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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Nieruchomo$é oznaczona w ewidencji gruntéw w jednostce ewidencyjnej 140903_5 Llpsko -
obszar wiejski, w obrebie 0007 Gole;blow jako dziatka nr 192/4 o powierzchni 400 m? oraz
dzialka nr 193/4 o powierzchni 600 m?, dla ktérych Sad Rejonowy w Lipsku IV Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege w1eczystq RA1L/00020662/3.

Nieruchomo$¢ polozona jest w wojewodztwie mazowieckim, gminie Lipsko, miejscowosci
Golebiow.

Dzialka nr 192/4 oraz dzialka nr 193/4 leza w swoim bezposrednim sgsiedztwie i tworzg
jedna, wspdlnie zagospodarowana nieruchomo$¢ o ksztalcie czworokata. Jest zabudowana
jednokondygnacyjnym budynkiem handlowo-ustugowym o powierzchni zabudowy 112 m’
oraz budynkiem gospodarczym, parterowym o powierzchni zabudowy 17 m?. Teren
nieruchomosdci jest ogrodzony ogrodzeniem z przeset drewnianych na stupkach i cokofach z
kamienia z brama i furtkg drewniang, jest uporzadkowany, porosnigty trawg i pojedynczymi
drzewami. Ponadto znajduje sie na niej studnia z kregdw betonowych. Lezy na terenach z
dostepem do sieci energetycznej, wodociagowej, teletechnicznej. Bezposrednie sasiedztwo
stanowi zabudowa mieszkaniowo-zagrodowa, dziatki niezabudowane zadrzewione.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej jako
przedmiotu prawa wiasnosci, w celu ustalenia ceny wyjsciowej do negocjacji przy jej zakupie.

Warto$é rynkowa nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa wlasnosci potozonej w
Golebiowie, okreslong wedlug stanu nieruchomodci na dzien 24.09.2023 r. i cen na dzien
18.10.2023 r. szacuje sie na kwote w zaokragleniu:

170 080 PLN
slownie: sto siedemdziesigt tysiecy osiemdziesiat zlotych

Data sporzadzenia operatu 18 pazdziernika 2023 roku
Data okre$lenia wartosci 18 pazdziernika 2023 roku

podpis i
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Nieruchomos¢ oznaczona w ewidencji gruntow w jednostce ewidencyjnej 140903 _5 LlpSkO -
obszar wiejski, w obrebie 0007 Go%ebmw jako dziatka nr 192/4 o powierzchni 400 m? oraz
dziatka nr 193/4 o powierzchni 600 m® dla ktorych Sad Rejonowy w Lipsku IV Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge w1eczystq RAI1L/00020662/3.

Nieruchomo$é potozona jest w wojewddztwie mazowieckim, gminie Lipsko, miejscowosci
Gotebidw.

1.2 Zakres wyceny

Wycena obejmuje okreélenie wartoéci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej, jako
przedmiotu prawa wiasnoéci, wedlug stanu nieruchomosci na dzien ogledzin i cen na dzien
wyceny.

2. OKRESLENIE CELU WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomoéci gruntowej zabudowanej wymienionej w punk-
cie 1 operatu, w celu ustalenia ceny wyjsciowej do negocjacji przy jej zakupie.

3. PODSTAWY OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1. Podstawa formalna

Wycena nieruchomosci zostata opracowana na podstawie umowy zlecenie zawarta pomigdzy
Miastem i Gming Lipsko, a autorem operatu szacunkowego.

3.2. Podstawy materialno - prawne

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.
U. z 2023 r. poz. 344).

» Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r w sprawie wyceny
nieruchomoéci (tekst jednolity Dz. U. z 2023 roku poz. nr 1832).

3.3. Zrodla danych merytorycznych

Przepisy uzupelniajace.

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r.
poz. 1610).

» Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r poz. 1688)

» Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych:

Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe, Krajowe Standardy Wyceny Specjalistyczne i

Noty Interpretacyjne.

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcdéw Majatkowych — Polska Federacja Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majatkowych — Warszawa 2004 wydanie VIII poszerzone.

Y/
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Zrodia informacii.

» Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy
Lipsko,

Rejestr ewidencji gruntéw prowadzony przez Starostwo Powiatowe w Lipsku,

Mapa z projektem podziatu i wykazem zmian gruntowych

Ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy w Lipsku IV Wydzial Ksiag
Wieczystych,

wywiad terenowy — ogledziny przeprowadzone w dniu 24.09.2023 roku,

informacje wlasne o transakcjach uzyskane z rynku drogg samodzielnego gromadzenia

danych.

YV V¥

Y W

Materialy pomocnicze.

