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OPERAT SZACUNKOWY

okreslenie warto$ci rynkowe;

Oznaczenie nieruchomosci  Lawy, gm. Rzekun, powiat ostrotecki,
woj. mazowieckie

Rodzaj nieruchomosci Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem produkcyjno -
magazynowym z czescig biurowo -
socjalng

Numer ksiegi wieczystej 0S510/00042928/8

Numer dziatek 284/62

Powierzchnia dziatek 0,2148 ha

Autor operatu Iwona Renata Zateska
szacunkowego

Nr uprawnien 5133

Data sporzadzenia 12 kwietnia 2022 r.

Pieczeé i podpis



WYCIAG Z OPERATU
Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem produkcyjno -
magazynowym z czescig biurowo — socjalng, potozona w miejscowosci tawy, gmina Rzekun, powiat
ostrotecki, wojewddztwo mazowieckie.

Budynek z przylegajacq do niego halg magazynowa o fgcznej powierzchni zabudowy 1171 m?,
powierzchni uzytkowej 1083,95 m2. Budynek gtéwny wykonany w technologii murowanej,
jednokondygnacyjny, rok budowy 1995, rozbudowany w pdzniejszych latach o czes¢ magazynowa o
konstrukcji stalowej. Stan techniczny dobry, standard wykonczenia Sredni.

Budynek zlokalizowany jest na dziatce o powierzchni 0,2148ha oznaczonej w ewidencji gruntdéw jako
dziatka nr ew. 284/62 — obreb 0010 Lawy. Teren dziatki zagospodarowany — utwardzenia z kostki.

Dla przedmiotowej nieruchomos$ci urzadzona jest ksiega wieczysta KW Nr 0S10/00042928/8
prowadzona przez Sad Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Ostrotece.

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:

2 380 400 zt

stownie: dwa miliony trzysta osiemdziesiat tysiecy czterysta zlotych

Autor operatu:
mgr Iwona Renata Zateska

Rzeczoznawca majgtkowy

Nr uprawnien 5133
Ostrofeka, 12 kwietnia 2022 r.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem produkcyjno -
magazynowym z czes$cig biurowo — socjalng, potozona w miejscowosci tawy, gmina Rzekun, powiat
ostrotecki, wojewddztwo mazowieckie.

Budynek z przylegajacq do niego halg magazynowa o fgcznej powierzchni zabudowy 1171 m?,
powierzchni  uzytkowej 1083,95 m2. Budynek gtébwny wykonany w technologii murowanej,
jednokondygnacyjny, rok budowy 1995, rozbudowany w pdzniejszych latach o czes¢ magazynowg o
konstrukcji stalowej. Stan techniczny dobry, standard wykonczenia Sredni.

Budynek zlokalizowany jest na dziatce o powierzchni 0,2148ha oznaczonej w ewidencji gruntow jako
dziatka nr ew. 284/62 — obreb 0010 tawy. Teren dziatki zagospodarowany — utwardzenia z kostki.

Dla przedmiotowej nieruchomosci urzadzona jest ksiega wieczysta KW Nr 0S10/00042928/8
prowadzona przez Sad Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Ostrotece.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej wg
stanu z dnia wizji bez uwzgledniania warto$ci 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 nieruchomos$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 nieruchomo$ci
| 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 pozniejszymi zmianami),

e Ustawa z 06.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2013r., Nr
0, poz. 707) z p6zniejszymi zmianami.
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3.3 Zrodta danych merytorycznych

e Ksiega wieczysta 0S10/00042928/8.

e Dane ewidencyjne dotyczace dziatki nr ew. 284/62, Zrédfo: http.//jpowiatostrolecki.geoportal2.pl

e Projekt techniczny adaptacji budynku.

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

e QOgledziny nieruchomosci oraz informacje uzyskane od wiasciciela.

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Rzekun, Uchwata nr 1V/19/2066
Rady Gminy w Rzekuniu z dnia 29 grudnia 2006 r.

e Informacje z bazy danych w zakresie ksztattowania si¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
zabudowanych budynkami produkcyjno — magazynowymi na terenie powiatu 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 12 kwietnia 2022 r.
Data, na ktdrg okreslono warto$¢ prawa do nieruch. 12 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 0S10/00042928/8 ustalono, iz wiascicielem wycenianej
nieruchomosci sg Barbara Gnatowska i Waldemar Franciszek Gnatowski na prawach wspélno$ci
ustawowej majatkowej matzenskiej.

