieruchomosci majg wptyw rynkowe cechy nieruchomosci,
ktére w decydujgcym stopniu okre$lajg poziom cen i poziom wartosci rynkowe;.

Cechy rynkowe majq rézng wage. Wagq cechy jest jej procentowy udziat w AC, @ AC = Cyax = Crin-
Bezwzgledna warto$¢ AC stanowi zakres kwotowy wszystkich poprawek w procesie poréwnywania
nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscig o znanych cechach i znanej cenie.

Ponizej zamieszczono zaobserwowane transakcje nieruchomo$ciami gruntowymi zabudowanymi na
badanym rynku w latach 2020-2022.

Z posiadanego zbioru wyeliminowano ceny transakcyjne tych nieruchomosci, dla ktorych w akcie
notarialnym zapisano uwagi dotyczace ok. ptatnosci w ratach lub wymuszonej sprzedazy oraz
transakcje o wysokich cenach znacznie odbiegajacych od sredniej.

Znaleziono nastepujace transakcje sprzedazy:

Lp. Data Polozenie Pow. Pow. budynku Cena transak. Cena 1 m?
transakciji dziatki /m?/ Im2/ Izt.] pow. bud. /zt./m?/

1 2020-01-20 Wyszkow 28652 4149,00 6150 000 1482

2 2020-02-03 Rasztow 6091 1139,58 2180000 1913

3 2020-03-17 Ostroteka 6057 1287,00 2300 000 1787

4 2020-02-03 Konarzyce 1773 334,00 500 000 1498

5 2020-03-10 tukdwiec 18327 1542,00 3370200 2186

6 2020-04-16 tomza 636 450,00 810 000 1800

7 2020-06-23 Otwock 4239 1040,00 1850 00 1779

8 2020-07-17 Zbrzeznica 3029 257,00 550 000 2142

9 2020-08-26 Gaj 23686 5170,10 9840 000 1903

10 2020-09-30 Wyszkéw 10113 1713,25 3900 000 2276

1 2020-09-15 Olszewo-Borki 5131 427,00 660 000 1546
12 2020-12-11 Lesznowola 2133 1644,44 4674 000 2842

13 2021-01-29 Rza$nik 2243 232,00 650 000 2802
14 2021-04-23 Ostroteka 6592 2088,00 4428000 2121

% 2021-05-31 Baranowo 9594 826,37 36884000 4458
15 2021-06-22 Ostroteka 8669 825,00 1480500 1795

16 2021-09-29 Kadzidto 73100 2200,00 5900 000 2682

Cena minimalna: Cnin =1 482 zt/m?
Cena maksymalna: Crax = 2 842 zim?
Cena srednia: Cg =2 035 z/m?2
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Po przeanalizowaniu catoksztattu rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
ustugowo — handlowo — magazynowymi, zbioru cen transakcyjnych uzyskanych dla nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej ustalone zostaty nastepujace cechy rynkowe, potrzebne do
obliczenia warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci:

