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Kotorydz, ul. Sloneczna 49, dzialka nr ew. 98

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. | Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa
zabudowana budynkiem mieszkalnym o powierzchni
zabudowy 75,53 m? polozona w miejscowosci
Kotorydz przy ulicy Slonecznej 49, w gminie
Tarczyn, powiecie piaseczynskim, na dzialce o nr ew.
98 o powierzchni 7869 m?.

Przedmiotowa nieruchomos$é uregulowana jest w
ksigdze wieczystej KW Nr RA1G/00088950/8,
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Grojcu, V
Wydziat Ksigg Wieczystych.

2. |Cel wyceny

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowej nieruchomosci zabudowanej dla potrzeb

upadlosci konsumenckiej.

Warto$¢ rynkowa

nieruchomosci

Wartosé nieruchomosci:

326 000 z1
Stownie: trzysta dwadziescia sze$¢ tysiecy zlotych

Wartos$¢ udzialu w nieruchomoéci przypadajacy na
Pawla Ksigzka wynosi:
54 333 z1
Stownie: pieédziesiat cztery tysigce trzysta trzydziesci
trzy zlote

4. |Data wykonania operatu

23.11.2023 1.

5. | Autor operatu

mgr inz. Daniel Kaflik

Siedziba gléwna: ul. Gréjecka 19/25 lok. 85, 02-021 Warszawa biuro@estimus.com.pl
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

(§ 79 ust.l pkt 1 Rozporzqdzenia Rady Ministréw z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci wraz z pozniejszymi zmianami).

1.1. Przedmiot opracowania
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana budynkiem

mieszkalnym o powierzchni zabudowy 75,53 m?, potozona w miejscowosci Kotorydz przy
ulicy Stonecznej 49, w gminie Tarczyn, powiecie piaseczynskim, na dziatce o nr ew. 98 o
powierzchni 7869 m?,

Przedmiotowa nieruchomo$¢ uregulowana jest w ksigdze wieczystej KW Nr
RA1G/00088950/8, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gréjcu, V Wydzial Ksiag
Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny
Zakresem wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej prawa wlasnodci gruntu wraz z

naniesieniami budowlanymi.

2. CEL WYCENY

(§ 79 ust.1 pkt 2 Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci wraz z pozZniejszymi zmianami).
Celem niniejszej wyceny jest okres§lenie warto$ci rynkowe] nieruchomosci

zabudowanej dla potrzeb upadtosci konsumenckie;.

3. PODSTAWY WYCENY

3.1.Podstawa formalna

(s 79 ust.1 pkt. 3 Rozporzqdzenia Rady Ministréw z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci wraz z pozniejszymi zmianami).

Podstawa formalng wyceny jest umowa zawarta w dniu 31.10.2023 r. pomiedzy
Zamawiajacym a autorem operatu szacunkowego.

Zamawiajacym wyceng jest Syndyk masy upadtosci Pawla Ksigzka.
Autorem operatu jest: Daniel Kaflik, rzeczoznawca majgtkowy, nr upr. 4463, reprezentujacy
firme Estimus Consulting Nieruchomosci, 02-021 Warszawa, ul. Gréjecka 19/25 1.85.

Siedziba ghéwna: ul. Grojecka 19/25 lok, 85, 02-021 Warszawa bluro@estimus.com.pl
tel.ffax 22 BSE 36 04, tel. kom, 502 264 044 www.estimus.com.pl
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3.2.Podstawy prawne

(s 79 ust.l pkt. 4 Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci wraz z pozniejszymi zmianami).

s Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2023 r.
poz. 344, 1113, 1463.),

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci,

¢ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360,
2337, 2339, z 2023 r. poz. 326.),

e Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo Bankowe (Dz. U. z 2022 r. poz. 2324, 2339,
2640, 2707, z 2023 r. poz. 180.),

e Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U, z 2023 r, poz. 146, 614),

« Ustawa z dnia z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (Dz. U. z 2022 r. poz.
1520, z 2023 r. poz. 825, 1723, 1843, 1860).

3.3.Podstawy metodologiczne

e Ewa Kucharska- Stasiak, Nieruchomo$¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 1997 r.

o Praca zbiorowa: Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci, Przedsiebiorstwo
Specjalistyczne ABSOLWENT sp. z 0.0., £6dZz 2000 r.

® M. Prystupa — Wycena Mienia, Centrum Informacji Menedzera, Warszawa 2000 r.

e M. Prystupa — Wycena nieruchomoéci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego
— PFSRM, Warszawa 2001 r.

e Wycena nieruchomoéci, wydanie polskie- PFSRM, Warszawa 2000 r.

Siedziba glowna: ul. Gréjecka 159/25 lok. 85, 02-021 Warszawa biuro@estimus.com.pl
tel./fax 22 856 36 04, tel. kom. 602 264 044 Www.eastimus.com.pl
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3.4. Zrédla danych merytorycznych
(§ 79 ust.l pkt. 5 Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci wraz z péZniejszymi zmianami).

e Ksigga wieczysta KW Nr RA1G/00088950/8 ,

e Informacje Zamawiajacego,

e Informacje o aktualnych cenach rynkowych sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych, w tym z analizy aktéw notarialnych,

e Wizja lokalna — wlasne pomiary, spostrzezenia i opisy w czasie wizji szacowanej
nieruchomosci i obiektow przyjetych do poréwnan,

s Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych,

e Prasa fachowa,

e Lokalne agencje obrotu nieruchomosciami,

o Informacje ze stron internetowych.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU
SZACUNKOWEGO

(§ 79 ust.l pkt. 6 Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci wraz z pozZniejszymi zmianami).

¢ Data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 23.11.2023
e Data, na kt6éra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 23.11.2023
e Data, na ktéra okreslono 1 uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 31.10.2023
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 31.10.2023
Siedziba ghbwna: ul. Grdjecka 19725 Iok. 85, 02-021 Warszawa bluro®estimus.com.pl 6
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5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY
(§ 79 ust.1 pkt. 7 Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci wraz z péZniejszymi zmianami).
5.1 Stan prawny

(Wypis z ksiegi wieczystej na podstawie art.155 ust.1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wraz z pézniejszymi zmionami).