Tres¢ ksiegi wieczystej 0S10/00042928/8:

Dziat | — oznaczenie nieruchomosci

Nr dziatki: 284/62

Potozenie: tawy, Rzekun, pow. ostrotecki, woj. mazowieckie

Sposob korzystania: dziatka gruntu z zabudowaniami oraz przeznaczona pod przemyst i
sktady

Obszar: 0,2148 ha

Dziat I-SP — spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Spis praw: Nieodptatna stuzebnos¢ gruntowa w postaci prawa przejazdu i

przechodu na rzecz kazdoczesnych wtascicieli dziatki nr 284/62
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obcigzajaca dziatki nr 284/50, 284/56, ktore to prawo przystugiwac
bedzie po pasie gruntu o szer. 6m prowadzacym do ulicy Granicznej w

Ostrotece do dziatki nr 284/62 (...)

Dziat I

Wiasno$¢:

wspoIno$¢ ustawowa majatkowa matzenska
Barbara Gnatowska (Ludwik, Stanistawa)
Waldemar Franciszek Gnatowski (Ginter, Danuta)
Dziat Il

Prawa, roszczenia, ograniczenia

1.

Dziat IV

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig: dozywotnia nieodptatna
stuzebno$¢ gruntowa przejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dziatek nr
284/53 1284/57 (...);

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig: dozywotnia nieodptatna
stuzebnos¢ gruntowa i budynkowa polegajaca na prawie korzystania z urzadzen rozdzielni
wysokiego napiecia oraz pomieszczenia w ktorym znajduje sie rozdzielnia, usytuowanego na
dziatce nr 284/19 i Smietnika znajdujacego sie na dziatce nr 284/19 na rzecz kazdoczesnych
wiascicieli dziatki nr 284 badz dziatek z niej powstatych (...);

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig: dozywotnia nieodptatna
stuzebno$¢ gruntowa przejazdu i przechodu przez droge biegnacg wzdtuz dziatki nr 284/29 (...)
na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dziatki nr 284/11 (...);

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig: dozywotnia nieodptatna
stuzebno$C gruntowa przejazdu i przechodu po dziatkach nr 284/19, 284/37 na rzecz
kazdoczesnych wiascicieli dziatki nr 284/38 {...);

Inny wpis: wzmianka o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i wezwanie do zaptaty dtugu z
whniosku wierzyciela: Bank Spotdzielczy w Ostrowi Mazowieckiej (...);

Przytaczenie sie kolejnego wierzyciela Kurpiowskiego Banku Spétdzielczego w Myszyncu (...);

Hipoteki:

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

Ewidencja gruntéw:

Wojewddztwo : mazowieckie
Powiat : ostrotecki
Jednostka ewidencyjna : REEKUN

Obregb : LAWY

INFORMACJA O DZIALCE

z dnia: 12-04-2022

Jednostka rejestrowa @ G.394
Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
284162 Klasouzytek | Pow. 0.2148
Id dziatk —_— g 0 544R
141510_2.0010.284/62 S L

12.04.2022 r.
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Kartoteka budynkow

Informacja o budynkach:

Kondyg. Pow
e W

=

100 tawska | Pozostate budynki niemieszkalne | 1/0 846

Id. budynku: 141510 _2.0010.100_ BUD (jednostka rej.; G.394)

Materiat dcian: Mur

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST

Rok budowy: 1993

101 tawska | Pozostate budynki nizmigszkalne | 1/0 149
Id. budynku: 141510_2.0010.101_BUD (jednostka rej.: G.354)
Materiat scian: Inne
Rok budowy: 1995

Zrédfo: http://powiatostrolecki.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. 284/62 zabudowana jest budynkiem produkcyjno — magazynowym z czescig biurowo -
socjalng. Teren utwardzony kostkg brukowa, przed budynkiem miejsca parkingowe. Ksztatt dziatki
regularny, prostokatny. Budynek zajmuje duzg czes$¢ dziatki.
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Budynek zrealizowany w technologii tradycyjnej murowanej w czesci produkcyjno — biurowo — socjalnej i
o konstrukcji stalowej w czeSci magazynowej, jednokondygnacyjny, kryty blachg. Cze$¢ murowana z
czescig magazynu wybudowana w latach 90-tych XX wieku, w pozniejszych latach dobudowano czes¢
magazynowg, (nie jest ujawniona w KB) i obecnie cze$¢ magazynowa ciggnie sie po catej dtugosci
budynku gtéwnego.

