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OPERAT SZACUNKOWY

Puttusk, ul. Jakuba Wujka 2.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OPIS
NIERUCHOMOSCI

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos¢ gruntowa zabudowana,
oznaczona jako dziatki ewidencyjne nr 380/2 i 381 z obr¢bu 0028
Pultusk, o lacznej powierzchni 914 m?, potozona Puttusku, przy ul.
Jakuba Wujka 2, gmina Pultusk, powiat puttuski.

Na przedmiotowej dzialce posadowiony jest budynek mieszkalny
pigtrowy z poddaszem uzytkowym, murowany, kryty blacha,
podpiwniczony. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego
395 m?, powierzchnia zabudowy — 247 m?. Dodatkowo na dzialce
posadowiony budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy
161 m>.

Przedmiotowa dziatka
zagospodarowany.

Dla przedmiotowej nieruchomo$ci prowadzona jest ksi¢ga
wieczysta nr OS1U/00016192/3 przez Sad Rejonowy w Pultusku,
1V Wydzial Ksigg Wieczystych.

ma ksztalt regularny, teren plaski

CEL WYCENY

Celem wyceny jest okre$lenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla potrzeb postgpowania
upadtos$ciowego.

ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa
wlasnoséci do nieruchomosci gruntowej zabudowane;.

ZASTOSOWANE Podeiscic , _ N . credniei
PODEJSCIE odejscie porownawcze, metoda korygowania ceny Sredniej.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosei gruntowej zabudowanej, wynosi:
1416 000 zi.

0SZACOWANA Stownie: jeden milion czterysta szesnascie tysigcy tlotych.
WARTOSC Warto$¢  rynkowa udzialu %4 w__ nieruchomos$ci gruntowej
NIERUCHOMOSCI | zabudowanej. wynosi:

708 000 zi.

Stownie: siedemset osiem tysigcy zlotych.
DATA
SPORZADZENIA 17.02.2025 .
OPERATU
DATA, NA KTORA
OKRESLONO
WARTOS'C' 10.12.2024 r.
NIERUCHOMOSCI e
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L. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiot wyceny:

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, oznaczona jako dziatki
ewidencyjne nr 380/2 i 381 z obr¢bu 0028 Pultusk, o lacznej powierzchni 914 m?,
potozona Puttusku, przy ul. Jakuba Wujka 2, gmina Puttusk, powiat puttuski.

Na przedmiotowej dzialce posadowiony jest budynek mieszkalny pigtrowy z poddaszem
uzytkowym, murowany, kryty blacha, podpiwniczony. Powierzchnia uzytkowa budynku
mieszkalnego 395 m?, powierzchnia zabudowy — 247 m’. Dodatkowo na dzialce
posadowiony budynek gospodarczy o powierzehni zabudowy 161 m?.

Przedmiotowa dziatka ma ksztatt regularny, teren plaski zagospodarowany.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksigga wieczysta nr OS] U/00016192/3
przez Sad Rejonowy w Pultusku, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

Zakres wyceny:

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosei rynkowej prawa wiasnosci do nieruchomosci
gruntowej zabudowanej.

IL CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wihasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej dla potrzeb postgpowania upadtosciowego.

II. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

j Podstawa formalna

Zamawiajacym wyceng jest Pan Tomasz Szadkowski, Doradca restrukturyzacyjny.
Podstawa formalng stanowi zlecenie z dnia 14.10.2024 r. — sprawa BI1B/GU/512/2024.

Podstawy materialno - prawne

Podstawy prawne:
» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 1145),
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832)
= Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2024
r., poz. 1061),

Ustawa 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688).

Podstawy normatywne:
= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie
nieruchomosci.

3 Zrodla danych o nieruchomosci i rynku lokalnym

o Ogledziny przedmiotu wyceny przeprowadzone w dniu 10.12.2024 r.,
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Informacje i dokumenty uzyskane od Zamawiajacego,

Opracowania planistyczne Gminy Puttusk,

Ksiega wieczysta 0S1U/00016192/3,

Rzuty budynku,

Wypis z rejestru gruntow,

Mapa ewidencyjna,

Informacje z aktéw notarialnych sprzedazy nieruchomosci uzyskane w Wydziale
Geodezji Starostwa Powiatowego w Puttusku,

e Strony internetowe, w tym strona internetowa: https://powiatpultuski.geoportal2.pl/,
https://pultusk.e-mapa.net/.

o © © o © @ @

IV. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

= Data sporzadzenia wyceny: 17.02.2025 r.
* Data, na ktérg okre$lono warto$¢ przedmiotu wyceny: 10.12.2024 r.
= Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:  10.12.2024 r.
= Data dokonania ogl¢dzin nieruchomosci: 10.12.2024 r.

Y. OPIS 1 OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

1. Stan prawny nieruchomos$ci

Przedmiotem szacowania jest nieruchomo$é gruntowa, na dzien ogledzin zabudowana
murowanym budynkiem mieszkalnym. Nieruchomos¢ sktada si¢ z dziatki ewidencyjnej nr
380/2 i 381, obreb 0028 Puttusk. Polozona jest we wsi Pultusk, przy ul. Jakuba Wujka 2.
Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksigga wieczysta nr OS1U/00016192/3
przez Sad Rejonowy w Wyszkowie, IV Wydzial Ksigg Wieczystych. Stan zapisow ksiggi
wieczystej okreslono na podstawie badania wieczysto ksiggowego za posrednictwem
Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa
Sprawiedliwosci w dniu 17.02.2025 r. W ksigdze wieczystej znajduja si¢ nastgpujace
wpisy:

Tvp ksiegi: nieruchomoscé gruntowa

Dzial 1-O. Oznaczenie nieruchomosci

Dzialki ewidencyjne.

Lp. 1.

Numer dziatki: 381,

Obr¢b ewidencyjny (numer): 28,

Polozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowosé): MAZOWIECKIE, PULTUSK,
PULTUSK, PULTUSK,

Sposéb korzystania: TERENY MIESZKANIOWE,

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odigczono dziatke, obszar): / 00014559 /,
0,0734 HA,

Lp. 2,

Numer dziatki: 380/2,

Obreb ewidencyjny (numer): 28,

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos$¢): MAZOWIECKIE, PULTUSK,
PULTUSK, PULTUSK,

Sposob korzystania: TERENY MIESZKANIOWE,
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OPERAT SZACUNKOWY Puttusk, ul. Jakuba Wujka 2.

Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktorej odtaczono dziatke, obszar): / 00014559 /,
0,0180 HA,

Obszar catej nieruchomosdci: 0,0914 HA.