., System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci” R. Cymerman, A. Hopfer, Biblioteczka
Rzeczoznawcy Majgtkowego, Warszawa 2008.

Szacowanie nieruchomosci” J. Dydenko, Dom Wydawniczy ABC, 2006.

, Nieruchomosé w gospodarce rynkowej” — E. Kucharska-Stasiak, PWN, Warszawa 2006.
Metodyka okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci” pod redakcjq Sabiny Zrobek,

Educaterra, Olsztyn 2005.
, Rzeczoznawca Majqgtkowy” — kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow

Majatkowych.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny 18.10.2023 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 18.10.2023 r.
Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 24.09.2023 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 24.09.2023 r.

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI PODLEGAJACEGO
UWZGLEDNIENIU W DOKONANEJ WYCENIE

5.1 Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie badania ewidencji gruntow oraz ksiggi
wieczystej.

5.1.1 Stan prawny wedlug ewidencji gruntow.

Wojewodztwo — mazowieckie

Powiat — lipski

Jednostka ewidencyjna — 140903 5 Lipsko — obszar wiejski
Obreb — 0007 Golebiow



GRUNT
Bliisze Powierzchnia Nr ksicgi
Arlsz Nr dzalki | okreSlenie Opisy uzytkdw 0 e Uiytkow | dzialki w wieczystej/inny
mapy g = uzythow
polozenia wha ha dolanment
192/4 inne tereny zabudowane Bi 0,0400 | 0,0400 RAI1L/00020662/3
193/4 inne tereny zabudowane Bi 0,0600 | 0,0600 RAIL/00020662/3
BUDYNEK
Nr ewid. bud Adres oSy | DONE | JoW.
e ivE nfp | zabud.
192/4:1 GOLEBIOW 27 | Pozostalebudynki 1 17
niemieszkalne
Id budynku: 140903 2.0007.192/4.1 BUD
Material §cian: Mur
Rok budowy: 1984
193/4:1 GOLEBIOW 27 | Fozostalebudynkd |y, 112
niemieszkalne
Id budynku: 140903 2.0007.193/4.1_BUD
Material scian: Mur
Rok budowy: 1984

5.1.2 Stan prawny wedlug ksiegi wieczystej

Stan wedlug ksiegi wieczyste] Nr RA11/00020662/3 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Lipsku IV Wydzial Ksiag Wieczystych

Dziat I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wojewodztwo mazowieckie, powiat lipski, gmina Lipsko, miejscowosc Golgbiow, dziatka nr
193/4, 192/4, sposodb korzystania: inne tereny zabudowane, przytaczenie: /00013094/. Nieru-
chomo$¢ o tgcznej powierzchni 0,1000 ha.

Dziat I-Sp — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA
Brak wpisu.

Dzial IT - WEASNOSC
Zofia Ewa Gunia, corka Stanistawa, Urszuli oraz Stanistaw Gunia, syn Jana, Jozefy — udziat
1/1, wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzenska.

Dzial IIT - CIEZARY I OGRANICZENIA
Brak wpisu.

Dzial IV - HIPOTEKI

1. Hipoteka umowna na kwote 135 000,00 zt (stownie: sto trzydziesci pigé tysigcy ztotych
00/100)

Wierzytelno$¢: pozyczka, odsetki i inne koszty

Stosunek prawny: Umowa pozyczki nr L/99/2012 z dnia 2 kwietnia 2012 r.