Dane techniczne budynku (na podstawie danych z projektu oraz z KB i wizji w terenie):
e powierzchnia zabudowy: 996,00 m2 + 175,00 m2 (cze$¢ dobudowana) = 1171,00 mz;
e powierzchnia uzytkowa: 908,95 + 175,00 m? (cze$¢ dobudowana) = 1083,95 m2.

Na ukfad funkcjonalny budynku sktada sie:
e parter — hala produkcyjna, hydrofornia, pomieszczenia socjalne wraz z toaletami, komunikacja,
kottownia, pomieszczenia biurowe, szatnie, pomieszczenia magazynowe.

Budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje:
e wody - sieC miejska,
e centralnego ogrzewania — wtasna kottownia olejowa,
¢ kanalizacji sanitarnej — sie¢ miejska,
e wentylacji grawitacyjnej i mechanicznej,
e elekiryczna,
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e klimatyzaciji,
e telefoniczna.

Opis szczegotowy budynku wg stanu na dzien wizji:

Element Opis
tawy fundamentowe zelbetowe wylewane zbrojone stalg zebrowang
$ciany konstrukcyjne | murowane z pustakéw gazobetonowych, ocieplone styropianem z tynkiem
nadziemia cienkowarstwowym akrylowym, konstrukcja stalowa w czesci magazynowej
Scianki dziatowe murowane z pustakow gazobetonowych
stropodach prefabrykowany z dzwigardw stalowych kratowych opartych na
dach Scianach zewnetrznych oraz ptyt Zelbetowych prefabrykowanych pawiowych,
pokrycie blacha
tynki i oktadziny | tynki cementowo-wapienne na $cianach i sufitach, malowane farbg emulsyjng, w
wewnetrzne sanitariatach i pomieszczeniu socjalnym oblicowania z plytek glazury,

ptytki terakoty, panele i wyktadzina w czesci biurowej i socjalnej, terakota w czesci

podiogi i posadzki produkcyjnej, posadzki betonowe bez wykonczenia w czeSci magazynowej

stolarka drzwiowa zewnetrzna stalowa, wewnetrzna plycinowa

stolarka okienna dwu-szybowa PCV

instalacja wodno -

L zamontowany osprzet sanitarny i armatura wodna w Srednim standardzie
kanalizacyjna

ogrzewanie z wiasnej kottowni olejowej, rozprowadzenia z rur stalowych i

instalacja c.o. miedzianych

okablowanie instalacji elektrycznej i telefonicznej, zamontowany osprzet

instalacja elektryczna : AT
elektryczny i oprawy oswietleniowe

Stan techniczny budynku, funkcjonalno$é oraz walory architektoniczne oceniono na dobre, standard
wykoriczenia $redni. Sredniowazone zuzycie budynku oceniono na 25%.

5.3 Lokalizacja i elementy sasiedztwa

Nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowo$ci Lawy, gmina Rzekun. Najblizsze sasiedztwo stanowig inne
nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu. Wjazd na nieruchomos¢ odbywa sie z ul. Granicznej
poprzez dziatke nr ew. 284/56 i 284/50, na ktdrej ustanowiona jest stuzebno$¢ przejazdu i przechodu na
rzecz dziatki nr ew. 284/62.

Na przedmiotowe] dzialce znajdujg sie miejsca parkingowe. Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w
bezposrednim sasiedztwie z miastem Ostrofeka, w odlegtosci ok. 800m od drogi wojewddzkiej nr 627
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taczacej Ostroteke z Sokotowem Podlaskim oraz w odlegto$ci ok. 3,5km od drogi krajowej nr 61
taczacej Warszawe z Augustowem, co dobrze pozycjonuje jg na rynku.
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6. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Rzekun, Uchwata 1V/19/2006
Rady Gminy w Rzekuniu z dnia 29 grudnia 2006 roku, dziatka nr ew. 284/62 potozona jest na terenie
oznaczonym symbolem 10PBS - teren obiektdéw produkcyjnych, magazyndw i sktadow.