Przedmiotowa nieruchomos$¢ opisana jest w ksigdze wieczystej KW Nr
RA1G/00088950/8 prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Grdjcu, V Wydzial Ksiagg
Wieczystych. Na podstawie powyzszej ksiegi wieczystej stwierdzono wpisy:

Typ ksiggi: Nieruchomo$é gruntowa
DZIAL 1 - oznaczenie nieruchomosci
Dzialki ewidencyjne:
Numer dziatki: 98
Identyfikator dziatki: 141806 5.0015.98
Obreb ewidencyjny: 0015, KOTORYDZ

Potlozenie: wojewodzitwo mazowieckie, powiat piaseczynski, gmina Tarczyn,
miejscowosé Kotorydz
ulica: Stoneczna

Sposéb korzystania: B - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE
Obszar calej nieruchomosci: 0,7869 ha

DZIAL 1 - SP - spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wpiséw.

DZIAL 11 - wlasno$é

Wiasciciele:

ARKADIUSZ KSIAZEK, udziat 3/6
WANDA WIESLAWA KSIAZEK, udziat 1/6
PAWEL KSIAZEK, udzial 1/6

ADAM KSIAZEK, udziat 1/6

DZIAL III — prawa, roszczenia i ograniczenia

Lp. 1. OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

Tresé wpisu:

WOBEC PAWLA KSIAZKA PESEL 84021607819 WSPOLWLASCICIELA NIERUCHOMOSCI DLA
KTORE] URZADZONA JEST NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA (UDZIAL 3 -1/6 WE
WSPOLWLASNOSCI) ZOSTALA OGLOSZONA UPADLOSC DLUZNIKA, JAKO OSOBY
NIEPROWADZACEJ DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]

Lp. 2. OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

Tres¢ wpisu:

WOBEC WANDY KSIAZEK PESEL 61013000726 WSPOLWLASCICIELA NIERUCHOMOSCI DLA
KTOREJ URZADZONA JEST NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA (UDZIAL 1 -3/6 WE

Sledziba gléwna: ul. Grojecka 13725 lok. 85, D2-021 Warszawa blurv@estimus.com,pl
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WSPOLWLASNOSCI) ZOSTALA OGLOSZONA UPADLOSC DLUZNIKA, JAKO OSOBY
NIEPROWADZACEJ DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]J

DZIAL 1V - hipoteka
Brak wpisow.

5.2 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

(§ 79 ust.1 pkt. 8 Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci wraz z pozniejszymi zmianami).

Dziatka nr ew. 98 zlokalizowana jest na obszarze, dla ktérego obowigzujg ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonego uchwaly Nr
XX/147/03 z dnia 2003-12-30 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Tarczyn, pow. Piaseczno, woj. mazowieckie (Publikacja: Dz. Urz.
Wojewbdztwa Mazowieckiego nr 75 z 2004-04-02, poz. 1898; Data wejscia w zycie: 2004-
04-17), zgodnie z ktérym czg$¢ przedmiotowej dziatki przeznaczona jest pod zabudowe

mieszkaniowg jednorodzinng (MN), cze$é pod projektowang S7.

L

Zrédio: https://tarcz;m.e—mapa.net/
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5.3 Lokalizacja i otoczenie
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Gmina Tarczyn - jest malownicza, podwarszawska gming z bogatymi tradycjami,
posiadajacg bardzo atrakcyjne tereny pod inwestycje, liczne walory turystyczne sSwietne
warunki do hipoterapii, uprawiania jezdziectwa, turystyki konnej i wedkarstwa oraz ambitne
plany zwigzane z dalszym rozwojem swego obszaru. Wiadze lokalne oferujg pomoc dla
firm, ktdre zechcg ulokowaé tu swoéj kapital. Gmina ma znakomite potozenie logistyczno-
komunikacyjne - 25 km od Warszawy. Stwarza to idealne warunki do osiedlania si¢ i
lokalizacji inwestycji.

Gmina Tarczyn polozona jest w poludniowej czgéci wojewddztwa mazowieckiego,
w powiecie piaseczyfiskim. Graniczy z gminami: Zabia Wola (powiat grodziski), Nadarzyn
(powiat pruszkowski), Lesznowola, Piaseczno, Prazmow (powiat piaseczyfiski) oraz Pniewy
i Gréjec (powiat grojecki).

Gmina Tarczyn znajduje si¢ na pograniczu Réwniny F.owicko — Blofiskiej, Rowniny
Warszawskiej i Wysoczyzny Rawskiej.

Przez centrum gminy przeplywa rzeka Tarczynka (zasilajaca potozone na potudnie
od Tarczyna stawy rybne), wschodnig granice stanowi rzeka Jeziorka. Lasy — tworzace trzy
kompleksy — znajduja si¢ w solectwach Prace Duze, Ksigzak oraz przy granicy gminy
Pniewy. Na terenie gminy wystepujg znaczne zasoby jurajskich wod podziemnych. Czeséé
obszaru gminy nalezy do Chojnowskiego Parku Krajobrazowego i Warszawskiego Obszaru

Chronionego Krajobrazu.

Siedziba giéwna: ul. Grojecka 19/25 lok, 85, 02-021 Warszawa biuro@®eastimus.com.pl 9
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Lokalizacja szczegélowa
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Szacowana nieruchomo$¢ - zabudowana dziatka nr ew. 98 polozona jest przy ulicy

Stonecznej 49, we wschodniej czeéci miejscowosci Kotorydz.,
Sgsiedztwo  przedmiotowej nieruchomo$ci to zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna, tereny niezabudowane, po stornie wschodniej przebiega droga

ekspresowa S7.
W centrum wsi Kotorydz znajduje si¢ sklep spozywezo-przemystowy. Odleglosé od
centrum najblizszego miasta Tarczyn wynosi okoto 6 km. Odleglosé od drogi krajowe;j nr 7

(ul. Tarczynskiej) wynosi okolo 4,5 km,

10

Siedziba ghéwna: ul. Grojecka 19/25 lok, 85, 02-021 Warszawa blura®estimus.com.pl
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5.4. Stan techniczno-uzytkowy

TE6M2
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Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
o powierzchni zabudowy 75,53 m?, polozona w migjscowosci Kotorydz przy ulicy
Slonecznej 49, w gminie Tarczyn, powiecie piaseczynskim, na dzialce o nr ew. 98 o
powierzchni 7869 m?,

Przedmiotowa nieruchomo$¢ uregulowana jest w ksiedze wieczystej KW Nr
RA1G/00088950/8, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Grdjcu, V Wydzial Ksigg

Wieczystych.