Wierzyciel hipoteczny: Bank Spotdzielczy w Lipsku
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5.2. Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Miasto i Gmina Lipsko potozone jest w poludniowo - wschodnim krancu wojewodztwa
mazowieckiego (wczeéniej radomskiego do zmian w podziale administracyjnym kraju od
01.01.1999r.), w dolinie rzeczki Krepianki. Powierzchnia Miasta i Gminy Lipsko wynosi
135,2 km2 w tym: miasto 15,7 km2, gmina 119,5 km2 i graniczy z gminami: Sienno,
Ciepielow, Chotcza, Solec n/Wistg i Tartow (wojewodztwo Swigtokrzyskie).
W wigkszosci teren jest wyzynny przylegajacy do niziny Krepianki. Lasy zajmuja
powierzchnie 1586 ha pozostale to uzytki rolne wykorzystywane gléwnie pod uprawe
owocow, warzyw i zbdz. Miasto Lipsko charakteryzuje si¢ zwarta zabudowa na poinoc od
rzeki Krepianki, zwlaszcza w obrebie rynku, na osiedlach mieszkaniowych Zwolenska, I-go
Maja i osiedla domkow jednorodzinnych Na terenie gminy zwarta zabudowa wiejska
wystepuje wzdhuz sieci drog a mianowicie:
o w kierunku potudniowym - Slasko, Poreba, Daniszéw, Walentynoéw, Maruszow,
Dilugowola I, Diugowola II i Jozefow,
o w kierunku zachodnim — Lipa Miklas, Nowa Wie§, Krepa Koscielna i Zofidwka,
e w kierunku potnocnym Wola Solecka I, Wola Solecka 11, Katarzynow, Gotebidw, 1
Szymandw.
Najmniej zaludnionym obszarem jest pdtnocno — zachodnia czg¢§¢ gminy.
Obszar Miasta i Gminy Lipsko zamieszkuje 12008 mieszkancéw, z cZego liczbe 6132 osob
stanowig mleszkancy miasta, za$ pozostalte 5876 to osoby z terenow wiejskich, wchodzqcych
w skiad gminy. Srednia gestosci zaludnienia wynosi 89 osob na km2, przy czym w miescie
Lipsku 391 os./km2, a na obszarach wiejskich gminy 49 os./km2. Obszar gminy Lipsko
charakteryzuje si¢ wzgledng stabilnoscia liczby ludnosci. Spadek liczby ludnosci na
obszarach wiejskich  kompensuje sie ze  wzrostem liczby ludnosci
w miescie Lipsko. Chociaz ostatnio ma tendencj¢ malejaca.
Uktad komunikacyjny w miescie i gminie Lipsko tworzg :
e droga krajowa nr 79 relacji Warszawa — Kozienice — Lipsko — Sandomierz —
Tarnobrzeg — (ok. 19 km na terenie gminy),
e droga wojewodzka nr 747 relacji Itza — Lipsko — Solec n. Wisla — Opole Lubelskie —
Betzce (dt. Ok. 9 km w granicach gminy).
Obie te drogi tworzg rownoleznikowo — potudnikowy uklad krzyzowy przecinajacy sie w
miescie Lipsku petnigcy funkcje tranzytowe, ogolne, miejskie, lokalne oraz dojazdowe. Poza
tym uktad komunikacji w miescie i gminie Lipsko tworzg :
o droga wojewddzka nr 874 Golebidow — Wola Solecka — Boiska,
o drogi powiatowe o tacznej dlugosci 87 km
o drogi gminne lokalne o facznej dt. 136 km
Ukiad komunikacyjny gminy zapewnia prawidlowe polaczenie z sgsiednimi powiatami i
gminami, a takze z miastem stolecznym Warszawg.

Wyceniana nieruchomosé potozona jest w miejscowosci Golebiow, w odleglosci 3 km od
miasta Lipsko. Bezposrednie sasiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowo-zagrodowa,
dziatki niezabudowane zadrzewione.

5.3. Stan zagospodarowania

Dzialka nr 192/4 oraz dzialka nr 193/4 leza w swoim bezposrednim sgsiedztwie 1 tworza
jedna, wspolnie zagospodarowana nieruchomosé o ksztalcie czworokata. Jest zabudowana
jednokondygnacyjnym budynkiem handlowo-ustugowym o powierzchni zabudowy 112 m’
oraz budynkiem gospodarczym, parterowym o powierzchni zabudowy 17 m? Teren
nieruchomosci jest ogrodzony ogrodzeniem z przeset drewnianych na stupkach i cokotach z
kamienia z brama i furtka drewniang, jest uporzadkowany, porosnigty trawa i pojedynczymi
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drzewami. Ponadto znajduje si¢ na niej studnia z kregéw betonowych. Lezy na terenach z
dostepem do sieci energetycznej, wodociagowej, teletechniczne;.

Budynek handlowo-uslugowy

Dane ogélne :
- powierzchnia zabudowy: 112 m*
- powierzchnia uzytkowa: 84,60 m*

Budynek konstrukcji murowanej, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony. Budynek zostat
wybudowany w 1984 r. W budynku znajduje sie pomieszczenie sprzedazowe, pomieszczeni
magazynowe, pomieszczenie specjalne, WC, korytarz.