Cechy rynkowe Ocena Opis
Nieruchomos¢ zlokalizowana na terenie miasta lub w
bardzo dobra bezposrednim jego sasiedztwie z bardzo dobrym dostepem do
drogi krajowej lub wojewddzkiej
Lokalizacja i otoczenie Nieruchomosé zIokgllzowana na terenie mlejscovyosc! gmllnnej
dobra przy drodze lokalnej z dobrym dostepem do drogi krajowe] lub
wojewddzkie;
Strefa peryferyjna, duze odlegtosci od drdg krajowych,
staba N
wojewddzkich
bardzo dobry E(I)iznent budynku nie wykazuje zuzycia. Stopien zuzycia 0-
Element budynku nie wykazuje wigkszego zuzycia. Moga wystapi¢
dobr nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania szczegdlnie
Stan techniczny budynku y mechaniczne. Element wymaga konserwacji. Stopien zuzycia 21-
35%
Celowy jest remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach,
$redni uzupetnieniach, konserwaciji i impregnaciji. Stopien zuzycia
powyzej 36-50%
Budynek w dobrym standardzie wykonczenia. Zastosowano
dobry materiaty dobrej jakosci. Funkcjonalny rozktad pomieszczen oraz
ich ksztatt
Standard i funkcjonalnosé o Budynek.w sre@m_m §tan|e technicznym. Wynjaga_uqcy biezacego
$redni remontu i od$wiezenia. Standardowe wyposazenie, korzystny
rozktad pomieszczen
zadawalajacy Budynek wymagajacy biezacego remontu, brak wykoriczen
pomieszczen
bardzo dobry 0Od 10.000 m2
Powierzchnia dziatki dobry od 5.000 m2 do 10.000 m2
staby Do 5.000 m?
bardzo dobry Teren nieruchomosci ogrodzony, utwardzony, oswietlony i w petni
. zagospodarowany
Stan zagospodarowania . — —
dobry Teren nieruchomo$ci ogrodzony i cze$ciowo utwardzony
zadowalajacy Dziatka ogrodzona
Najblizsze otoczenie to zabudowa o podobnym przeznaczeniu,
bardzo dobre T
brak zabudowy ucigzliwej
Sasiedztwo i otoczenie dobre Najblizsze otoczenie to zabudowa podobnym przeznaczeniu i
tereny niezabudowane
stabe Najblizsze otoczenie to tereny niezabudowane

Cechy rynkowe nieruchomo$ci majg charakter lokalny, a nie uniwersalny. Wagi ich okre$la sie dla
przyjetego rynku lokalnego, np. miasta, gminy, dzielnicy, obrebu ewidencyjnego, grupy obrebow
ewidencyjnych. Odnoszg sie tez do konkretnego rodzaju nieruchomosci.

Okre$lanie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg cechy
rynkowe nieruchomosci na ich ceny. Najcze$ciej spotykanym sposobem pomiaru wagi cechy jest
wykorzystywanie zasady nazywanej po facinie ceteris paribas (pozostate réwne). Wedtug tej zasady
mozna okresli¢, o ile zmieni sie cena nieruchomosci, jesli zmieni sie jej cecha. Korzystajac z zakresu
zmiennosci wartosci rynkowej pomiedzy ceng minimalng (Cmin), @ ceng maksymaing (Cmax), poszukuje
sie zmian cen i zmian warto$ci rynkowej w przedziale [Cmax, Crmin].
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Wagi cech rynkowych okresli¢ mozna w sposéb analityczny ze wzoru :

Wei = ““’:“ x 100%

gdzie:

Wei — waga i-tej cechy,

Cw — cena wieksza nieruchomo$ci réznigcej sie tylko jedng cecha, ktdrej wage okreslamy, pozostate
rowne,

Cwm — cena mniejsza nieruchomo$ci roznigce; sie tylko cecha, ktorej wage okreslamy,

AC - zakres cenowy tj. réznica miedzy ceng maksymalng jednostki obszarowej (m2) wystepujace na
lokalnym rynku a ceng minimalna tej jednostki na analizowanym rynku lokalnym.

Aby obliczy¢ wagi cech rynkowych w sposéb analityczny potrzeba zbioru co najmniej kilkunastu
transakcji podobnych do siebie i zaistniatych na rynku, niestety posiadany zbiér transakcji jest
niewystarczajacy. Dlatego przy okreslaniu wag cech rynkowych kierowano sie gtownie preferencjami
potencjalnych nabywcdw tego typu nieruchomosci oraz danymi uzyskanymi z badania rynku lokalnego
oraz podobnych rynkow réwnolegtych.