Dzial I-Sp. Spis praw zwiagzanych z wlasnoscia

Brak wpisow.

Dzial I1. Wlasnosé

Wiasciciel: udziat 1/2 — ALEKSANDRA PNIEWSKA, udziat 1/2 - LIDIA Z [ELINSKA.
Dzial I1I. Prawa, Roszczenia i Ograniczenia

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW. / OS1U / 7471 / 24 / 1 - 2024-10-24, 12:06:47 - WPIS OGLOSZENIA
UPADLOSCI.

Lp: L

Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE,

Tres¢ wpisu: WPIS WZMIANKI O TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI, PROWADZONEJ
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO WOIJCIECHA JAMIOLKOWSKIEGO W
SPRAWIE KM 209/22, Z UDZIALU W NIERUCHOMOSCI NALEZACEGO DO
DLUZNIKA: ALEKSANDRY PNIEWSKIEJ, NA PODSTAWIE WNIOSKU
WIERZYCIELA: LIDII ZIELINSKIEJ,

Przedmiot wykonywania: UDZIAL 1/2 W NIERUCHOMOSCI, NALEZACY DO
DLUZNIKA - ALEKSANDRY PNIEWSKIEJ,

Rodzaj zmiany:

Lp. 1. PRZYLACZENIE DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCIJI Z NIERUCHOMOSCI Z
UDZIALU W WYSOKOSCI 1/2 W NIERUCHOMOSCI NALEZACEJ DO DLUZNIKA
ALEKSANDRY PNIEWSKIE] WSZCZETEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO
PRZY SADZIE REJONOWYM W PULTUSKU WOJCIECHA JAMIOLKOWSKIEGO
KOLEINEGO WIERZYCIELA: KATARZYNA ROMANOWSKA W SPRAWIE
SYGN.AKT KM 336/23

Lp. 2. PRZYLACZENIE DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI Z
UDZIALU W WYSOKOSCI 1/2 CZESCI W NIERUCHOMOSCI NALEZACEJ DO
DLUZNIKA ALEKSANDRY PNIEWSKIE] WSZCZETEJ PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PULTUSKU WOIJCIECHA
JAMIOLKOWSKIEGO KOLEINEGO WIERZYCIELA: MICHALA TOMASZA
ROMANOWSKIEGO W SPRAWIE SYGN.AKT KM 337/23,

Osoba fizyczna:

Lp. 1. LIDIA ZIELINSKA,

Lp. 2. KATARZYNA ROMANOWSKA,

Lp. 3. MICHAL TOMASZ ROMANOWSKI,

Lp. 2.

Rodzaj W}'!ibu PRAWO OSOBISTE,

Tres¢ wpisu:  WPIS PRAWA DOZYWOCIA OBCIAZAJACEGO UDZIAL WE
WSPOLWLASNOSCI NIERUCHOMOSCI PRZYSLUGUJACY LIDII ZIELINSKIEJ,
POLEGAJACEGO NA OBOWIAZKU DOZYWOTNIEGO UTRZYMANIA
UPRAWNONEGO, A NADTO PRZYJECIA GO JAKO DOMOWNIKA,
DOSTARCZANIA MU WYZYWIENIA, UBRANIA, MIESZKANIA, SWIATLA |
OPALU, ZAPEWNIENIA MU ODPOWIEDNIEJ POMOCY I PIELEGNOWANIA W
CHOROBIE ORAZ SPRAWIENIA MU WLASNYM KOSZTEM POGRZEBU
ODPOWIADAJACEGO ZWYCZAJOM MIEISCOWYM - ZGODNIE Z TRESCIA § 2
AKTU NOTARIALNEGO REP. A NR 2540/2022 Z DNIA 01-06-2022 ROKU,

Osoba fizyczna: ZDZISLAW PNIEWSKI,
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Dzial IV. Hipoteki

Lp.1.

HIPOTEKA PRZYMUSOWA. '

Suma (stownie), waluta: 210000,00 (DWIESCIE DZIESIEC TYSIECY) ZL.,

Udziat (numer udziatu w prawie): 2, o :

Wierzytelno$¢ 1 stosunek prawny: NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI, WYROK
ZAOCZNY SYGN. AKT 1 C 1073/20 Z DNIA 20 GRUDNIA 2021 R,
POSTANOWIENIE SYGN. AKT C 1073/20 Z DNIA 25 KWIETNIA 2022 R.

Inne informacje: HIPOTEKA NA UDZIALE 1/2 NALEZACYM DO ALEKSANDRY
PNIEWSKIEJ. ’

Wierzyciel hipoteczny: LIDIA ZIELINSKA.

Lp.2.

HIPOTEKA PRZYMUSOWA.

Suma (stownie), waluta: 16670067 (STO SZESCDZIESIAT SZESC TYSIECY
SIEDEMSET 67/100) Z1.,

Udzial (numer udzialu w prawie): 2,

Wierzytelno$é i stosunek prawny: ZABEZPIECZENIE ROSZCZENIA O ZACHOWEK,
POSTANOWIENIE SYGN. AKT C 395/22 Z DNIA 27 KWIETNIA 2022 R.

Inne informacje: HIPOTEKA NA UDZIALE 1/2 NALEZACYM DO ALEKSANDRY
PNIEWSKIEJ.

Wierzyciel hipoteczny: LIDIA ZIELINSKA.

Uwaga: zapisow dzialu III — prawo dozywocia nie uwzglgdniono w wycenie. Prawo
dozywocia nie dotyczy przedmiotowego udzialu.

Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntow:

Wojewddztwo — mazowieckie,

Powiat — puttuski,

Gmina — Pultusk,

Jednostka ewidencyjna — 142404 _4- Pultusk,

Obr¢b ewidencyjny — 0028, Puttusk,

Dziatki:

Nr dz. ewidencyjnej — 380/2,

Potozenie dziatki — Pultusk, Jakuba Wujka 2,

Opis uzytku: B — tereny mieszkaniowe — 0,0180 ha,
Powierzchnia dziatki — 0.0180 ha,

Nr KW - 0S1U/00016192/3,

Nr dz. ewidencyjnej - 381,

Potozenie dziatki — Puttusk, Jakuba Wujka 2,

Opis uzytku: B — tereny mieszkaniowe — 0,0734 ha,
Powierzchnia dziatki — 0,0734 ha,

Razem powierzchnia dziatek — 0,00914 ha,

Nr KW - OS1U/00016192/3,

Wiasciciel: udziat 1/2 — Aleksandra Pniewska, udziat 1/2 - Lidia Zielinska.