Opis konstrukcyjny:

tawy fundamentowe — fawy fundamentowe z betonu zwirowego B-100,

sciany fundamentowe z bloczkdéw betonowych 38x25x12 cm,

$ciany zewnetrzne z cegly wapienno piaskowej od strony zewnetrznej gr. 12 cm,
od strony wewnetrznej $ciana konstrukcyjna z betonu komoérkowego gr. 24 cm
wewnatrz szczelina izolacyjna gr. 4 cm, faczna gr. Sciany 40 cm; filarki miedzyo-
kienne z cegly wapienno piaskowej o przekroju 25x38 cm na zaprawie cemento-
wo-wapiennej Re 50,

sciana wewnetrzna konstrukcyjna z betonu komorkowego gr 24 cm,

strop nad przyziemiem z plyt stropowych kanatowych o przekroju kolowym
600x120x24 przenoszace obcigzenie uzytkowe 375 kG/m2

schody zewnetrzne betonowe,

dach konstrukcji drewnianej o ustroju krokwiowym ze stolcem, pokryty eternitem
WE-6,

izolacja pozionma na fawach i posadzek z papy asfaltowej, dwuwarstwowej na le-
piku.

rynny i rury spustowe — stalowe,

tynki zewnetrzne,

wyprawy wewnetrzne — tynkiem cementowo-wapiennym, gtadz szpachlowa, ma-
lowane farbami emulsyjnymi i olejnymi, w pomieszczeniu sanitarnym glazura
przecietnej jakosci,

posadzki — betonowe wylewane, podlogi: terakota przecigtnej jakosci,

stolarka okienna i drzwiowa — okna - PCV, drzwi wewnetrzne ptycinowe, drzwi
zewnetrzne PCV i drewniane,

instalacje wewnetrzne:

= wodociggowa,

= kanalizacyjna,

= elektryczna, oswietleniowa,

= centralnego ogrzewania,

= odgromowa,
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Stan techniczny budynku
Stan techniczny obiektu okreslono na podstawie jego wieku oraz w oparciu o kryteria oceny i
klasyfikacji technicznej elementéw scalonych budynku, ktore przedstawia ponizsza tabela.

Lp. Klasyfikacja stanu

‘ Procentowe zuzycie Kryterium ocen
technicznego elementu } ¥

elementu

L, Element budynku, wykonczenia jest dobrze
utrzymywany, konserwowany, nie wykazuje
b. dobry 0-10 zuzycia i uszkodzen. Cechy i wlasciwosci
wbudowanych  materialdw  odpowiadaja
WYI0Z0m normy.
2. Element budynku nie wykazuje wickszego
zuzycia. Mogg wysigpié¢ nieznaczne uszkodze-
dobry 11-25 nia wynikajace z uzytkowania szczegllnie
mechaniczne. Element wymaga konserwacji.
3 Element budynku utrzymany zadawalajaco.
; s Celowy jest remont biezacy polegajacy na
$redni 2650 drobnych ~ naprawach, uz?lpeghﬁerfiach,
konserwacji, impregnacji itp.
4, W elementach budynku wystepuja $rednie
uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpie-
czenstwu publicznemu, Celowy jest czesciowy
remont kapitalny.

zadawalajacy 51-60

5. W elementach budynku wystepuja znaczne
uszkodzenia i ubytki. Cechy i wlasciwosci
zly 61-70 wbudowanych materialow majg  obnizong
klase. Wymagany kompleksowy  remont
kapitalny.

6. awaryjny powvzej 70 Budynek nadaje si¢ do likwidacji.

Zrédlo: W. Baranowski ,, Zuzycie obiekiow budowlanych oraz podstawowe nazewnictwo budowlane”
WACETOB, wydanie V poprawione i uzupelnione, Warszawa 2000 rok.

W trakcie wizji lokalnej kierujac sie kryteriami zalecanymi w opracowaniu Warszawskiego
Centrum Postgpu Techniczno — Organizacyjnego Budownictwa ,WACETOB” ,, Zasady
ustalania zuzycia obiektéw budowlanych” stwierdzono, Ze budynek jest w $rednim stanie
technicznym i funkcjonalnym.

6. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA W PLANIE MIEJSCOWYM

Wyceniana nieruchomo$é¢ nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Teren catego Miasta i Gminy Lipsko objety jest
opracowaniem ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Lipsko” uchwalonym przez Rade Miasta i Gminy Uchwalg nr
XLVII262/2022 z dnia 24.01.2022r., ktorego ustalenia przewidujg na terenie przedmiotowej
nieruchomosci ,fereny zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywnosci”.

7. PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU WYCENY (RODZAJ
OKRESLANEJ WARTOSCI, WYBOR PODEJSCIA, METODY 1 TECHNIKI
SZACOWANIA)

7.1. Rodzaj okreslanej wartosci
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce 150.1. stanowi:

» Wwyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sig:
1) okreslenia wartosci rynkowej;
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2) okreslenia wartosci odtworzeniowej;

3) ustalenia wartosci katastralnej;

4) (uchylony)

5) okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

2. Wartos¢ rynkowq okresla sie dla nieruchomosci, ktore sq Iub mogq by¢ przedmiotem
obrotu”. Artykut 150.2 precyzuje warunki okre$lenia wartosci rynkowej: ,,Wartos¢ rynkowq
okresla sig dla nieruchomosci, ktére sq lub mogq byc przedmiotem obrotu”, natomiast artykut
151.1 definiuje warto$¢ rynkowa: ,, Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jakq w dniu wyceny moina uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedaz

zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a sprzedajqcym, kiorzy majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie
znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

Majac powyzsze ustalenia na uwadze, w niniejszej wycenie zostanie okreslona warto$é
rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej wedlug stanu na dzien wyceny zgodnie
ze zleceniem otrzymanym od zamawiajacego wycene, wW oparciu o przepisy ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.

7.2. Wybér podejscia, metody wyceny

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami art. 154 stanowi:

» 1. Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajge w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie niiejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie mieruchomosci ustala si¢ na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub
ustalenia planu ogolnego gminy.”

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw Art, 64, Ust 2 stanowi: ,, Do dnia wejscia w zycie
planu ogolnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszq ustawg, z
wyjqtkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszqcych sig do planu ogdlnego gminy, przez plan
ogolny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, z wyjgtkiem spraw uchwalania plandw ogdlnych gminy .

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej uwzgledniwszy po-
wyzsze przepisy oraz zakres dostepnych danych zastosowano podejécie poréwnawcze, me-
tode poréwnywania parami. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
08.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci, par 4 stanowi: ,przy stosowaniu podejscia
porownawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych
na poziom ich cen.”. § 8. 1. Przy metodzie porownywania parami porownuje sig nierucho-
mos¢ bedgcq przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami po-
dobnymi, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sq ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji orvaz cechy tych nieruchomosci. Do porownan wybiera sig¢ co
najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawg
wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie roznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do porownan okreslonych w przyjetych
skalach”. Zas art. 153.1. Ustawy o ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami stanowi: Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce
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nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

8. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci pod wzgledem
rodzajowym i obszarowym wyodrebniajac w szczegdlnosci:
- Segment rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami
komercyjnymi,
- Obszar rynku: powiaty: lipski, biatobrzeski, zwolenski, kozienicki;
- Okres badania cen: od pazdziernika 2021 do dnia wyceny.

Dokonujac wyceny nieruchomos$ci przeanalizowano akty notarialne kupna — sprzedazy
nieruchomoséci komercyjnych w powiecie lipskim. Przeanalizowano okres dwoch lat. Analiza
aktow notarialnych kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami
komercyjnymi wykazata tylko jedna transakcje dotyczacg tego typu obiektu, przy czym byl to
obiekt przeznaczony do rozbiorki. W zwigzku z brakiem danych rynkowych rozszerzono
obszar analizy o inne powiaty bytego wojewodztwa mazowieckiego. Na tak szerokim terenie
réwniez odnotowano nieliczne transakcje.  Wyselekcjonowano kilka nieruchomosci
podobnych do wyceniane] pod wzgledem cech rynkowych. Ceny za te nieruchomosci
ksztattowaly sie od 1426,17 z/m® do 2421,17 z/m* powierzchni uzytkowej budynkow.
Najwazniejszym czynnikiem cenotworczym jest lokalizacja,. W wycenie uwzgledniono
stopiefi urbanizacji miejscowosci w ktorej znajduja si¢ nieruchomos$ci poréwnawcze oraz
odlegtoé¢ od miast powiatowych. Duzy wplyw na wartos¢ ma rowniez stan techniczny i
funkcjonalny budynkdéw, ich powierzchnia, powierzchnia dziatki i stan jej zagospodarowania.
Ze wzgledu na niewielkg ilos¢ danych rynkowych nie mozna obliczyé wpltywu czasu na
poziom cen metodami matematycznymi. Jednak pomimo ozywienia na rynku nieruchomosci
w ostatnich latach ceny nieruchomosci komercyjnych zblizonych do wycenianej pod
wzgledem funkcji, powierzchni i stanu technicznego utrzymywaly si¢ na zblizonym
poziomie. Jest to spowodowane faktem, ze sg to nieruchomos$ci wymagajgce znacznego
kapitatu. W zwigzku z tym popyt na nie jest ograniczony. W wycenie przyjmuje sig, ze ceny
transakcyjne sg aktualne na datg wyceny.

9, OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CZESCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ

9.1. Analiza transakcji rynkowych

Podejécie porOwnawcze zastosowane w niniejszej wycenie polega na poréwnaniu
nieruchomos$ci wycenianej do nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu.
Niezbedna jest wiec analiza transakcji rynkowych jakie mialy miejsce w badanym okresie. Na
tej podstawie mozna wyodrebni¢ cechy nieruchomosci, ktére maja wplyw na jej wartosc.
Cechy te nalezy nastepnie scharakteryzowaé ze wzgledu na ich mozliwe stany oraz
oszacowa¢ ich wplyw na warto$c.
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Baza danych nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego

Tabela nr 1
! .| powierzchni
r— cena cena powierzchni Y

powiat gmina .. | miejscowosé | transakeyjn |jednostkowa| a dzialki
transakeji budynku
a (netto) [zl] [zl/m2] [m2]
[m2]
biatobrzeski | 2 | 2021-10-29 |Biotnica Stara| 21500000 | 2421,17 732 88,80
Blotnica

zwolenski Policzna 2021-11-05 Bierdziez 280 000,00 1966,29 1172 142,40

bialobrzeski [ Radzanéw | 2022-01-20 Mé"jﬁ;re“e 125000,00 | 1736,11 900 72,00

bialobrzeski | Promma | 2022-01-24 [ KOlM@ 1 61500000 | 150735 2216 408,00

Promna
kozienicki | Sieciechdéw | 2022-02-28 | Sieciechow | 170 000,00 1426,17 2 167 119.20
Srednia 1811,42

9.2. Okreslenie cech poréwnawczych i ich wag

Analiza rynku pozwolita wyodrebni¢ nastgpujace atrybuty nieruchomosci majacych wptyw na

warto$é:

e lokalizacja szczegdlowa, polozenie w stosunku do miejscowosci powiatowe;,

e stan techniczny i funkcjonalny budynku mieszkalnego,
e powierzchnia uzytkowa budynku,
e powierzchnia dziatki,
Analiza danych wykazala:
e cena minimalna 1 m* powierzchni uzytkowa budynku: 1426,17 zt/m*
o cena maksymalna 1 m* powierzchni uzytkowa budynku: 2421,17 zt/m’
o AC = Cpay— Conin = 2421,17 z/m > — 1426,17 2/ m * = 995,00 zt/m?

Wagi cech ustalono nastgpujace:

Tabela nr 2
e Zakres kwotowy
Lp Cecha roznicujgca Waga cechy cech (zl/m2 )
L Lokalizacja szczegotowa 30% 298,50
Stan techniczny i funkcjonalny P
2 budynku mieszkalnego 20% 199,00
3 Pow1erzchn}a uzytkowa budynku 30% 298,50
mieszkalnego
4. Powierzchnia dziatki 20% 199,00
Razem 100% 995,00
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9.3. Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastgpujaca skale

ocen :
Tabela nr 3
Cechy rynkowe Ocena Opis
ebes Nieruchomosci potozone w miejscowosci gminnej
Lokalizacja lub do 5 km od miasta powiatowego.
szczegOltowa ; ; Nieruchomosci  polozone poza miejscowoscia
Srednia : ol » . .
gminng, ponad 5 km od miejscowosci powiatowe;.
Elementy budynku utrzymane zadawalajgco.
; : Celowy jest remont biezacy polegajacy na drobnych
: ; Sredni s .
Stan techniczny 1 naprawach, uzupelnieniach, konserwacji,
funkcjonalny impregnacji itp.
budynku W  elementach budynku wystepuja Srednie
mieszkalnego . uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu
Zadowalajacy ; : y
publicznemu. Celowy jest czesciowy remont
kapitalny.
_ Korzystna | Do 100 m?
Powierzchnia - =
uzytkowa budynku Przecietna Od 100 d 200 m
Niekorzystna | Powyzej 200 m’
Korzystna |Powyzej 2000 m”
Powierzchnia dziatki | Przecietna |Od 1001 m? do 2000 m”
Niekorzystna |Do 1000 m*

9.4, Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania:
A. Stara Blotnica, gm. Stara Blotnica, powiat bialobrzeski

Dziatka o powierzchni 732 m® polozona w miejscowoséci gminnej Stara Blotnica, w
odleglosci 15 km od miejscowosci powiatowej, w sasiedztwie zwartej zabudowy
mieszkaniowo — zagrodowej. Zabudowana budynkiem handlowo - ustugowym, konstrukcji
murowanej 1 — kondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej 88,80 m® w érednim stanie
technicznym i funkcjonalnym. Dziatka nieogrodzona, utwardzona. Dojazd stanowi droga
asfaltowa. Cena 215 000 zt. Data transakcji: 29.10.2021 r.