Cechy te oraz przypisane im wagi mozna uporzadkowac nastepujaco:

Lp. Cecha rynkowa Waga
1. Lokalizacja 30%
2. Stan techniczny budynku 25%
3. Standard i funkcjonalnos$¢ 20%
4, Powierzchnia dziatki 10%
5. Stan zagospodarowania 10%
6. Sasiedztwo i otoczenie 5%

Wartosci wag cech rynkowych zostaty potwierdzone badaniami preferencji potencjalnych nabywcow
oraz na podstawie analizy rynku lokalnego i rynkéw réwnolegtych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

9.1 Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wg stanu z przed remontu

Okre$lenia warto$ci  rynkowej nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej dokonano w podejsciu
porownawczym metodg korygowania ceny S$redniej, okreslajagc wartos¢ rynkowa dla aktualnego
sposobu uzytkowania WRU. Jako kryterium poréwnawcze przyjeto 1 m2 powierzchni uzytkowej
budynkéw. Dla okreSlenia wartosci rynkowej nieruchomosci przyjeto nastepujacgq ocene cech
rynkowych:

Lp. | Cechy rynkowe Nieruchomos$¢ wyceniana
1 Lokalizacja bardzo dobra

2 Stan techniczny budynku Sredni

3 Standard i funkcjonalnos¢ zadowalajacy

4 Powierzchnia dziatki bardzo dobra

5 Stan zagospodarowania bardzo dobry

6 Sasiedztwo i otoczenie bardzo dobre
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Wartosci brzegowe wspotczynnikow korygujacych wynosza;
Gdolny = Cmin /Csr Gdolny = 0,7283
Ggomy = Cmax/Csr Ggomy = 1,3966

Obliczenia wspotczynnikéw korygujacych dokonano w ponizszej tabeli dla budynku biurowego z
zapleczem socjalnym oraz budynku portierni:

, Udziat cechy w | Zakresy wspotczynnikow Wartos¢

L.p. | Cechy poréwnawcze Ac [%] elEEeh Ocena cechy U,
1 | Lokalizacja 30% 0,2185 0,4190 bardzo dobra 0,4190
2 | Stan techniczny budynku 25% 0,1821 0,3492 $redni 0,1821
3 | Standard i funkcjonalnos¢ 20% 0,1457 0,2793 zadowalajacy | 0,1457
4 | Powierzchnia dziatki 10% 0,0728 0,1397 bardzo dobra 0,1397
5 | Stan zagospodarowania 10% 0,0728 0,1397 bardzo dobry 0,1397
6 | Sasiedztwo i otoczenie 5% 0,0364 0,0698 bardzo dobre 0,0698
Razem 100 % 1,0960

Wartosé rynkowa 1 m2 powierzchni zabudowy wycenianych budynkéw wynosi:
Wr1 = Cérx ZUi

gdzie:

W1 - oszacowana wartos¢ rynkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku,
Csr - cena $rednia,

ZU; - suma wspotczynnikow korygujacych U,

Wr1=2 035 zt/m2 x 1,0960 = 2 230 zl/m?
Wr = Wr1 X p.u.

gdzie:
p.u. - powierzchnia uzytkowa w/w budynkéw — 2 361,20 m2,
W1 - 0szacowana warto$¢ rynkowa 1 m?2 powierzchni uzytkowej budynkéw,

W, =2 230 zt/m2 x 2 361,20 m2 = 5 265 476 zt
Przyjeto 5 265 500 zi

10. WYNIK WRAZ Z WNIOSKAMI

Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej kompleksem budynkéw produkcyjno —
magazynowych z czescig socjalng, potozonej w miejscowosci Rdzan przy ul. Kosciuszki 59A, powiat
makowski, wojewddztwo mazowieckie wg stanu z dnia wyceny wynosi:

5265 500 zt

stownie: pie¢ milionéw dwiescie szeSc¢dziesiat piec tysiecy pieéset ztotych

Oszacowana wartos¢ jest aktualna na dzier sporzadzenia operatu.
Wyceniona warto$¢ znajduje sie w przedziale cen nieruchomosci podobnych. Jest zblizona do ceny
Sredniej nieruchomo$ci z bazy danych. Ze wzgledu na cechy indywidualne jest ona podobna do
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$rednich nieruchomo$ci ze zbioru branego do analizy i dlatego jej cena jest zblizona do $redniej ceny
transakcyjnej z rozpatrywanego zbioru.