Ireneusz Golebiewski - Rzeczoznawca Majatkowy
ul, Orla 2, 07-200 Wyszkow Strona 7
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Wg ewidencji gruntéw i budynkow na dziatce posadowione sa nastepujace budynki:

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST Kc:}n?zg. ' Pow. zabud. |
347 JAKUBA WUJKA 2| Budynki mieszkalne 2/1 : 247

06-100 PULTUSK 1
Id. budynku: 142404_4.0028.341_BUD (jednostka rej.: G.268)
Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Materiat $cian: Mur
Rok budowy: 2000

'529 | JAKUBA WUJKA 2
06-100 PULTUSK N (.

Id. budynku: 142404_4.0028.329 BUD (jednostka rej.: G.268)
Dzialki. 142404 4.0028.381, 142404_4.0028 380/2

Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r..
Materiat $cian: Mur
Rok budowy: 2000

Pozostate budynki niemieszkalne | 1/ | 161

Zrédlo: hitp://powiat-puttuski.geoportal2.pl/
2. Funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami w art. 154 ustala
nastepujace zrodla przeznaczenia nieruchomosci:
1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku jego braku
2) Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
W przypadku braku planu lub decyzji

3) Faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdélnego
gminy'

Teren, na ktérym usytuowany jest przedmiot wyceny jest objety Miejscowy Planem
Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta i Gminy Pultusk przyjetego Uchwatg Nr X1./588/2002 Rady Miejskiej w Puttusku z

dnia 8 czerwca 2002r. z pdZniejszymi zmianami — przedmiotowa nieruchomos¢ lezy na
terenie o funkcji mieszkaniowo-ustugowe;.

Fragment mapy suikzp:

! Uwaga zgodnie z art. 64 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, do dnia wejscia w zycie planu ogélnego
gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych ww. ustawa, przez plan ogélny nalezy rozumie¢
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Ireneusz Gotebiewski - Rzeczoznawca Majatkowy
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Zrodlo: hitps://pultusk.e-mapa.net/

3 Charakterystyka ogdlna nieruchomosci

Lokalizacja i sasiedztwo.
Przedmiotowa nieruchomosé polozona jest w miejscowosci Puttusk, przy ul. Jakuba Wujka
2, gmina Pultusk, powiat Puttuski, woj. mazowieckie.

Pultusk — miasto w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie puttuskim (siedziba
starostwa), siedziba wladz gminy miejsko-wiejskiej Pultusk. Potozone w poinocnej czgsci
Mazowsza, na skraju Puszczy Bialej nad Narwig, w mezoregionie Dolina Dolnej Narwi.
Wedhug danych GUS na 31 listopada 2013 roku Puttusk liczyt 19 228 mieszkancow.
Gmina Puttusk jest polozona w poludniowo-wschodniej cze$ci  wojewoddztwa
ciechanowskiego i graniczy z gminami: Szelkow, Obryte, Zatory z wojewodztwa
ostroteckiego oraz z gminami: Karniewo, Gzy, Winnica i Pokrzywnica z wojewodztwa
ciechanowskiego.

Przez teren gminy przebiega droga nr 61, Warszawa - Pultusk - Ostrolgka - Lomza -
Suwalki. Odleglo$é Puttuska od Warszawy wynosi okoto 60 km, od Ciechanowa okoto 40
km, od Ostroleki okoto 56 km. Najblizsza stacja kolejowa na linii normalnotorowej,
znajduje si¢ w Nasielsku w odlegtosci ponad 25 km.

Pod wzgledem geograficznym obszar gminy poloZony po prawej stronie Narwi wehodzi w
sktad Wysoczyzny Ciechanowskiej. Wysoczyzn¢ od doliny Narwi oddziela stroma
krawedZ o wysokosei do 20 m. Ponizej krawedzi znajduje si¢ dolina rzeki, tworzgca taras
zalewowy. Powierzchnia obszaru gminy wynosi ponad 13 350 ha, uzytki rolne zajmujg
powierzchni¢ okolo 8 540 ha, lasy okoto 1330 ha (10% ogélnej powierzchni gminy)
Ludno$¢ gminy liczy ponad 23 000 mieszkancow, z ktorych 18 440 mieszka w miedcie, a
ponad 4 600 na obszarach wiejskich. Skupienic ludnosci w miescie - o$rodku gminnym -
wynosi 80%. Liczba mieszkancow miasta w okresie 1989-1996 wzrosta o ponad 6%,
podczas gdy na obszarach wiejskich niewicele ponad 1%.
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Miasto stanowi osrodek obstugi ludnosci i rolnictwa, ktorego zasieg oddzialywania
znacznie wykracza poza granice gminy, w sektorze ustugowym pracuje ponad 71% ogétu
pracujacych. Giéwna funkcja gminy jest rolnictwo skupiajace si¢ na obszarach wiejskich.
Ponad 82% pracujacych zajmuje si¢ rolnictwem. Zagospodarowanie osadnicze gminy
sklada si¢ z miasta i 23 miejscowosci stanowiacych solectwa. Miasto stanowi skupiony
uktad przestrzenny, ktérego $rédmiedcie jest zlokalizowane na wyspie wydzielonej
odnogami Narwi. Zagospodarowanie centrum miasta charakteryzuje si¢ starg zabudowa, z
duzym udzialem obicktow zabytkowych, ktore nadaja specyficznego, niepowtarzalnego
charakteru calemu miastu.

Zagospodarowanie osadnicze obszarow wiejskich stanowig wsie o roznej liczbie
mieszkancow, od kilkudziesigeiu do okoto 470. Przewazaja wsie o luznych uktadach
liniowych zlokalizowanych wzdtuz drég i ciekéw wodnych.

Przedmiotowa nieruchomo$é polozona jest w wschodniej czesci miasta Pultusk, w
odleglosci okolo 3 km od Scistego centrum miasta, w rejonie ulic Jakuba Wujka,
Wyszkowskiej i Sarbiewskiego. Bezposredni dojazd do nieruchomosci droga gminng o
nawierzchni nie asfaltowej — ul. Jakuba Wujka. Otoczenie stanowi zabudowa
jednorodzinna i dzialki niezabudowane. W bliskim sasiedztwie Jeziorko Zwirownia. W
odleglosci do 1 km od przedmiotowej nicruchomosci znajduje si¢ szkota, szpital,
targowisko miejskie, itp.

Ocena lokalizacji w kontekscie rynku lokalnego — zadowalajaca.