B. Mlodynie Dolne, gm. Radzanéw, powiat bialobrzeski

Dziatka o powierzchni 900 m? potozona w miejscowosci Mtodynie Dolne, gmina Radzanow,
w odleglosci 12 km od miejscowoéci powiatowej, w sasiedztwie zwartej zabudowy
mieszkaniowo — zagrodowej. Zabudowana budynkiem handlowym, konstrukeji murowanej 1
~ kondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej 72 m’ w zadowalajacym stanie technicznym i
funkcjonalnym. Dziatka nieogrodzona, utwardzona. Dojazd stanowi droga asfaltowa. Cena
125 000 zt. Data transakeji: 20.01.2022 r.

C. Sieciechow, gm. Sieciechéw, powiat kozienicki
Dziatka o powierzchni 2167 m®, polozona w miejscowosci gminnej Sieciechow, w odlegtosci

15 km od miejscowosci powiatowej, w sgsiedztwie zwartej zabudowy mieszkaniowo —
zagrodowej. Zabudowana budynkiem handlowo - ustugowym, konstrukcji murowanej 1 —
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kondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej 119,20 m

2

w $rednim stanie technicznym i

funkcjonalnym. Dziatka nieogrodzona, utwardzona. Dojazd stanowi droga asfaltowa. Cena
170 000 zt. Data transakcji: 28.02.2022 r.

9.5. Zestawienie cech szacowanej nieruchomos$ci i nieruchomosci przyjetych do

poréwnan
Tabela nr 4
Lp Nazwa cechy Nleruch?mosc A B (&
wyceniana
1. | Lokalizacja szczegotowa Dobra Dobra Srednia Dobra
Stan techniczny 1 , ’ '
2, funkcjonalny budynku Sredni Sredni Zadowalajacy Sredni
mieszkalnego
Powierzchnia uzytkowa ;
. P
3 budynku Korzystna Korzystna Korzystna rzecigtna
4. Powierzchnia dziatki Niekorzystna | Niekorzystna | Niekorzystna | Korzystna
9.6. Zestawienie nieruchomo$ci parami — szacowanie warto§ci rynkowej dzialki
zabudowanej
Tabela nr 5
Nr S Waga cechy-| Zakres kwotowy Poprawki (zl/m2)
cechy y % (z¥m2) A B C
Lokalizacja szczegolowa 30% 298,50 0,00 298,50 0,00
Stan techniczny i
funkejonalny budynku 20% 199,00 0,00 | 199,00 | 0,00
mieszkalnego
Fowierahmaigkows 30% 298,50 0,00 0,00 | 14925
budyvnku mieszkalnego
Powierzchnia dziatki 20% 199,00 0,00 0,00 -199.00
Suma poprawek 0,00 497,50 | -49.75
Cena za 1m2 nieruchomogci porownawezej 242117 1736,11 | 1426,17
Cena za 1m2 skorygowana 2421,17]2233,61 | 1376,42
Cena 1 m2 wycenianej nieruchomosci 2 010,40
Oszacowana .wartosc- rynkowa budynku o 84.60 |x| 201040 170 079,84
powierzchni zabudowy:

Przyjeto w zaokragleniu: 170 080 zl.
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Protokdl z badania ksiegi wieczystej

Stan wedtug ksiegi wieczystej Nr RA1L/00020662/3 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Lipsku IV Wydzial Ksiag Wieczystych

Dzial I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wojewodztwo mazowieckie, powiat lipski, gmina Lipsko, miejscowo$¢ Gotebiow, dziatka nr
193/4, 192/4, sposob korzystania: inne tereny zabudowane, przylaczenie: /00013094/. Nieru-
chomosc¢ o {acznej powierzchni 0,1000 ha.

Dzial I-Sp — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Brak wpisu.

Dzial IT - WLASNOSC
Zofia Ewa Gunia, corka Stanistawa, Urszuli oraz Stanistaw Gunia, syn Jana, Jozefy — udziat
1/1, wspoélnos¢ ustawowa majatkowa malzenska.

Dzial I - CIEZARY 1 OGRANICZENIA
Brak wpisu.

Dzial IV — HIPOTEKI

1. Hipoteka umowna na kwotg 135 000,00 zt (stownie: sto trzydziesci pie¢ tysiecy ztotych
00/100)

Wierzytelno$¢: pozyczka, odsetki i inne koszty

Stosunek prawny: Umowa pozyczki nr L/99/2012 z dnia 2 kwietnia 2012 r.