Dziatka nr ew. 98 ma regularny ksztalt. Nieruchomo$é po stronie poludniowej i zachodniej
graniczy z dzialka drogows, po stronie pélnocnej do dzialek z zabudowa, po stronie
zachodniej do dzialek niezabudowanych.

Dziatka ogrodzona jest czedciowo siatka na metalowych stupkach i plotem systemowym
zbramg i furtkg we frontowej czgdci dzialki. Dzialka jest zabudowana budynkiem
mieszkalnym oraz przylegtym budynkiem gospodarczym. Budynek gospodarczy wzniesiono

z cegly czerwonej w 1958 r.

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Stoneczne;j.

Media: energia elektryczna, gaz, szambo, studnia, wodociagg — w drodze.

Sledziba giéwna: ul. Gréjecka 19/25 lak, 85, 02-021 Warszawa biuro@estimus.com.pl 11
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Konstrukcja budynku:

Na przedmiotowej dzialce nr ew. 98 znajduje sie jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony,
pokryty papa, budynek wzniesiony w latach 1958-1959 r. Budynek wybudowany z cegly o
pustakéw suporex, nad jednym pokojem strop drewniany, nad pozostatymi pomieszczeniami
zelbetowy. Dach o konstrukcji drewnianej, pokrycie papg (wymiana w 2014 r.), w 1987 r.
dobudowano pokéj do budynku. Budynek ocieplony w 2014 r. styropianem. Kotlownia
znajduje si¢ na zewngtrz budynku. Instalacja elektryczna cze$ciowo wymieniona. Na tarasie
brak wykonczenia.

Na podstawie pomiar6w z dnia ogledzin:

Zestawienie powierzchni:

- pokdj 3,582 x 4,599 = 16,474 m?
- pokdj 4,611 x 4,145=19,113 m?
- pokéj 2,880 x 6,200 = 17,856 m?

- przedpokdj 2,218 x 2,196 = 4,871 m?
-korytarz 1,961 x 2,028 = 3,977 m?
-lazienka 2,262 x 2,485 = 5,621 m?
-kuchnia 2,593 x 1,323 =3,431 m?
- przedsionek 1,522 x 2,748 = 4,182 m?
Razem: 75,525 m? ~ 75,53 m?

Elementy wyposazenia budynku mieszkalnego:
- stolarka okienna PCV,

- grzejniki plytowe,

- parapety PCV,

- wykonczenie podlog: w pokojach panele podlogowe,

- wykonczenie $cian: tynk cementowo-wapienny,

- wykonczenie kuchni: plytki na $cianie, terakota na podlodze, meble, zlewozmywak,
kuchenka gazowa,

- wykonczenie tazienki: glazura, terakota, umywalka, sedes, wanna narozna obudowana,
grzejnik zeberkowy.

- w przedpokoju widoczne zalania na $cianie z dachu.
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Stan funkcjonalny oraz stan techniczny budynku oceniono jako $tedni.

Stan techniczny
Zuzycie .
Ocena Symbol %] Interpretacja
(]
Bardzo dobra bdb. 0+5% Stan idealny lub prawie idealny.
Dobra db. 6-15% Budynek fiobrze utrzymany bez istotnych
uszkodzefi.
Srednia . 16+30% 1(cJelowy rellnont biezacy oraz drobne naprawy i
onserwacje.
. Celowy czgiciowy remont kapitalny,
~&}0,
Dostateczna dst. 31+50% wystepuja czgsciowe ubytki uszkodzenia.
Wymagany remont kapitalny lub wymiana,
Niedostateczna ndst.. 51+70% | wystepuja znaczne ubytki i uszkodzenia,
powazne zagrozenie dla uzytkownikow.
Stan funkcjonalny
Zuzycie .
Ocena Symbol %] Interpretacja
0
Bardzo dobra bdb. 0+5% Stan idealny lub prawie idealny.
. Budynek dosé sprawnie funkcjonujacy, drobne
—=1K0 ]
Dobra db. 6+15% uchybienia w standardzie elementow.
. Srednia efektywno$¢ technologiczna, celowa
Srednia ér. 16+30% | czgsciowa modernizacja niektérych systeméw
1 instalacji. ‘
Przekroczenie limitu norm, celowa czeéciowa
Dostateczna dst. 31+-50% | modemizacja i adaptacja zgodnie z obecnymi
standardami i normami.
Wymagana gruntowna modernizacja
Niedostateczna ndst. 51+70% gwarantujgca izolacyjnos¢ cieplna, dzwigkows

oraz wymiang lub instalacj¢ systeméw zgodnie
Z obowigzujacymi standardami i normami.
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6. SPOSOB WYCENY

(§ 79 ust.1 pkt. 10 Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci wraz z péZniejszymi zmianami).

6.1. Metodologia szacowania

Poniewaz celem wyceny jest okreSlenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb
upadlosci konsumenckiej, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa rzeczoznawca
majgtkowy dokonat wyboru rodzaju okreslanej wartosci, jaka w tym przypadku jest wartosé
rynkowa nieruchomosci.

Stosownie do art.136 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 r.
w sprawie czynno$ci komornikow sume¢ oszacowania nieruchomodci ustala sie wedlug
przecigtnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci w tej samej okolicy,
z uwzglednieniem stanu nieruchomogci w dniu dokonania oszacowania.

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci, zgodnie z art. 151, ust.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r., ,.stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujqcym a sprzedajgcym, kidrzy majq stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji
przymusowej”

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb
najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomoéci. Uzytkowanie to moze stanowié
kontynuacj¢ aktualnego sposobu uZzytkowania lub moze polegaé na innym sposobie jej
uzytkowania. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy, uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci
oraz stan rynku. Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie
szacunkowym w taki spos6b, aby umozliwial wlasciwg interpretacje otrzymanego wyniku

Do okredlania wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie poréwnawcze,
dochodowe lub mieszane.

Wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci okreslono dla najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania, ktéry w przypadku wycenianej nieruchomosci oznacza aktualny sposéb
uzytkowania.

Sposob ,,najkorzystniejszego uzytkowania ” oznacza wykorzystanie nieruchomosci,
ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,

ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwiekszg warto$é wycenianej nieruchomosci.
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Pojgcie uzythowanie fizycznie mozliwe” oznacza, ze cechy techniczno-uzytkowe
nieruchomos$ci pozwalaja na osiggniecie najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.
Ograniczenia fizyczne, wynikajace w szczegélnoéci z takich czynnikéw, jak: ksztalt,
powierzchnia, uksztaltowanie terenu, dostgpnos$é medidéw, nosnosé gruntéw, stan techniczny
i funkcjonalny zabudowy, mogg powodowaé, iz wyceniana nieruchomos$é bedzie
nieprzydatna dla rozwazanego dla niej uzytkowania.

Pojecie ,prawnie dopuszczalne” oznacza, ze rozwazany sposob uzytkowania jest
zgodny z prawem. Prawa ustanowione na nieruchomosci, a takze ograniczenia wynikajace z
przepisow dotyczacych w szczegdlnosci: planowania 1 zagospodarowania przestrzennego,
ochrony $rodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkéw, ochrony gruntéw rolnych i
lesnych, prawa budowlanego, mogg wykluczaé niektére sposoby uzytkowania
nieruchomosci.

Sposéb uzytkowania, ktdry nie jest mozliwy fizycznie lub, ktéry nie jest dopuszczalny
prawnie, nie moze by¢ rozwazany, jako sposéb najkorzystniejszego uzytkowania.

Sposob najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci inny niz aktualny, w dniu
wyceny moze by¢ przyjety do wyceny tylko wtedy, gdy istnieje na rynku popyt na nabycie
nieruchomos$ci dla tego sposobu jej uZzytkowania. Pod uwage nalezy wzigé takze
konkurencje ze strony innych nieruchomoéci tak samo lub podobnie uzytkowanych.

Przyjmujac do wyceny najkorzystniejszy sposob uzytkowania inny niz aktualny, nalezy
przedstawi¢ w operacie zalozenia, w szczegdlnosci dotyczgce czasu, po ktorym
nieruchomos¢ moze uzyskaé nowy sposdb uzytkowania oraz wymieni¢ podstawowe

warunki, od ktdrych zalezy wprowadzenie tego sposobu uzytkowania.

6.2. Wybér podejscia i metody szacowania

W niniejszym opracowaniu po uwzglednieniu podstaw materialno-prawnych, zalozen,
celu wyceny, jak réwniez rodzaju, polozenia nieruchomofdci, jej przeznaczenia oraz sposobu
zagospodarowania oraz dostgpnych danych rynkowych do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci w stanie aktualnym, ktéra odpowiada warto$ci nieruchomosdci gruntowej
zabudowane], zastosowano podej§cie poré6wnawecze, metode poréwnywania parami,

Okreglenie wartosci rynkowej przy zastosowaniu podejécia pordwnawczego jest
procesem, w ktérym obliczona warto§¢ rynkowa wynika z analizy rynku lokalnego
nieruchomosci o takim samym typie i poréwnywania ich z przedmiotem wyceny. Podstawg

podejscia poréwnawczego sg relacje do cen innych nieruchomo$ci pordwnywanych przy
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zastosowaniu zasady substytucyjnosci, zatozeniu réwnowagi popytu i podazy oraz zasady

najlepszej i najbardziej efektywnej funkc;ji.

Szczegblows procedur¢ wyceny nieruchomosci m.in. w podej$ciu poréwnawczym

przedstawia Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r.

w sprawie wyceny nieruchomosci:

$4. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen

transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny, a

takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

§5

1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie
mozliwie najblizszym poprzedzajgcym date, na kiorg okresla sie wartos$é
nieruchomosci. Przyjecie dluiszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Cechy nieruchomos$ci podobnych ustala si¢ wykorzystujgc wszelkie, niezbedne i
dostgpne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem
wyceny. Mogq to byé w szczegdlnoSci dame zawarte w aktach notarialnych,
rejestrach cen nieruchomos$ci prowadzonych przez starostow, dokumentach
Planistycznych, katastrze nieruchomodci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia
terenu oraz informacje pochodzqce z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie
znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkéw zawarcia
transakcfi, a takie cech tych nieruchomosci ocenia si¢ mozliwo$é przyjecia cen
transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbiér nieruchomosci
podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje si¢ na dzieri okreslenia
wartosci nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian
cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogq
byé przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktérych wystqpily szczegolne
warunki zawarcia transakcji powodujgce ustalenie ceny w sposéb raigco
odbiegajgcy od przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

5. Za szczegolne warunki zawarcia transakcji uwaza sig w szczegdlnosci sprzedaz

dokonang w postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z
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odroczonym terminem zaplaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania
nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu
mogq by¢ przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.

§ 7. W podejsciu pordwnawczym stosuje si¢ metodg pordwnywania parami, metode

korygowania ceny Sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku,

§8.

1. Przy metodzie porownywania parami pordwnuje si¢ nieruchomosé bedgcq
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolefno z nieruchomosciami podobnymi,
kiére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnar wybiera
sie co najmniej itrzy nieruchomosSci ze zbioru nieruchomosci podobnych
stanowigcego podstawg wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na
podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci

przyjetych do porownan okreslonych w przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sig co najmniej

kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla

ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych

nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty Sredniej ceny

nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspélczynnikami

korygujgcymi wynikajqcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do

przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem polozenia ceny

Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.

W praktyce iloéé atrybutéw ogranicza si¢ jedynie do tych, ktore maja istotny wplyw na

cen¢ nieruchomosci przyje¢tych do pordwnania, a w nastgpstwie na warto$é nieruchomosci

podlegajacej wycenie. Wielko$¢ poprawek ustala sie w oparciu o specyfike i znajomosé

rynku.