Potozenie na tle okolicy:

OSIEOLE
TYSIAGCLEC A

m

0 veco

| oabid rrenviek e
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- ) PORLAWY

m

; Grabowiec

Zrédlo: https://www.google.pl/
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Lokalizacja nieruchomosci na tle obrgbu Puitusk:

Zrodlo: https://pultusk.e-mapa.net/

Opis wycenianej dziatki

Przedmiotowa nieruchomo$¢ oznaczona jako dziatki ewidencyjne nr 380/2 i 381 o tacznej
powierzchni 914 m?, potozona jest w wschodniej czgsei Puttuska. Dziatka ma ksztalt
regularny — trapez prostokatny. Teren dziatki ptaski, zagospodarowany.

Nieruchomo$é¢ ogrodzona plotem stalowym na podmuréwee od strony ul. Wujka, brama
wjazdowa metalowa przesuwna. Z pozostatych stron siatka. Przedmiotowa nieruchomos¢
wyposazona jest w nastepujgee elementy infrastruktury technicznej: energia elektryczna,
wodociag, gaz, kanalizacja, telekomunikacja. Nieruchomo$¢ zabudowana murowanym
budynkiem mieszkalnym. Dodatkowo na dzialce posadowiony budynek gospodarczy.
Dziatka zagospodarowana, podjazd wylozony kostka, liczne krzewy ozdobne, thuje
(gtéwnie wzdtuz granicy dziatki), kilka drzew.

Dziatka ma zapewniony bezpo$redni dostgp do drogi publicznej — droga gmina, dz. ew.
379 — ul. Jakuba Wujka.
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Fragment mapy ewidencyjnej:
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Fragment mapy zasadniczej:
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Zdjecie lotnicze:

Opis budynku mieszkalnego.

Ogledziny budynku nieruchomos$cei i otoczenia na ktorej wybudowany jest obiekt
wyceniany dokonano w dniu 10.12.2024 r. Nie udostgpniono rzeczoznawcy dzialki ani
usytuowanych na niej budynkow do dokonania ogledzin.

Budynek zostat przyjety do uzytkowania w 2000 roku. Budynek mieszkalny jednorodzinny
jest obiecktem wolnostojagcym, o dwoch kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemnej.
Budynek o konstrukcji murowanej z dachem ztozonym krytym blacha, z garazem w bryle
budynku.

Wedtug informacji wspotwlaseiciela, budynek zostat wykonany w technologii tradycyjnej
murowanej:

Fundamenty Zelbetonowe,

Sciany fundamentowe, betonowe,

Sciany zewnetrzne z pustakow gazobetonowych ocieplenie styropianem,

Sciany wewngtrzne — pustak gazobetonowy, $ciany dzialowe - pustak gazobetonowy,
Strop — zelbetowy,

Dach: konstrukcji drewnianej, kryty blacha,

Okna: PCV,
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o Instalacje: elektryczna, woda z wodociagu, kanalizacyjna do kolekt.ora miejskiego,
centralne ogrzewanie — piec weglowy, wody cieptej z whasnej kottowni.

Dane techniczne budynku:

Powierzchnia uzytkowa Py = 395 m’,
Powierzchnia zabudowy P, =247 m?,

llo$¢ kondygnacji: 2 nadziemne, 1 podziemna.

Budynek sktada si¢ z nastgpujacych pomieszezen:

Piwnica — kottownia, tazienka, pralnia, garderoba, korytarz, kuchnia, pokoj,

Parter — przedpokdj, kuchnia, dwie tazienki, salon, pokoje,

Pietro — korytarz, schody, fazienka, 4 pokoje.

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata przyjeta do dalszych obliczen (wg
inwentaryzacji) na poziomie 395 m? (przyjetej wg nastgpujacej formuty: 247,00 m’/pow.
zab * 0,85. 15 % powierzchni parteru odj¢to na grubo$¢ $cian) + 247,00 m?/pow. zab *
0,75. 25 % powierzchni pigtra odj¢to na grubo$¢ $cian i skosy).

Rzeczoznawca nie mial mozliwoéci dokonania ogledzin wewnatrz budynku. Stan
techniczny ustalono na podstawie ogledzin zewngtrznych i informacji udzielonych przez
Zleceniodawce. Stan techniczny budynku okreslono jako dobry, standard wykonczenia
budynku oceniono jako dobry.

VI.  OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

j & Rodzaj okre§lanej warto$ci
Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkowa.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami:

Wartosé¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
uzyskaé za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w syluacji
Przymusowey.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakeji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcja podatkéw i opfat.

2. Przyjete podejscie i metoda wyceny

Biorac pod uwage charakter nieruchomosci, dostgpnos¢ danych transakcyjnych oraz
obowiazujace normy prawne, do okre$lenia wartodci rynkowej nieruchomosei przyjeto
podejscie porownawceze, metode korygowania ceny Sredniej.

Z tre$ei wymienionych podstaw prawnych wynikajg uwarunkowania istotne dla sposobu
okreslania wartosci:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla si¢
warto$¢é rynkowq nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie  podej$cia  poréwnawczego lub  dochodowego, warto$¢  rynkowq
nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okreSla si¢ warto$é odtworzeniowq nieruchomosci.

Art. 153.1. Podejscie poréwnawcze polega na okreSleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$é¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
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kiére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
réznigee nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig
zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podej$cie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 154.1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szezegolnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosei (Dz. U. z 2023r. poz. 1832):

§ 3. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza si¢ analizq rynku nieruchomosci, w
szezegolnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkow zawarcia
transakcji, a takze ogledzinami nieruchomosci.

§ 4. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna  jest znajomosé¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgceej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metodg poréwnywania parami, metodg
korygowania ceny Sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

§ 8.2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspolczynnikami
korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem polozenia ceny Sredniej w
przedziale pomigdzy ceng minimalng i cenq maksymalng.

Warto$¢ rynkowa (W) 1 m? powierzchni nieruchomodci gruntowej okreslono wedlug
ponizszej formuty:

n
Ww=C, 'Zuf
i1
gdzie:
Cy — S$rednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowej zabudowanej na rynku lokalnym
okreslona na podstawie zbioru transakcji przyjetych do porownan,

ui — wspolezynniki korygujace odzwierciedlajace oceng przedmiotu wyceny w aspekcie
cech rynkowych.

Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci okresla si¢ wg wzoru:
Wrn=WrxPx K

gdzie: Wgn - warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci,
Wk - warto$¢ rynkowa 1 m* powierzchni uzytkowej budynku lub gruntu,
P- powierzchnia uzytkowa budynku lub gruntu.
K- wspolezynnik korekeyjny z przedziatu [0,90 - 1.1]

D_ecydujac si¢ na przyjecie opisanej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter
nieruchomosci, jej indywidualne mozliwoéci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym
oraz ilo§¢ zawartych transakcji.
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VII. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

1. Okreslenie rynku lokalnego

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono:

Obszar rynku — miasto Pultusk,

Rodzaj rynku — nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi,

Okres badania rynku — transakcje nieruchomosci przyjetych do poréwnan miaty miejsce w
okresie — 24 miesiecy od dnia wyceny.

2, Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Na terenie gminy Puttusk rozwija si¢ gléwnie budownictwo mieszkaniowe indywidualne i
wielorodzinne Atrakcyjne poloZenic w poblizu glownych tras komunikacyjnych oraz
stosunkowo niewielka odleglo$¢ od Warszawy i Ciechanowa zachgcajg wiele osob do
osiedlania si¢ wlasnie w tym rejonie.

Dla potrzeb wyceny przeanalizowano rynek nieruchomoséci gruntowych zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, a takze obserwowano ruch na rynku pod
wzgledem popytu i podazy. Rynek nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych w
przeanalizowanym obszarze jest rynkiem bardzo dobrze rozwinigtym, w okresic 24
miesigcy odnotowano ponad 40 transakcji. Jednym z  istotnych powodow
zainteresowaniem gming Pultusk jest niewielka odleglo$¢ od Warszawy oraz dogodny
dojazd komunikacja autobusowa, co wplywa na zainteresowanie wsréd potencjalnych
nabywcéw zaréwno gruntow zabudowanych, jak i niezabudowanych. Po analizie ofert
sprzedazy stwierdzono, Ze na terenie miasta Pultusk wystepuje relatywnie niewielka podaz
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Odnotowano, iz
najwyzsze ceny dotyczyly budynkow charakteryzujacych si¢ bardzo dobrym stanem
technicznym, korzystnie zlokalizowanych w otoczeniu budynkéw jednorodzinnych nowo
wybudowanych, catkowicie wykonczonych w korzystnym standardzie, polozonych na
relatywnie duzych dziatkach, najnizsze zas budynkéw w stanie pogorszonym do remontu.
Zaobserwowano, iz ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do wycenianej wahaly
si¢ od 2336.18 zi/m? do 4789,27 z/m® powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.
Srednia cena transakcyjna to 3609,70 z/m? powierzchni uzytkowej budynku. Ceny
catkowite nieruchomos$ci zawieraly si¢ w przedziale od 410000 zt do 1495000 zi.
Rozbiezno$¢ cenowa wynika przede wszystkim 2z réZznorodnoéei  analizowanych
nieruchomosci w zakresie lokalizacji i otoczenia, stanu wykonczenia i stanu technicznego
budynku i wielko$ci powierzchni uzytkowej, wielkosei i ksztaltu dziatki. Do dalszej
analizy przyjeto transakcje dotyczgce nieruchomo$ci najbardziej podobnych do
przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych majacych zasadniczy
wplyw na warto$¢. W procesie wyceny, odrzucono transakceje o charakterze nierynkowym
i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajgce od $redniej ceny rynkowej uzyskiwane;j
na analizowanym rynku lokalnym. Do wyceny przyjeto 13 transakcji kupna-sprzedazy
charakteryzujacych si¢ podobnymi cechami do nieruchomos$ci wycenianej (jako jednostke
odniesienia przyjeto powierzchnie uzytkowa budynku mieszkalnego).

Zestawienie transakcji budynkami podobnymi do wycenianego w analizowanym okresie
przedstawiono w tabeli nr 1. W wyniku analizy cech nieruchomosci, ktore w sposob
zasadniczy wplywaja na warto$¢ rynkowa, wyodrgbniono nastgpujgce cechy
nieruchomogci bedacych przedmiotem obrotu w badanym okresie:
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- lokalizacja i otoczenie: za korzystne uwaza si¢ polozenie w centrum miejscowosci,
kupujacy mniej chetnie kupuja nieruchomosci potozone peryferyjnie,

- standard wykonczenia i stan techniczny budynku: nabywcy zwracaja uwage przede
wszystkim na stan techniczny, wyglad oraz architekturg budynku, nizej cenione 54
nieruchomosci o obnizonej ocenie ktérego$ z ww. atrybutow, w szczegélnosei wyraznie
pogorszony stan techniczny moze spowodowaé spadek wartoci, _
- wielko$é i ksztalt dziatki, stan zagospodarowania: cenione sa dziatki o powierzchni
powyzej 1000 m? i wzglednie regularnym ksztalcie,

- dodatkowe powierzchnie, zagospodarowanie dziatki: podpiwniczenie, taras, dodatkowe
budynki gospodarcze, garaz wolnostojacy, ogrod, itp. sa lepiej oceniane przez kupujacych
niz ich brak.

- powierzchnia uzytkowa budynku: wyzsze ceny jednostkowe uzyskujg nieruchomosci o
powierzchni uzytkowej do 160 m?.

VIII. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny

Z transakcji odnotowanych w okresie monitorowania rynku lokalnego do przeprowadzenia
procesu szacowania wybrano 13 transakcji sprzedazy nieruchomoscei gruntowych
zabudowanych.

Tabela 1

Cena za m

L. Data Miejscowosé/ulica ::(‘,";n“:l'l bl tmf:l"’:yjna ko pov. .
| 19.12.2024 PU""“IJ,fjléﬁ’/'\'q%\BUS'A 20790 | 2705 | 690655 | 3322,05
2 | 2711204 | POLTLORBLNOBKA 9550 | 759 | 410000 | 2336,18
3| 04.09.2024 pl“““"f;:({);‘k ARUBA 14000 | 549 | 535000 | 371528
4 | 15.07.2024 | PULTUSK, ul. KOSCIUSZKI | 117,30 | 448 | 410000 | 349531
5 | 02.07.2024 P;%L&JIB'ES}A 183,60 | 700 | 560000 | 3050,11
6 | 11032024 gl/ﬁ]rlj\j'ﬁﬁ]/[\ 156,60 | 1331 | 750000 | 478927
7 | 28.02.2024 Brﬂ;g&?ﬁsﬂ A 141,10 | 379 | 620000 | 4394,05
8 | 23.02.2024 PU"‘T},JS'&Q:Egg’SKA 113,15 | 364 | 440000 | 3888,64
9 | 03.012024 | PULTLSR U POTRA 112070 | 500 | 420000 | 347970
10 | 14122023 | PULIISS UL SANA T 39811 | 573 | 1495500 | 3955,20
1| 23012003 | PURTUSE A ZELONA 195520 | 950 | 990000 | 387931
12 | 16.09.2023 E‘i"f&i‘iﬂ 201,00 | 670 | 470000 | 233831
13 | 30.08.2023 | PULTUSK,ul. SOLNA | 12025 | 273 | 515001 | 428275