Przeznaczenie nieruchomosci ustalono na podstawie

Obowigzujacego planu | TAK/ NIE Uchwata Nr 1V/19/2006 z dnia 29 grudnia
zagospodarowania przestrzennego 2006 roku

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  budynkiem
produkcyjno — magazynowym z czeScig
biurowo — 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 s lub
mogq by¢ przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje co stanowi warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Art. 152
zawiera w pkt. 2 katalog podejs¢ mozliwych do zastosowania przy wycenie nieruchomosci. Natomiast
art. 153 pkt. 1, 2 i 3 precyzuje poszczegdlne podejscia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawcy wybor
wlasciwego podejScia, metody i techniki szacowania nieruchomo$ci 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$ci podobnych.
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W zwigzku z art. 156 rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pi$mie 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
okre$lenie warto$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.

W  procesie wyceny zastosowano Powszechne Krajowe Zasady Wyceny rzeczoznawcow
majatkowych, ktore stanowig normy zawodowe w dziedzinie wyceny nieruchomosci.

Wartoscig rynkowg nieruchomosci jest wartos¢ okreslona na podstawie przepisow Dziatu IV rozdziatu 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz.
2147 z pdzn. 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 nieruchomo$ci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomoS$ci podobne, ktore byty przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomo$ci podobne od
nieruchomo$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sie jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.”

Zgodnie z trescig § 4.1. rozporzadzenia RM z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:
,§ 4.1. Przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomo$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 porownawczym stosuje sie metode porédwnywania parami, metode korygowania
ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.
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§ 4.3. Przy metodzie porownywania parami poréwnuje sie nieruchomo$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$ci co najmniej kilkanaScie nieruchomosci podobnych,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomo$ci. Warto$c nieruchomo$ci bedgcej przedmiotem wyceny okre$la
sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami  korygujgcymi,
uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.”

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych transakji.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

8.1  Opis ogolny Ostroteki oraz gminy Rzekun

Ostroteka (ok. 55 000 mieszkancdw) jest potozona w pétnocno-wschodniej Polsce w Nizinie Pétnocno-
Mazowieckiej, na skraju Puszczy Zielonej, w srodkowej czesci powiatu ostroteckiego, w wojewddztwie
mazowieckim. Przez miasto przeptywajq trzy rzeki: Narew, Omulew i Czeczotka. Nazwa miasta Scisle
zwigzana jest z topograficznymi wtasciwosciami terenu ("ostre" taki nad rzeka, ktore wiosng zalewa
woda).

Historia miasta siega az Sredniowiecza, natomiast "ztoty wiek" dla Ostroteki nastapit po roku 1526 za
panowania krolowej Bony; niestety, pozniejsze epidemie i czeste bitwy ze Szwedami w roku 1656
przynoszg miastu niemal catkowitq destrukcje. Ze wzgledu na swoje strategiczne potozenie miasto
ucierpiato takze podczas kolejnych wojen, zwtaszcza podczas | i Il wojny $w. (pod rzadami Ill Rzeszy
nazwe miasta przemianowano na Scharfenwiese, a $mier¢ poniosto ponad 1000 ostroteczan).
Prawa miejskie Ostroteka otrzymata juz przed rokiem 1373, do roku 1975 byta miastem powiatowym, w
latach 1975-1998 - miastem wojewddzkim, po reformie administracyjnej jest Miastem Grodzkim a takze
siedzibg Powiatu Ziemskiego w wojewodztwie mazowieckim.

Bogactwo Ostroteki to przede wszystkim jej naturalne walory turystyczne - rzezba terenu, klimat, rzeki
(Narew, Omulew, Rozoga) i lasy (Puszcza Zielona), a takze walory Srodowiska antropologicznego
(budownictwo kurpiowskie, muzea). Narew jako szlak wodny z Mazur do Warszawy to doskonate
miejsce dla uprawiania sportéw wodnych, zwtaszcza kajakarstwa. Miasto moze sie réwniez poszczyci¢
dobrg infrastrukturg turystyczng dzieki osrodkom wczasowym i kempingom, a takze coraz bardziej
rozwijajacq sie formg spedzania wolnego czasu jakg jest agroturystyka.