Przy podejsciu tym uwzglednia sie nastepujace atrybuty poréwnawcze:

>
>

ceny nieruchomosci uzyskiwane na niewymuszonym rynku,
data transakcji i warunki rynkowe,
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lokalizacja nieruchomoéci i jej otoczenie,

polozenie szczegéltowe — kondygnacja, osiedle itp.

stopieft wyposazenia obiektu w urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
forma nabycia i wiadania,

charakterystyka fizyczna lokali i budynkow, w ktérych sg polozone,
przydatnos¢ funkcjonalna,

V V.V V V V¥V VY

standard wykonczenia i wyposazenia lokali.

W praktyce ilos¢ atrybutéw ogranicza si¢ jedynie do tych, ktore majg istotny wplyw na
cen¢ nieruchomosdci przyjetych do poréwnania, a w nastepstwie na warto$é nieruchomosci
podlegajacej wycenie. Wielko$¢ poprawek ustala si¢ w oparciu o specyfike i znajomosé

rynku.

Procedura okreslania wartosci rynkowej metods poréwnywania parami sklada sie

Z nast¢pujacych etapéw:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych

i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zr6znicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

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

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomo$ci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomogciami
wybranymi do wyceny i okreSlenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosgci wycenianej 1 nieruchomosci wybranych do poréwnati.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomo$ci jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegdlnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodno$é otrzymanych wynikéw jest
Zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomo$ci na podstawie iloczynu
warto§ci jednostkowej i liczby jednostek pordwnawczych (np. m? powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH

(§ 79 ust.1 pkt. 9 i 11 Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci wraz z péZniejszymi zmianami).

7.1. Analiza rynku lokalnego
Dia potrzeb niniejszej wyceny okreslono:

- Rodzaj rynku - rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi o podobnej powierzchni uzytkowej,

- Obszar rynku — gmina Tarczyn,

- Okres badania cen — lata 2021-2023.

Na podstawie analizy rynku wytypowano nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci wycenianej — dziatki gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi o
zblizonej powierzchni do obiektu wycenianego.

W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty notarialne, a takze
obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytue i podazy.

Zaobserwowano, ze ceny nieruchomosci podobnych do przedmiotowej w zaleznosci
od lokalizacji ogélnej, otoczenia i sasiedztwa, stanu technicznego budynku, wielkoéci
dzialki oraz standardu wykonczenia — zawieraly si¢ w przedziale od 230000 z do
370 000 zt.

Najwyzsze ceny osiaggaja budynki mieszkalne atrakcyjnie potozone, z dobrym
dostgpem do komunikacji miejskiej, posiadajace dobre sasiedztwo, przyjazne otoczenie, w
sgsiedztwie zabudowy jednorodzinnej o wysokim standardzie i ciekawej architekturze, w
okolicy terenéw zielonych. “

Ceny ofertowe dotyczace nieruchomosci podobnych ksztaltuja sie na poziomie okolo
10% wyzszym niz faktyczne ceny transakcyjne (po odrzuceniu transakcji niewiarygodnych).
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Na badanym rynku odnotowano nastgpujace transakcje nieruchomo$ciami gruntowymi

zabudowanymi:

L Data Lokalizacia Powierzchnia Powierzchnia Cena
P- transakeji ) zabudowy [m?] dzialki [m?] transakcyjna [zl]
1 | 2023-03-07 | Korzeniéwka, ul. Lesna 60,00 5500 230 000

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, murowany, kryty blachg.
Lokalizacja ogélna: dobra

Otoczenie i sgsiedztwo: dobre

Stan techniczny budynku: dostateczny

Wielkos¢ powierzchni dzialki: Srednio korzystna

Wielkos¢ powierzchni budynku: korzystna

2 | 2022-02-15 | Prace Duze, ul. Gléwna 57,00 5800 350 000

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, murowany, kryty etemitem.
Lokalizacja ogé6lna: dobra

Otoczenie i sgsiedztwo: dobre

Stan techniczny budynku: $redni

Wielkos$¢ powierzchni dzialki: érednio korzystna

Wielko$¢ powierzchni budynku: $rednio korzystna

3 | 2021-05-20 |Przypki, ul. Warszawska 63,20 4 879 370 000

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, murowany, kryty blacha.
Lokalizacja ogélna: dobra

Otoczenie i sgsiedztwo: dobre

Stan techniczny budynku: éredni

Wielkos¢ powierzchni dziatki: $rednio korzystna

Wielko$é powierzchni budynku: korzystna

Wagi cech rynkowych odniesiono do zalozenia, ze warto§¢ rynkowa nieruchomosci Wy
znajdzie si¢ pomi¢dzy Cmin 8 Crmax.

Cen¢ maksymalng Cmax = 370 000 zi

Ceng¢ minimalng Cmin= 230 000 z1

AC = Cmax — Cmia = 140 000 zi

Na podstawie odnotowanych transakcji, ze wzgledu na ich zbyt mata liczbe, nie ma podstaw do wykonania
analizy technicznej trendu zmian cen. Na podstawie wiasnej obserwacji rynku, raportéw publikowanych przez
renomowane firmy consultingowe oraz konsultacji z biurami posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,

okreslono trend czasowy zwigzany z ksztaltowaniem si¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych na

niezmiennym poziomie w analizowanym okresie.
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7.2. OkreSlenie cech rynkowych i ich oceny

Na podstawie wlasnej analizy
badan oraz uwzgledniajgc informacje pochodzace z biur posrednictwa w obrocie

nieruchomosciami, ustalono cechy rynkowe majace najwiekszy wptyw na ceny.

Cechy rynkowe i1 ich wagi okreslono na podstawie analizy lokalnego, rynkéw

rownolegtych oraz badan preferencji potencjalnych nabywcodw tego typu nieruchomosci.

Wyodrebniono nastgpujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na cene:

Lokalizacja og6lna

Otoczenie i sgsiedztwo

U

Stan techniczny budynku
Wielko$¢ powierzchni dziatki
Wielko$¢ powierzchni budynku

Cechy te majg nastepujace charakterystyki:

Lp. Rodzaj cechy

Charakterystyka

1. Lokalizacja ogdlna

Dobra — Niedaleko giéwnych arterii komunikacyjnych (dobra
dostepnos¢ komunikacyjna) Punkty handlowo-ustugowe w
niewielkiej odlegtosci.