Zrédlo: Starostwo Powiatowe w Pultusk
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2 Aktualizacja cen transakeyjnych na dat¢ wyceny

W badanym okresie z uwagi na stosunkowo matg ilos¢ transakcji nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, trend czasowy jest bardzo trudny do
wyznaczenia. Trend zmiany cen rynkowych mozna okresli¢ za pomoca kilku technik.
Niestety technika analizy par sprzedazy posiada ograniczone mozliwosci zastosowania,
obarczona jest duzym ryzykiem popetnienia bigdu. Trend czasowy mozna rowniez okresli¢
za pomoca modeli statystycznych. Warunkiem tego sposobu jest posiadanie mozliwie
duzej liczby cen transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowej zjawiska wymaga
rowniez do$¢ diugiego okresu badania cen. Na rynku mozna zauwazy¢ wahania cen,
jednak nie mozna stanowczo stwierdzi¢, ze mamy do czynienia ze wzrostem cen
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Czasami jedna transakcja moze
zmieni¢ nachylenie linii trendu.

Zachowujac nalezyta ostrozno$é, przyjeto trend zmiany cen transakcyjnych w badanym
okresie na poziomie réwnym zero.

3. Ustalenie cech rynkowych wraz z ich wagami

Cechy rynkowe nieruchomosci gruntowych zabudowanych oraz wagi tych cech okreslono
na postawie badania rynku lokalnego. Przy ich ustaleniu wzigto pod uwage preferencje
potencjalnych nabywcow dla danego rodzaju nieruchomosci. Biorac pod uwage
niedostateczng liczbe wiarygodnych danych, do okreslenia wag cech rynkowych postuzono
si¢ danymi uzyskanymi z agencji posrednictwa i obrotu nieruchomos$ciami.

Uwzgledniajac zebrane opinie oraz wyniki wiasnej analizy ksztaltowania si¢ cen w
zaleznoscei od ich charakterystyki, przyjeto nastepujace cechy rynkowe i ich wagi:

I. Lokalizacja i otoczenie - 20%
2. Stan techniczny budynku - 15%
3. Standard wykonczenia wnetrz -35%
4. Wielkos¢ i ksztatt dziatki ~-15%
5. Dodatkowe powierzchnie, zagospodarowanie dziatki  — 10%
6. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego - 5%

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

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku przyjeto nastgpujaca skal¢ ocen cech

rynkowych.

Tabela 2

L.p.

Cecha rynkowa

Waga
w
(%)

Ocena

Opis

Lokalizacja i
otoczenie

20

bardzo dobra

Centrum miasta, lokalizacja w otoczeniu
zabudowy jednorodzinnej i ustugowej, polozenie w
poblizu gtébwnych drég dojazdowych, bardzo
dobry dostep do handlu, ustug, komunikacji.

dobra

zadawalajaca

Strefa $rodmiejska miasta, lokalizacja w otoczeniu
zabudowy jednorodzinnej, potozenie w dalszej
odlegtosei od gtownych drdg dojazdowych, slaby
dostep do handlu, ustug, komunikacji.

Peryferie miasta, lokalizacja w otoczeniu
zabudowy jednorodzinnej lub niezabudowanych
dziatek gruntu, staby doste¢p do handlu, ustug i
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placowek uzytecznoscei publicznej, w dalsze]
odleglosci w stosunku giéwnych szlakow
komunikacyjnych.

Stan techniczny
budynku

bardzo dobry

Budynek kilkuletni lub po remoncie i bardzo
dobrze utrzymany, ciekawa architektura.

dobry

Budynek kilkunastoletni, dobry stan techniczny.
Gospodarka remontowa prowadzona prawidtowo.

zadowalajacy

Obickt w pogorszonym stanie techniczno-
estetycznym, ewentualnie nie ciekawa architektura
budynku lub jego obnizona funkcjonalnosé.
Budynek przeznaczony do remontu.

Standard
wykonczenia wngtrz

35

bardzo dobry

Obiekt wykonczony przy uzyciu bardzo dobrej lub
dobrej jakosci materiatow.

dobry

Obiekt wykonczony przy uzyciu dobrej jakosci
materialow. Ewentualnie obiekt czg¢Sciowo
wykofczony materiatami bardzo dobrej jako$ci.

niski

Obiekt wykonczony przy uzyciu przecigtnej
jako$ci materialéw lub wnetrza do remontu.

Wielkosé 1 ksztaht
dziatki

bardzo dobra

Powierzchnia gruntu powyzej 900 m?, ksztatt
prostokatny lub kwadratowy.

dobra

Powierzchnia gruntu ponizej 900 m?,
niezadawalajacy ksztalt dziatki. Ewentualnie
powierzchnia bardzo dobra i dziatka o ztych

proporcjach.

Zagospodarowanie i
dodatkowe
powierzchnie

bardzo dobre

Istni¢je dodatkowa zabudowa w postaci garazu
wolnostojacego, lub budynku gospodarczego,
ewentualnie budynek podpiwniczony. Przylegajacy
taras do budynku. Dziatka zagospodarowana,
ogrodzona, zielen urzadzona.

dobre

Brak dodatkowej zabudowy w postaci garazu
wolnostojacego lub budynku gospodarczego, brak
podpiwniczenia, ewentualnie dziatka
niezagospodarowana, zaniedbana.

Powierzchnia
uzytkowa budynku

bardzo dobra

Powierzchnia uzytkowa ponad 160 m?.

dobra

Powierzchnia uzytkowa do 160 m?.

5

Obliczenie ceny Sredniej, ustalenie ceny minimalnej i maksymalnej

Srednia cena 1 m? p. u. budynkéw wynosi:

= (Ceng $rednig | m? powierzchni
= (Cen¢ minimalng
= Cen¢ maksymalng

46926,16
B = mmmrermemsrn =3609,70 zb/m?
13
Cy  =3609,70 zt/m?
Chnn = 2336,18 z’lfmz

Cmux =4789.27 zt/m?

Obliczenie dolnej i gornej granicy wskaznikow korygujacych

Cmin < Wy X U < Crnax

2336,18 zt/m? <W¢ x U < 4789,27 zt/m?