Najcenniejszym zabytkiem jest dawny klasztor Bernardyndw (wzniesiony w XVII w.) wraz z Kosciotem
$w. Antoniego z barokowym wyposazeniem i polichromig; budynek dawnej poczty z ok. 1828 r. miesci
obecnie Muzeum Kultury Kurpiowskiej z ciekawymi wystawami statymi (min. zabytki grodziska) i
czasowymi. Z wazniejszych imprez odbywajacych sie w miescie wymieni¢ nalezy "Dni Ostroteki" (maj),
a takze Ostroteckie Spotkania z Piosenkg Kabaretowg "OSPA" (listopad).

W Ostrotece funkcjonuje 5100 przedsiebiorstw zatrudniajacych 20 tys. oséb. Dominujg mate i $rednie
firmy prywatne. Ostroteka petni role waznego dla pdinocno-wschodniego Mazowsza os$rodka
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administracyjnego i gospodarczego. Struktura gospodarcza miasta zdominowana jest przez przemyst
drzewno-papierniczy, energetyczny, materiatow budowlanych oraz przetwérstwa rolno-spozywczego.
Wsrdd najwiekszych ostroteckich przedsigbiorstw nalezy wymieni¢: Zespot Elektrowni Ostroteka, firme
Stora Enso - wiodacego obecnie w Polsce producenta celulozy oraz opakowan z papieru i tektury.
Rozwojowi gospodarczemu miasta sprzyja fakt, ze od 2007 r. obszar o powierzchni 86,1 ha w
Ostrotece-Wojciechowicach nalezy do Warminsko-Mazurskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej,
wyposazony w petng infrastrukture techniczng, stworzono dogodne warunki do prowadzenia
dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej. W wyniku otwarcia obwodnicy miasta dostepne staty sie kolejne
tereny inwestycyjne.
Ostroteka jest waznym osrodkiem drogowym i kolejowym w tej czeSci wojewddztwa. Lezy na
skrzyzowaniu drog z centrum i potudnia kraju na potnocny wschod. Od potudnia graniczy z obszarem
aglomeracji warszawskiej, dla ktorej jest naturalnym zapleczem. Wiedzie przez nig tzw. "go$ciniec
mazurski", czyli droga krajowa nr 61 z Warszawy nad jeziora. Ma bezposrednie potaczenie drogowe z
Warszawg, Olsztynem i Biatymstokiem, od ktorych oddalona jest o ok. 120 km.
Struktura powierzchni:
Wedtug danych z roku 2005 Ostroteka zajmuje obszar 29,00 km?, z czego:
e uzytkirolne: 32% powierzchni
o uzytki leSne: 6% powierzchni
Miasto stanowi 0,08% powierzchni wojewddztwa mazowieckiego.
W ostatnich latach w Ostrotece powstato kilka nowych obiektéw min.:
> budynek wielorodzinny przy ul. Steyera, w ktérym znajduje sie 110 lokali mieszkalnych i 37
lokali niemieszkalnych - garazy;
> budynek wielorodzinny TBS przy Alei Jana Pawta Il, w budynku znajduje sie 110 mieszkan w
wielko$ci od 33 m2 do 77 m2, w piwnicach wydzielono miejsce na 37 garazy; obecnie trwa
budowa nastepnego bloku;
» dwa budynki mieszkalne wielorodzinne z ustugami na parterze przy ul. Cieplinskiego. W sktad
budynku wchodzg mieszkania o powierzchni 38 m2 - 75 m2 oraz lokale handlowe o
powierzchni 24 m2 - 150 m2; cztery budynki mieszkalne wielorodzinne z miejscami
postojowymi w garazu podziemnym; obecnie trwajg prace przy budowie nastepnych budynkow
wielorodzinnych;
> budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. Stanskiego - oddany do uzytkowania pod koniec
2015 roku;
» trzy nowe bloki przy ul. Boh. Warszawy - inwestor Novdom; dwa budynki sg w trakcie realizacji
oraz rozpoczeto budowe przy nastepnych dwéch budynkach;
> na skrzyzowaniu ulic Goworowskiej i Sienkiewicza oraz Gorbatowa i Kopernika powstaty dwa
nowe budynki handlowo-ustugowe;
> budynek handlowo-ustugowy przy zbiegu ulic Kosciuszki | Swigtokrzyskiej o powierzchni
uzytkowej ok. 1.000 m2 i z garazami podziemnymi;
> budynek handlowo - ustugowy przy ul. Gorbatowa - Galeria Alius;
budynek handlowo - ustugowy przy ul. Insurekcyjnej o powierzchni uzytkowej ok. 1.500 m2;
» budynek handlowo - ustugowy zlokalizowany przy ul. Pileckiego; budynek oddany do uzytku —
znajduje sie tam przychodnia, apteka, oddziat banku;