Przecietna - Obrzeza dzielnicy, utrudniona dostepno$é
komunikacyjna. Obiekty handlowo-usiugowe w odlegtosci w
znacznej odlegtosci.

Otoczenie i
sasiedztwo

Bardzo dobre — Najblizsze otoczenie budynkow fadnie
zagospodarowane, zadbane, zielen, cisza, plac zabaw dla
dzieci oraz parkingi.

Dobre- Otoczenie zagospodarowane, slyszalny hatas uliczny,
budynki wielorodzinne ¢ przecietnym standardzie i typowe;j
bryle architektonicznej.

Przecietne — Bardzo duze zageszczenie zabudowy, teren
stabo zagospodarowany, mato zieleni, brak parkingéw lub
sgsiedztwo terendw niezagospodarowanych.

Stan techniczny
budynku

Sredni — budynek w érednim stanie technicznym wymagajacy
grednich nakfadéw remontowych

Dostateczny — budynek w stabym stanie technicznym,
wymagajgcy generalnego remontu

Wielkosé powierzchni
dziatki

Korzystna — powyzej 7000 m?
Srednio korzystna — 5000 - 7000 m2,
Niekorzystna — ponizej 5000 m?

Wielkosé powierzchni
budynku

Korzystna — od 60 m?2
Srednio korzystna — do 60 m?

Siedziba gtéwna: ul, Gréjecka 19/25 lok, 85, 02-021 Warszawa bluro@estimus.com.pl
tel./fax 22 B56 36 D4, tel, kom. 602 264 044 www,estimus.com.pl
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7.3. Okreslenie wag cech rynkowych nieruchomosci i ich zakresu kwotowego

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacji od

agencji obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw

ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sa ceny prawa wlasnosci nieruchomosci

gruntowych zabudowanych.

Na podstawie analizy preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci przypisano

nastepujace wagi 1 wyznaczono dla nich zakresy kwotowe

1.

=R 2 R

Lokalizacja ogdélna

Otoczenie 1 sgsiedztwo

Stan techniczny budynku
Wielkos¢ powierzchni dziatki
Wielkos¢ powierzchni budynku

25%
20 %
30%
15%
10 %

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji

potencjalnych nabywcéw ustalono nastepujace wagi cech oraz skale ocen:

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy [%] Zakres[;';votowy
1 Lokalizacja ogdlna 25 35000
2 | Otoczenie i sasiedztwo 20 28 000
3 Stan techniczny budynku 30 42 000
4 | Wielko$¢ pow. dziatki 15 21 000
5 | Wielkos¢ pow. budynku 10 14 000
Ogélem: 100 140 000

Do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej zastosowano

podejScie poréwnawcze, metod¢ porownywania parami, wybierajagc do poréwnania z

przyjetego rynku lokalnego, ceny trzech transakcji kupna sprzedazy na rynku witornym

prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych.

1 |2023-03-07| Korzeniéwka, ul. Lesna 60,00 5500 230 000

2 [2022-02-15| Prace Duze, ul. Gléwna 57,00 5800 350 000

3 [2021-05-20| Przypki, ul. Warszawska 63,20 4 879 370 000
s T S S e e

22



Kotorydz, ul. Stoneczna 49, dziatka nr ew. 98

7. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU
WYCENY

(§ 79 ust.l pkt. 12 Rozporzqdzenia Rady Ministréw z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci wraz z pozZniejszymi zmianami).

W tablicy poniZej przedstawiono nieruchomosci przyjete do poréwnan w aspekcie cech

cenotworezych. Jednostka pordwnawcza jest cena transakcyjna.

RODZAJ CECH | NIERUCHOMOSG NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA y 2 3
Adres ul S':::::;y::a' 49 Korzenidwka, Prace Duze, Przypki, ul.
nieruchomosci dziatka nr ew. 98 ul. Leéna ul. Giéwna Warszawska
Powierzchnia
budynku [m?] 75,53 60,00 57,00 63,20
Powierzchnia
dziatki [m?] 7 869 5500 5 800 4879
Cena
transakeyjna [21] b4 230 000 zt 350 000 =zt 370 000 zt
przecigtna przecietna dobra dobra
Lokalizacj
oxalizaca 0zt -35 000 2} - 35000 zH
Sasiedztwo i dobre dobre dobre dobre
otoczenie 0zt 0z 0z
Stan techniczny sredni dostateczny Sredni Sredni
budyniu +42000 0zt 0zt
Wielkosé pow. korzystna $rednio korzystna | srednlo korzystna niekorzystna
dziatki +10 500 zt +10 500 2+ +21000 zt
Wielkos6 pow. korzystna korzystna $rednio korzystna korzystna
budynku 02t +14.000 zi 0z
SUMA
POPRAWEK [zf] + 52 500 zt -10 500 zt ~14 000 z¢
CENA “[-‘z'f]ORYG' 282 500 zt 339 500 2t 356 000 zt
CENA SREDNIA 326 000 zt

Obliczenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
polozonej w miejscowosci Kotorydz, przy ulicy Stonecznej 49, w podejsciu

poréwnawczym, metodzie pordwnywania parami, w stanie z dnia ogledzin, wynosi:

Wn=326 000 zi
Slownie: trzysta dwadzie§cia sze$¢é tysigey zlotych

IMUS Sledziba giéwna: ul. Gréjecka 19/25 lok. 85, 02-021 Warszawa
enbie

biuro@estimus.com.pl 23
telffax 22 B56 36 04, tel. kom. 602 264 044

Wivw.estimus.com.pl



Kotorydz, ul. Stoneczna 49, dziatka nr ew. 98

Warto$¢ udziatu w nieruchomosci przypadajgcy na Pawla Ksigzka wynosi:
Wn=326 000 z1 /1/6 = 54 333 z}
Slownie: pi¢édziesiqt cztery tysigce trzysta trzydziesci trzy zlote

8.1. Wynik konicowy wyeeny

Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym (326 000 zl) jest wartoécig rynkows dla aktualnego
sposobu uzytkowania {WRU), uwzglednia atrybuty nieruchomosdci takie jak: lokalizacja
ogollna, otoczenie i sgsiedztwo, stan techniczny budynku, wielko$¢ powierzchni dziatki i
powterzchni uzytkowej budynku. Okre$lona warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci zawiera
sie pomi¢dzy ceng minimalng a maksymalng zaobserwowang na badanym rynku lokalnym.
Wartos¢ powierzchni uzytkowej budynku zawiera si¢ w &rednim przedziale cen
transakcyjnych w tym rejonie. Na powyzszg wartos¢ znaczacy wplyw mial  przede
wszystkim stan techniczny, a takze wielko$¢ budynku i dziatki.