Wierzyciel hipoteczny: Bank Spoétdzielezy w Lipsku



str. 15

10.WYNIK KONCOWY WYCENY

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa wlasnosci potozonej w
Golebiowie, okreslong wedtug stanu nieruchomosci na dzien 24.09.2023 r. i cen na dzien
18.10.2023 r. szacuje si¢ na kwote w zaokragleniu:

170 080 PLN
slownie: sto siedemdziesigt tysi¢cy osiemdziesigt zlotych

Whioski i uzasadnienia

Oszacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej jako przedmiotu prawa
whasnoéci na poziomie 2010,40 z¥m® powierzchni uzytkowej budynku ksztattuje sie w
powyzej ceny Sredniej na badanym rynku. Wyceniana nieruchomo$¢ polozona jest w
niewielkiej odlegto$ci od miasta powiatowego, na terenach wiejskich, przy drodze asfaltowe;,
w sasiedztwie za budowy mieszkaniowej i zagrodowej, na terenach uzbrojonych w niezbgdne
media. Jest zabudowana budynkiem komercyjnym w srednim stanie technicznym, ogrodzona.
Ma utwardzone dojscia i dojazdy. Na warto$¢ jednostkowg korzystnie wplywa mata
powierzchnia budynku, niekorzystnie za$ mata powierzchnia dziatki.

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

- Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcOow majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych;

- Wycene nieruchomosci dokonano na podstawie dokumentéw dostarczonych przez
Zamawiajacego;

- Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czegsci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji;

- Nie moze on by¢ wykorzystywany do zadnego innego celu anizeli okreslony w operacie;

- Zaklada sig, ze nieruchomo$¢ jest wolna od praw i obcigzen osob trzecich nieujawnionych
w ksiedze wieczyste;.

- Oszacowana warto$¢ nie zawiera podatku — VAT, oraz podatkow i oplat, jakie
potencjalny nabywca bylby zobowiazany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem.

- Waszystkie wyliczenia zostaly wykonane w programie MS Excel i nastepnie przeniesione
do dokumentu wilasciwego. Ewentualne drobne niescistosci sa pozorne i wynikajg z
zaokraglen wartosci dokonanych przez program MS Excel.

Opracowata:

QA e (LQd\'b



Wojewddztwo : mazowieckie
Powiat : lipski
Jednostka ewidencyjna : LIPSKO - OBSZAR WIEJSKI
Nazwa obrebu : GOLEBIOW
Numer obrebu : 0007

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 18-10-2023

Jednostka rejestrowa : G.115

erdziarki Potozenie dziatki ” Uzytki Powgmailil[rla]
193/4 GOLEBIOW 27 | Klasouzytek | Pow. 0,06
iddziatki: | B 1006
140903_5.0007.193/4 |~

Informacja o budynkach:

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K%nfgg. Pow. zabud.
193/4;1 GOLEBIOW 27 | Budynki handlowo-ustugowe 170 112
[ Id. budynku: 140903_5.0007.193/4.1_BUD (jednostka rej.: G.115)




Wojewddztwo :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :
Numer obrebu

Powiat : lipski

: 0007

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 18-10-2023

Jednostka rejestrowa ;: G.115

mazowieckie

LIPSKO - OBSZAR WIEJSKI
GOLEBIOW

Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dzia#ki[ha_]_'dl
192/4 GOLEBIOW 27 | Klasouzytek | Pow. 0,04 |
Id dzialki : B T 004 i
140903_5.0007.192/4 '
Informacja o budynkach:
N ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K%"f’gg' Pow. zabud.
192/4;1 GOLEB!‘BW 27 Pozgs;l_ale budynki niemieszkalne | 1/0 17

Id. budynku: 140903_5.0007.192/4.1_ BUD (jednostka rej.: G.115)




e
i

'y

-
-
-

I I T

v/€6T /26T U teizp
oysdr] euiw@ moigdjog gdiqo

eufAoezi|eyoj edejy




Dokumentacja fotograficzna

Gotebidw, gmina Lipsko

dziatki nr 192/4, 193/4
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Justyna Cedro Wycena i Zarzadzanie
Nieruchomsciami

26-600 Radom, Pitsudskiego 13

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0013970

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 1.
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkoweqo (Dz. U,z 2019 r. poz. 805)

na okres: 22/01/2023 - 21/01/2024

na sume gwarancyjng: 125 000 EUR

stownie: sto dwadziesécia pie¢ tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 559.00 PLN

iExpert.pl Spotka Akcyjna

Liiia Ioka Al Jerozolimskie 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
Sy b Ubszpizcamsi KRS 0000426530, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

awy X1 Wydzial Gospot ‘RS, KRS or:
248 | Kapitat zakladowy: 100.000 zt oplace