Ireneusz Golebiewski - Rzeczoznawca Majatkowy
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Okre$lenie potozenia ceny $redniej:

Pc$ = (C$r — Cmin)/(Cmax — Cmin) = 0,5191
gdzie:
e Pc$ - polozenie ceny $redniej w przedziale
o Cér— cena rednia ze zbioru nieruchomosci podobnych
e Cmin- cena minimalna w zbiorze nicruchomosci podobnych
e (Cmax — cena maksymalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

Zakres sumy wspotezynnikéw korygujacych okreslono wedtug formuty:

Cmm 3 Cmax

sr

Granice wspotczynnikow korygujacych:

_- c
((':"" = 0,6472, Granica gérna: Gy = —(ﬁ =1,3268

0,6472 < L Cerx U <1,3268

Granica dolna: Gy =

Okreslenie wspolczynnika z uwzglednieniem polozenia ceny $redniej w przedziale,
okreslono wg wzoru:
[(Ug- Ud) x Pc$] + Ud

T Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej

Charakterystyka nieruchomosci o najnizszej cenie - Cumin
Data transakciji 27.11.2024 r.
Lokalizacja __ Pultusk, ul Wojska Polskiego
Powierzchnia uzytkowa
budynku [m?]

Lokalizacj¢ i otoczenie: zadowalajaca
Stan techniczny budynku: zadowalajacy
Opis w aspekceie cech Standard wykonczenia wnetrz: niski
rynkowych Wielkos$c¢ i ksztalt dziatki: dobra
Zagospodarowanie i dodatkowe powierzchnie: dobre
Powierzchnia uzytkowa budynku: dobra
Sposéb uzytkowania Budynek mieszkalny

Zrédlo informaci Akt notarialny — 2313/2023
_Cena transakcyjna 410 000 zt
Cena jednostkowa 2336,18 z/m?
Charakterystyka nieruchomosci o najwyzszej cenie - Cmax
Data transakcji 11.03.2024 r.
Lokalizacja Puttusk, ul. Baltazara
Powierzchnia uzytkowa
budynku [m2] L3600

Lokalizacj¢ 1 otoczenie: bardzo dobra
Stan techniczny budynku: bardzo dobry
Standard wykonczenia wngtrz: bardzo dobry

Opis w aspekcie cech
rynkowych

Ireneusz Golebiewski — Rzeczoznawca Majatkowy
ul. Orla 2, 07-200 Wyszkow Strona 20
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Wielko§¢ i ksztatt dziatki: bardzo dobra
Zagospodarowanie i dodatkowe powierzchnie: bardzo dobre
Powierzchnia uzytkowa budynku: bardzo dobra

Sposob uzytkowania Budynek mieszkalny
Zrédto informacji Akt notarialny — 1180/2024
Cena transakcyjna 750 000 zt
Cena jednostkowa 4789,27 zt/m?

8. Okreslenie warto$ci nieruchomesci

8.1. Ocena szacowanej nieruchomosci.

Ponizej w tabeli podano oceng cech rynkowych dla przedmiotowej nieruchomosci.

8.2.

Lp. Cechy rynkowe Nieruchomos$é wyceniana
1 | Lokalizacja i otoczenie zadowalajaca
2 | Stan techniczny budynku dobry
3 | Standard wykonczenia wngtrz dobry
4 | Wielkosc i ksztatt dziatki bardzo dobra
5 ﬁg&?zprscia;ﬁ:wame i dodatkowe sl daibie
6 | Powierzchnia uzytkowa budynku dobra

Obliczenie zakresow wspélezynnikéw Kkorygujacych dla poszezegélnych cech

rynkowych oraz wielkos$ci wspélezynnikow korygujacych wynikajacych z ocen
wycenianej nieruchomosci

Ponizej w tabeli okreslono wagi cech rynkowych wraz z zakresem wspotczynnikoéw
korygujacych.

Potozenie ceny $redniej: Pcé = 0,5191

Waga Zakres Zakres Wartosé
Lp. | Rodzaj cechy rynkowej cechy w:::;:gz. wgs?):;t;zz. Ug-Ud Oﬂ(l:%l:éé wspoélezynnikow
(%) kor.- Ud: | kor. - Ug korygujacych ui
1 |Lokalizacja i otoczenie 20 0,1294 | 0,2654 | 0.1360 | 0,0706 0,1294
Stan techniczny
2 budyitku 15 0,0971 | 0,1990 | 0.1019 | 0,0529 0,1500
3 [Stamderd wyketiczenia | 55 | gongs | 04644 | 02379 | 0,1235 0,3500
wnetrz
Wielkos$é 1 ksztatt
«’i | dziatki “_l 5 0,0971 | 0,1990 | 0,1019 | 0,0529 0,1990
Zagospodarowanie i
5 |dodatkowe 10 0,0647 | 0,1327 | 0,0680 | 0,0353 0,1327
powierzchnie
D 10 - 1¢ 3
g |Powierzchniauzytkowa | 5 | 0374 | 0,0663 | 0,0339 | 0,0176 |  0,0324
budynku
Suma 100 0,6472 | 1,3268 0,9935
Ireneusz Golgbiewski — Rzeczoznawca Majatkowy
ul. Orla 2, 07-200 Wyszkéw Strona 21

tel. 507 162 852, biuro@iginvest.pl




OPERAT SZACUNKOWY Puttusk, ul. Jakuba Wujka 2.

UWAGA: ewentualne réinice poszczegblnych wielkosci wynikajg z zaokrgglen programu Excel i nie
wplywajg na znieksztalcenie ostatecznego wyniku.

8.3. Obliczenie warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny

Okreslenie wartoéei rynkowej 1 m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej:

W(m?)\ = 3609,70 z¥/m? x 0,9935 = 3586,24 zi/m*
Warto$é rynkowa przedmiotu wyceny w przeliczeniu na jeden m? powierzchni wynosi:
W(m?)r = 3586,24 zi/m’

Powierzchnia odniesienia przedmiotu wyceny wynosi: 395 m?

Wspdtezynnik korekeyjny przyjeto K = 1, poniewaz transakcje przyjete w probee
reprezentatywnej nie posiadaly cech szczeg6lnych nie uwzglednionych w przyjetym
postepowaniu i zostaly potraktowane z jednakowa wiarygodnoscia.

Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny wynosi:
Wrn = 3586,24 zt/m? x 395 m? x 1 = 1 416 564,80 zt

Przyje¢to:
Wrn=1416 000 zt

Stownie: jeden milion czterysta szesnascie tysigcy ztotych

8.4.  Obliczenie wartoSci udzialu w wysokosci 2 w nieruchomosci

Warto$¢ udzialu w nieruchomosci w wysokosci Ya:
Wrniz2= 1416 000 zt x Y2 = 708 000 zt
Przyjeto:
Wirnia= 708 000 zt

Stownie: siedemset osiem tysigcy zlotych

IX. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

OkreS§lona w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci
gruntowej zabudowanej polozonej w miejscowosci Pultusk, przy ul. Jakuba Wujka 2,
WYnosi:

1 416 000 zi.