Operat wykonat:

mgr ini. Daniel Kaflik /!
nr upr. 4463

Siedziba gtéwna: ul. Gréjecka 19/25 lok, 85, 02-021 Warszawa biuro@estimus.cam.pl
tel./fax 22 B56 36 04, tel, kom. 602 264 044 www.estimus.com.pl
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KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Operat zostal sporzagdzony zgodnie z przepisami prawa;

Opracowanie moze by¢ wykorzystane wylacznie do celow okreslonych w punkcie 2.
Za wykorzystanie do innych celow autor nie ponosi odpowiedzialnosci;

Opis stanu prawnego zostal sporzgdzony w oparciu o dokumenty i informacje
udostepnione przez Zamawiajacego;

Niniejszy operat nie moze byé publikowany ani w calodci ani w czgdei, w
jakiejkolwiek formie, bez zgody autora.

Niniejsze opracowanie nie uwzglednia warto$ci urzadzen 1 wyposazenia
niezwigzanego na stale z gruntem.

Stan techniczny wycenianego obiektu zostal okreslony tylko dla celdw wyceny 1 nie
stanowi ekspertyzy techniczne;j.

Okreslona warto$¢ rynkowa jest wiclkoscig nieuwzgledniajacg kosztéw transakcji
kupna-sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcjg podatkéw i optat,

Obliczenia zostaly wykonane z uZzyciem arkusza kalkulacyjnego, dlatego w
obliczeniach posrednich oraz koncowych moga wystgpowac¢ drobne roznice
wynikajace z zaokraglen arkusza i nie maja one wplywu na oszacowana wartosc.

Operat zawiera 25 ponumerowanych stron.

ZALACZNIKI

Ksigga wieczysta KW Nr RA1G/00088950/8,

Wykaz zmian ewidencyjnych,

Protokot z ogledzin z dnia 31.10.2023 r.,

Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej

Dokumentacja fotograficzna.

Siedziba ghéwna: ul. Gréjecka 19/25 lok, 85, 02-021 Warszawa biuro@estimus.com.pl
tel./fax 22 B56 36 D4, tel, kom. 602 264 044 www.estimus.com.pl



[Dziat I-0 |Dzlat 1-Sp Rziat 1t |pziat 111 IDziat v |
DZIAL I-O - DZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Nr podstawy
wplsu
Numer biszacy nleruchomodd j1 1,2
Dziatkl ewldencyjne
Nr podstawy
Lp. 1. wplsu
Numer dzlatkl 1,2,7, 8
Identyfikator dzlatki
Obreb ewldencylny (humer, nazwa) 0015, KOTORYDZ
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddziwo, powiat, gmina, I o
mijscowosd) Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, PIASECZYNSKI, TARCZYN, KOTORYDZ
Ulica SEONECZNA
Spasdb korzystania |6 - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE
Nr podstawy
wplsu
Obszar catej nleruchomosc : |o,7869 HA 7, 8

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wplsu

1

PIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2014-06-03, STAROSTA PIASECZYNSKI, PIASECZNO; 6

‘podstawa oznaczenia, data sparzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; poloZenie dokumenty - numer karty akt)
DZ. KW./RA1G/00007277/14/001, 2014-09-15 10:17:39, 2014-10-29-07.04.55.057895, NIE, 1-12
(rodzaj | numer dziennika, chwifa wplywy, chwila wpisu, czy z urzedu, pofodenie wniosku - numer karty akt)

2 WYRYS Z MAPY EWIDENCYINE], 2014-66-17, STAROSTA PIASECZYNSKI, FIASECZNO; 7
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, sledziba organu; poloienie dokumentu - numer karty akt)

DZ.

KW./RALG/00007277/14/001, 2014-09-15 10:17:39, 2014-10-29-07.04.55.057895, NIE, 1-12

(rodzaj | numer dziennika, chwila wolywu, chwila wpisu, czy z du, *enie wniosku - numer karty akt)

P1S 2 REJESTRU GRUNTOW, 2018-08-31, STAROSTA PIASECZYNSKI, PIASECZNO; 32-33

‘podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; poloZenle dokumentu - numer karty akt)

DZ,
‘rodzaj | numer dzlennika, chwila wplywu, chwils wpisy, czy z urzedy, polofenie wniosku — numer karty akt)
WYRYS Z MAPY EWIDENCYINED, 2018-08-31, STARQSTA PIASECZYNSKI, PIASECZNO; 66, RA1G/00071753/5 .

(podstawa oznaczenia, dala sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty akt, poloZenie dokumentu - numer

DZ.
rodzaf | numer dzternika, chwifa wplywu, chwila wpisu, ¢zy z urzedy, poloZenie wniosku — numer karty akt)

KW./RA1G/00005837/19/0G01, 2019-01-28 08:56:00, 2019-04-26-10.17,37,700816, TAK, 21

i wieczystej)
KW./RA1G/00005837/19/001, 2018-01-28 08:56:00, 2019-04-26-10.17.37.700816, TAK, 21
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[Dzlat 1-0 |Dzlat I-Sp |Dziat I |Dziat 11T | Dzial IV II
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