W wyniku analizy powyzszych transakcji, uwzgledniajac lokalizacje, stan techniczny, standard
wykonczenia oraz wielkos¢ dziatki pod budynkami otrzymany wynik dla wycenianej nieruchomosci
mozna uznac za realny.

11. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

e Oswiadczam, ze spetniam warunki niezaleznoSci przy sporzadzaniu przedmiotowej wyceny — z
wiascicielami wycenianej nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajacymi prawa do
wycenianej nieruchomo$ci, a takze osobami z nimi powigzanymi nie taczq mnie zadne
powigzania lub zaleznoci, ktére mogtyby ogranicza¢ niezalezno$¢ sporzadzonej wyceny.

e Operat sporzadzono w oparciu 0 dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej, dokumenty
dostarczone przez zamawiajacego, informacje uzyskane z jednostek administracji terenowych i
obrotu nieruchomosciami o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do wyceniane;.

e Ustalona wartos¢ rynkowa wynika z aktualnego poziomu cen i moze ulec zmianie w czasie.

e Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi rzeczoznawcow
majatkowych.

e Operat moze by¢ wykorzystany wytacznie przez Zleceniodawce i dla celu okre$lonego w nin.
operacie.

e Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ kopiowany i publikowany w cato$ci ani w czesci w
jakikolwiek sposdb i jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i
tresci takiej publikacji.

e Wartos¢ nieruchomosci nie zostata zwiekszona o sume odpowiadajacg podatkom i optatom,
jakie potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptacic w zwigzku z jej
nabyciem oraz podatku VAT.

e Do celdéw niniejszej wyceny przyjeto, ze nie wystepuje zadne skazenie, badz koszty prac
odkazajacych nie majg znaczenia dla wartosci nieruchomosci. Nie przeprowadzono badania
obecnego ani przysztego sposobu uzytkowania nieruchomos$ci i terendw z nig sasiadujacych
pod katem wystepowania skazonej nieruchomosci i okreslono warto$¢ wychodzac z zatozenia,
ze skazenie nie wystepuje. Autor nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za obecno$¢ czynnikow
powodujacych skazenie ani za specjalistyczne ekspertyzy czy wiedze naukowa potrzebne do
jego wykrycia. Jezeli w pOzniejszym okresie stwierdzi sie wystepowanie skazenia w same;
nieruchomosci lub na sasiadujgcym z nig terenie, lub bedzie ona uzytkowana w sposéb
prowadzacy do powstania skazenia, wartoS¢ podana w operacie szacunkowym moze ulec
zmniejszeniu.

e QOcena stanu technicznego wycenianych budynkéw nie stanowi ich ekspertyzy techniczne;.

e Wycena nie obejmuje wartosci wyposazenia znajdujacego sie w budynkach.

o Wykorzystywanie operatu przez osoby trzecie i do innych celéw jest niedozwolone i autor nie
ponosi za to odpowiedzialno$ci.

e Operat wraz z zatgcznikami sporzadzono w 2 jednobrzmigcych egzemplarzach.
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Autor operatu:

mgr Iwona Renata Zateska
Rzeczoznawca majgtkowy
Nr uprawnien 5133

Ostrofeka, 14 kwietnia 2022 r.

12. ZALACZNIKI

e Dokumentacja fotograficzna

o Ksiega wieczysta Kw Nr OS1P/00040486/4.

e Dokumentacja techniczna budynku - fragment.

e Postanowienie Sadu Rejonowego w Biatymstoku, VIII Wydziat Gospodarczy z dnia 8 marca
2022 roku, w sprawie ustanowienia tymczasowego nadzorcy sadowego.

o Kopia ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majatkowego.
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