A\
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» uroczyste otwarcie miata najwieksza w Ostrotece galeria handlowo - ustugowa przy ul.
Gorbatowa;

> budynek handlowo - ustugowy przy ul. Pradzynskiego - Hala Targowa Feniks;

» cztery budynki mieszkalne wielorodzinne przy ul. Rogalewicz, piaty i szésty budynek w trakcie
realizacji - inwestor ISBUS z Puttuska;

» oddane do uzytkowania w 2019 roku zostaty lokale mieszkalne w budynku mieszkalno -
ustugowym zlokalizowanym przy ul. Gotasia;

» oddany w 2019 roku zostat budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. Natury, obecnie trwa
budowa dwdch nastepnych budynkdw, Inwestor z Ostroteki Trony Sp. z 0.0.;

> zostat oddany do uzytkowania budynek handlowo - ustugowo - biurowy zlokalizowany przy ul.
Hallera;

» na poczatku 2020 roku zostat oddany budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami na
parterze budynku przy ul. Goworowskiej w Scistym centrum miasta.

Gmina Rzekun to gmina wiejska w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie ostroteckim. W latach
1975-1998 gmina potozona byta w wojewodztwie ostroteckim.
Siedziba gminy to Rzekun.
Wedtug danych z 30 czerwca 2008, gmine zamieszkiwaty 9902 osoby.
Wedtug danych z roku 2008, gmina Rzekurt ma obszar 135,5 km?, w tym:

o uzytki rolne: 65%

o uzytki lesne: 28%
Gmina stanowi 6,45% powierzchni powiatu.
Sofectwa: Borawe, Czarnowiec, Daniszewo, Drwecz, Dzbenin, Goworki, Kamianka, Korczaki,
Laskowiec, tawy, Nowa Wies Wschodnia, Nowa Wie$s Wschodnia-Osiedle Le$niewo, Przytuty Nowe,
Przytuty Stare, Nowy Susk, Otdaki, Rozwory, Rzekun, Stary Susk, Teodorowo, Tobolice, Zabiele.
Sasiednie gminy to: Czerwin, Goworowo, Lelis, Miastkowo, Miynarze, Olszewo-Borki, Ostroteka,
Troszyn.
Rzekun jest nowoczesng gming wiejska. Ma charakter osadniczy, ustugowy. Rejon, w ktorym znajduje
sie nieruchomos¢ charakteryzuje sie Srednim stopniem zurbanizowania.
Gmina Rzekun jest potozona w centralnej czeSci powiatu ostroteckiego. Korzystne potozenie (wzdtuz
tras Warszawa - Suwatki, Ostrofeka - Ostréw Maz.) zapewnia dobre warunki dla rozwoju réznych gatezi
przemystu i handlu. Powyzsze czynniki, rozbudowana sie¢ drdg, sie¢ gazowa, sie¢ elektryfikacyjna,
wodociggowag i kanalizacyjna, stanowig doskonate miejsce dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego
oraz prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