[t ]



|Dzlat 1-0 |pziat I-Sp |pziat 11 |Dzlat 111 |Dziat Iv |
DZIAL II - WEASNOSC
Wihaéciciele
.y Nr podstawy
Lp. 1. | wpisu
Lista wskazan udzialéw w prawle (numer udziaiu w prawie/ ILP 1 N |3 /6 ]___ 3,4,5
wielko$¢ udzizlu/rodzaj wspbinoéci) o
Osoba fizyczna (Imig plerwsze nazwisko, imig ojca, imig matii, PESEL) ARKADIUSZ KSIAZEK, ZDZISLAW, MARIA, 66112611134
=k Nr podstawy
Lp. 2. | wpisu
Lista wskazaif udzlatéw w prawie (numer udizialu w prawie/ ||-IJ 1 2 1 /6 - 6
felkost wdzialu/rodzaj wspdinodd) t
g;;g:)"z”'z"’ (Imig pierwsze imig drugle nazwisko, Imi¢ ojca, imie matii, .y ANpA WIESLAWA KSIAZEK, ZDZISLAW, TERESA, 61013000726
= Nr podstawy
Lp. 3. | wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziai w prawie/ ILp 1 5 1 /6 |___ 6
wielko$¢ udzialu/rodzaj wspoinosc) | -
Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imig ofca, imig matki, PESEL) PAWEL KSIAZEK, MACIE), WANDA, 84021607819
Nr podstawy
Lp. 4. | wplsu
Lista wskazan udzialow w prawle (numer udzialu w prawle/ |Lp Ls 4 g 176 I___ ]
wielko$é udzialu/rodzaj wspéinosci) " |
Osoba flzyczna (Imie plerwsze nazwisko, imie ojca, imig matki, PESEL) ADAM I(SIEEKI MACIE), WANDA, 86091206279

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wplsu

3 AKT WEASNOSCI ZIEMI, WBG-R4-ON-4511/240/5/76, 1976-02-22, NACZELNIK GMINY W TARCZYNIE, TARCZYN; 9

zenie wnilosku = numer karty akt)

fprzedmiot decyzyi, numer decyzyi, data wydania decyzjl, oznaczenie orpanu, siedziba organu; poloZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./RA1G/00007277/14/001, 2014-09-15 10:17:39, 2014-10-29-07.04.55.057895, NIE, 1-12
(rodzaj i muner dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu,

4 [AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 3489/2014, 2014-06-03, TADEUSZ MIRON HAMERA, GROJEC; 10

rodzaj | numer dziennika, chwila wj chwila wpisu,

u, 2enie wniosku ~ numer karty akt)

(tytud aklu, numer rep A, data sparzadzenia, notariusz — imigfimiona | nazwisko/nazwiska, sledziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./RAL1G/00007277/14/001, 2014-09-15 10:17:39, 2014-10-29-07.04,55,057895, NIE, 1-12

5 AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 3485/2014, 2014-06-03, TADEUSZ MIRON HAMERA, GROJEC; 11

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imiefimiona i nazwisko/nazwiska, sledziba; poloZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ, KW./RAL1G/00007277/14/001, 2014-09-15 10:17:39, 2014-10-29-07.04.55.057895, NIE, 1-12
I numer dziennika, chwila wplywu, chwilz wplsu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

jm@! ,
6 AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 3461/2014, 2014-06-03, TADEUSZ MIRON HAMERA, GROJEC; 12

[ Powrdi |

ku = numer karty akt}

(bybud aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - Imigfimiona I nazwisko/nazwiska, siedziba; pofoZenie dokumenty - numer karty akt)
DZ. KW./RA1G/00007277/14/001, 2014-09-15 10:17:38, 2014-10-29-07.04.55.057895, NIE, 1-12
(rodzaj | numer dziennika, chwila wphewu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloenie wni




(4

|pziat 1-0 |Dzlat I-Sp |pziat 11 {Dzla LI [Dziat IV [
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Nr podsta
Lp. 1. | - wpll;u "
Numer wplsu Ja 9
Rodza] wpisu |06RANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA
OBEC PAWLA KSIAZKA PESEL 84021607819 WSPOLWEASCICIELA
NIERUCHOMOSCI DLA KTORE] URZADZONA JEST NINIEISZA KSIEGA
Treét wplsu TECZYSTA (UDZIAL 3 -1/6 WE WSPOLWLASNOSCI) ZOSTALA
GLOSZONA UPADLOSC DEUZNIKA, JAKO OSOBY NIEPROWADZACE)
DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]
- Nr podstawy
Lp. 2. wplsu
Numer wplsu 2 10
Rodzaj wpisu OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCI
WOBEC WANDY KSIAZEK PESEL 61013000726 WSPOLWELASCICIELA
NIERUCHOMOSCI DLA KTGREF URZADZONA JEST NINIEJISZA KSIEGA
Tredé wpisu IWIECZYSTA (UDZIAL 1 -3/6 WE WSPOEWLASNGSCT) ZOSTALA
GLOSZONA UPADEOSE DEUZNIKA, JAKO OSOBY NIEPROWADZACE]
DZIALALNOSCI GOSPODARCZE)
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
9 POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI, RALR/GL/85/2023, 2023-04-13, SAD REIONOWY W RADOMIU, RADOM; 42-43
(rodzaj i przedrniot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sgdu; poioenie dokumentu - numer karly akt)
DZ. KW./RAL1G/00005299/23/001, 2023-05-19 11:24:00, 2023-09-27-11.42.41.558507, NIE, 40-41
(rodzaj | numer dzlennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wnlosku — numer karly akt)
10 POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI, RA1R/GU/119/2023, 2023-05-22, SAD REJONOWY W RADOMIU, RADOM; 48-49

(redzaj I przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedzibe sqdu; pofozenie dokumentu - numer karly akt)

DZ. KW./RA1G/00006155/23/001, 2023-06-13 09:45:00, 2023-09-27-11,50.27.430262, NIE, 46-47

\(rodzaj i nurner dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karly akt}
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DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW
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] Siedziba gtéwna: Oddziat w Otwocku:
ul. Grajecka 19/25 lok, 85 ul. KoMtataja 1, lok. 14
BE I I M 02-021 Warszawa 05-400 Otwock
[ ] | tel.ffax 22 710 07 30 biuro@estimus.com.p!

c0n5u|ting nieruchomoéci tel. kom. 602 264 044 www.estimus.com.pl
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIAtALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Estimus Consulting Nieruchomosci Daniel
KaFlik

02-021 Warszawa, Grojecka 19/25 / 85

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer SA

Nr polisy SRM0013358

zgodne 2z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoéé w zakresie czynnoéci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 11/12/2022 - 10/12/2023

na sume¢ gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: pigéset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 444.00 PLN

iExpert.pl spolka Akeyjna
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
X 02-001 Warszawa
Sy 06 Ubarpcret KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48
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