Stownie: jeden milion czterysta szesnascie tysigcy zlotych

-
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Warto$¢ rynkowa udziatu w wysokosci ¥ w nieruchomosci wynosi:

708 000 zi.

Stownie: siedemset osiem tysiecy zZlotych

Na podstawic analizy cen transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych i cech
nieruchomosci gruntowych zabudowanych zlokalizowanych na analizowanym terenie oraz
informacji uzyskanych od uczestnikéw tego rynku, otrzymane wyniki nalezy uzna za
realne. Warto$é rynkowa w przeliczeniu na 1 m* pow. uzytkowej na poziomie 3586,24
7i/m? zawarta jest w przedziale cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne na lokalnym
rynku i jest ponizej ceny $redniej poniewaz jest to nieruchomos¢ o przewadze przecigtnych
cech rynkowych, posiadajaca niski standard, bardzo dobrze zlokalizowana i posiadajaca
dobrg wielko$¢ i ksztalt dziatki.

Okreslona w operacie wartosci nieruchomosci odnosza si¢ do aktualnego na %icﬁiw:;jelcnyx
stanu prawnego. AN 0

X. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA ([=(

e Ninigjszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepis"[""-tprawa g7
Standardami  Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

e Dziatka zabudowana nie zostata udostgpniona do dokonania ogledzin. W zwigzku z
tym na zlecenie Syndyka operat zostal wykonany w warunkach ograniczonych. Majac
na uwadze powyzsze rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za
ewentualne rozbiezno$ci przyjetych zatozen ze stanem faktycznym.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wylgcznie do celu, dla ktorego zostal
sporzadzony.

e Podstawy do okreSlenia stanu prawnego nieruchomosci stanowily dokumenty i
materialy udost¢pnione przez Zamawiajgcego.

e Autor opracowania nie bierze odpowiedzialno$ci za ewentualne ukryte wady lub bledy
w przedstawionej dokumentacji prawnej nieruchomosci.

e Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialno$ci za wykorzystanie operatu bez jego
zgody do innego celu niz cel, dla ktorego zostat sporzadzony.

e Opis i ocena stanu technicznego obiektu nie stanowig ekspertyzy technicznej.

e Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catodcei lub czgéci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji
oraz wykorzystany do zadnego innego celu anizeli cel okreslony w operacie.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba Ze wystapity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych czynnikéw wplywajacych
na jego wartosc.

e Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny zostata okreslona bez uwzglednienia kosztéw
transakceji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkoéw.

e (d dnia przekazania operatu szacunkowego Zamawiajacemu, autor wyceny nie ponosi
odpowiedzialnodci za udostgpnianiec osobom trzecim niniejszego opracowania i
przetwarzanie danych osobowych poufnych oraz danych osobowych wynikajacych
bezposrednio jak tez wynikajacych posrednio z tego opracowania.

e Operat zawiera 24 ponumerowane strony 1 zatgczniki.

Ireneusz Gotebiewski — Rzeczoznawca Majatkowy
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XI. WYKAZ ZALACZNIKOW

Dokumentacja fotograficzna,
Wydruk EKW nr OS1U/00016192/3,
Informacja z rejestru gruntow,

b ol

Wyszkow, dnia 17.02.2025 r.

Kopia certyfikatu polisy OC rzeczoznawcy.
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ZALACZNIK nr 1 - Dokumentacja fotograficzna
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Budynek ewidencyjny

Identyfikator budynku: 142404_4.0028.341_BUD
Rodzaj budynku wedtug KST: Budynki mieszkalne
Powierzchnia zabudowy [m2]: 247
Kondygnacje nadziemne / podziemne: 2/1

JAKUBA WUJKA 2
By 06-100 PUETUSK

e ——

Wojewddztwo : mazowieckie
Powiat : Puttusk
Jednostka ewidencyjna : Puftusk - miasto
Nazwa obrebu : PULTUSK-28
Numer obrebu : 0028

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 20-01-2025

Jednostka rejestrowa : G.268

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzy_tki Pow. dziatki[ha]
381 Oznaczenie Pow. 0,0734
Id dziatki : '
142404_4.0028.381 B 0,0734

Wybrane dane EGiB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.
Arkusz: 1

Informacja o budynkach:

|d. budynku: 142404_4.0028.341_BUD (jednostka rej.: G.268)
Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Materiat cian: Mur

| Rok budowy: 2000

JAKUBA WUJKA 2 I
329 06-100 PUETUSK Pozostate budynki niemieszkaine ' 1/0

Id. budynku: 142404 _4.0028.329_BUD (jednostka rej.: G.268)
Dziatki: 142404_4.0028.381, 142404_4.0028.380/2

1 Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
| Materiat $cian: Mur
Rok budowy: 2000

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K‘:‘"fgg- Pow. zabud.
JAKUBA WUJKA 2 e
341 06-100 PUETUSK Budynki mieszkalne 2/1 247

161




Wojewddztwo : mazowieckie
Powiat : Puttusk
Jednostka ewidencyjna : Puttusk - miasto
Nazwa obrebu : PULTUSK-28
Numer obrebu : 0028

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 20-01-2025

Jednostka rejestrowa : G.268

Grupa rejestrowa : T
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
380/2 Oznaczenie = Pow. 0,0180
Id dziatki : 1
142404_4.0028.380/2 B 0,0180

Arkusz: 1

Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r..

Informacja o budynkach:

Nr ewid. bud

329

Adres Rodzaj wg KST

JAKUBA WUJKA 2

06-100 PUETUSK Pozostate budynki niemieszkalne

Kondyg. | Pow. zabud.
n/p

1/0 161

Id. budynku: 142404_4.0028.329_BUD (jlednostka rej.: G.268)

Dziatki: 142404 4.0028.381, 142404_4.0028.380/2

Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:

Materiat $cian: Mur
Rok budowy: 2000




e S
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, ze:

IG INVEST Nieruchomosci i Finanse Ireneusz
Gotebiewski

07-200 Wyszkoéw, ul. Orla 2

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017706

na okres: 15/01/2025 - 14/01/2026

na sume gwarancyjnga: 200 000 EUR

stownie: dwiescie tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 713.00 PLN

iExpert.pl Spolka Akcyjoa

. Jerozolimskie 99 lok. 32

02-001 Warszawa

KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

-\rs‘l.'r ru
"GHWMJ 3

IExpert.pl SA | v