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

W Ostrotece i okolicach istnieje duzy rynek firm budowlanych. W ostatnim okresie zaobserwowano
nadmiar podazy robot budowlanych oferowanych przez firmy wykonawcze nad popytem ze strony
potencjalnych odbiorcow-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. Rdznica jest spowodowana nizszymi cenami materiatow, pracy
sprzetu oraz stawkami robocizny jak rowniez nizszymi wskaznikami kosztorysowymi (koszty posrednie,
koszty zakupu oraz zysk) lokalnych firm budowlanych. Ceny roboczogodziny kosztorysowej ksztattujq
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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 oferentdbw w przetargach publicznych na roboty budowlano-
instalacyjne na tym terenie odbiegajg znacznie /10-15%/ od kosztoryséw 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 ostroteckim w latach 2020 — 2022.
Ze wzgledu na brak w obrocie rynkowym nieruchomosci podobnych do wycenianej, obszar badania
rynku zwigkszono o powiaty sasiednie. Ceny jednostkowe 1m?2 powierzchni uzytkowej mieszcza sig w
przedziale od 1482 zi/m2 do 2842 zt/m2,

Analiza potencjalnych nabywcéw i inwestorow na rynku budynkow biurowo - produkcyjno —
magazynowych z czescig socjalng wykazuje, ze posrod cech majacych najwiekszy wptyw na cene
nieruchomosci 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 2300000 1787
4 2020-02-03 Konarzyce 1773 334,00 500 000 1498
5 2020-03-10 tukowiec 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 4 674 000 2842
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Lp. Data Polosenie Pow. Pow. budynku Cena transak. Cena 1 m?
transakcji dziatki /m?/ Im2/ Izt.] pow. bud. /zt./m?/
13 2021-01-29 Rzasnik 2243 232,00 650 000 2802
14 2021-04-23 Ostroteka 6592 2088,00 4428000 2121
% 2021-05-31 Baranowo 9594 826,37 3-684-000 4458
15 2021-06-22 Ostroteka 8669 825,00 1480 500 1795
16 2021-09-29 Kadzidto 73100 2200,00 5900 000 2682

Cena minimalna: Cmin =1 482 zl/m?

Cena maksymalna: Cpax = 2 842 z{/m?

Cena srednia: C =2 035 zt/m?

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 wojewddzkie;
Lokalizacia i . Nieruchomos¢ zlokalizowana na terenie miejscowosci gminnej
okalizacja i otoczenie . S
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;;:\ent budynku nie wykazuje zuzycia. Stopier zuzycia 0-
Element budynku nie wykazuje wigkszego zuzycia. Moga wystapic¢
dobry nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania szczegolnie
Stan techniczny budynku mechaniczne. Element wymaga konserwacji. Stopien zuzycia 21-
35%
Celowy jest remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach,
$redni uzupetnieniach, konserwacji i impregnacji. Stopien zuzycia
powyzej 36-50%
Budynek w dobrym standardzie wykoriczenia. Zastosowano
dobry materiaty dobrej jakoSci. Funkcjonalny rozktad pomieszczen oraz
ich ksztatt
Standard i funkcjonalnos¢ o Budynek'w é[eqm_m §tanie technicznym. Wymgggjqcy biezacego
$redni remontu i odéwiezenia. Standardowe wyposazenie, korzystny
rozktad pomieszczen
zadawalajacy Budynek wymagajqcy biezacego remontu, brak wykonczen
pomieszczen
bardzo dobry 0Od 10.000 m2
Powierzchnia dziatki dobry od 5.000 m?do 10.000 m?
staby Do 5.000 m?
bardzo dobry Teren nieruchomosci ogrodzony, utwardzony, o$wietlony i w pemi
Stan zagospodarowania zagospodarowany
dobry Teren nieruchomosci ogrodzony i cze$ciowo utwardzony
zadowalajacy Dziatka ogrodzona
b Najblizsze otoczenie to zabudowa o podobnym przeznaczeniu,
ardzo dobre -
brak zabudowy ucigZliwej
Sasiedztwo i otoczenie dobre Najblizsze otoczenie to zabudowa podobnym przeznaczeniu i
tereny niezabudowane
stabe Najblizsze otoczenie to tereny niezabudowane
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Cechy rynkowe nieruchomo$ci majg charakter lokalny, a nie uniwersalny. Wagi ich okresla sie dla
przyjetego rynku lokalnego, np. miasta, gminy, dzielnicy, obrebu ewidencyjnego, grupy obrebow
ewidencyjnych. Odnoszg sie tez do konkretnego rodzaju nieruchomosci.

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

Wagi cech rynkowych okresli¢ mozna w sposob analityczny ze wzoru :

Wei= === x100%

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 sposob 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 gtéwnie preferencjami
potencjalnych nabywcdw tego typu nieruchomosci oraz danymi uzyskanymi z badania rynku lokalnego
oraz podobnych rynkéw rownolegtych.

Cechy te oraz przypisane im wagi mozna uporzadkowac nastepujgco:

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 rownolegtych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

9.1  Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wg stanu z przed remontu

Okre$lenia wartoSci  rynkowej nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej dokonano w podejsSciu
porownawczym metodg korygowania ceny S$redniej, okreSlajgc wartos¢ rynkowa dla aktualnego
sposobu uzytkowania WRU. Jako kryterium poréwnawcze przyjeto 1 m2 powierzchni uzytkowej
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budynkéw. Dla
rynkowych:

okre$lenia warto$ci rynkowe;

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

2 Stan techniczny budynku dobry

3 Standard i funkcjonalnos¢ Sredni

4 Powierzchnia dziatki staba

5 Stan zagospodarowania bardzo dobry

6 Sasiedztwo i otoczenie bardzo dobre

nieruchomo$ci przyjeto nastepujacq ocene cech

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 dobra 0,3188
2 | Stan techniczny budynku 25% 0,1821 0,3492 dobry 0,2656
3 | Standard i funkcjonalno$¢ 20% 0,1457 0,2793 $redni 0,2125
4 | Powierzchnia dziatki 10% 0,0728 0,1397 staba 0,0728
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 % 1,0792

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

gdzie:

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

2U; - suma wspotczynnikow korygujacych U,

Wr1=2035 zt/m2 x 1,0792 = 2 196 zl/im?
Wr = Wr1 X p.u.

gdzie:
p.u. - powierzchnia uzytkowa w/w budynkéw — 1 083,95 m2,
W1 - 0szacowana warto$¢ rynkowa 1 m?2 powierzchni uzytkowej budynkéw,

W, =2 196 zt/m2 x 1 083,95 m2 = 2 380 354 zt
Przyjeto 2 380 400 zi
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10. WYNIK WRAZ Z WNIOSKAMI

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem produkcyjno — magazynowym z
czescig biurowo - socjalng, potozonej w miejscowosci tawy, gmina Rzekun, powiat ostrotecki,
wojewddztwo mazowieckie wg stanu z dnia wyceny wynosi:

2 380 400 zt

stownie: dwa miliony trzysta osiemdziesiat tysiecy czterysta zlotych

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
Srednich nieruchomosci 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 OsSwiadczam, 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 sposab i jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i
tresci takiej publikacji.

e Warto$¢ nieruchomosci nie zostata zwiekszona o sume odpowiadajacg podatkom i optatom,
jakie potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptacicé 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$ci i terendw z nig sasiadujgcych
pod katem wystepowania skazonej nieruchomosci i okreslono warto$¢ wychodzac z zatozenia,
ze skazenie nie wystepuje. Autor nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za obecno$¢ czynnikow
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powodujacych skazenie ani za specjalistyczne ekspertyzy czy wiedze naukowg potrzebne do
jego wykrycia. Jezeli w pdzniejszym okresie stwierdzi sie wystepowanie skazenia w samej
nieruchomosci lub na sasiadujgcym z nig terenie, lub bedzie ona uzytkowana w sposéb
prowadzacy do powstania skazenia, warto$¢ podana w operacie szacunkowym moze ulec
zmniejszeniu.

e Ocena stanu technicznego wycenianych budynkow nie stanowi ich ekspertyzy techniczne;.

e Wycena nie obejmuje wartosci wyposazenia znajdujgcego sie w budynkach.

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

o Operat wraz z zatacznikami sporzadzono w 2 jednobrzmigcych egzemplarzach.

Autor operatu:

mgr Iwona Renata Zateska
Rzeczoznawca majgtkowy
Nr uprawnien 5133

Ostroteka, 12 kwietnia 2022 r.

12. ZALACZNIKI

e Dokumentacja fotograficzna

e Ksiega wieczysta Kw Nr 0S10/00042928/8.

e Projekt adaptacji budynku — fragment.

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

e Kopia ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majatkowego.
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