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OPERAT SZACUNKOWY

Nieruchomosci zabudowanej,
polozonej w miejscowosci Plochocin, gm. Ozaréw Mazowiecki,
przy ul. Slowackiego 19,
dzialka ewid. nr 734, obre¢b 19, o powierzchni 1 247 m’.

KW NR WA1P/00006196/9

Wartos$é odtworzeniowg nieruchomosci, okreslono na kwote:

Wy=1253 898 zt

Stownie: jeden milion dwiescie piecdziesiat trzy tysigce osiemset dziewigtdziesiat osiem ziotych.

Wykonawca operatu szacunkowego:
mgr inz. Marek Juszezak
uprawnienia Ministra GPiB Nr 2033
w zakresie szacowania nieruchomosci




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé, stanowigca:

o dziatke ewidencyjng Nr 734, obreb 19, o powierzchni 1 247 m’,

o potozong w Plochocinie, gm. Ozarow Mazowiecki, przy ul. Stowackiego 19,

o zabudowang budynkiem mieszkalnym,

Wyceniana nieruchomo$é opisana jest w prowadzonej przez Sad Rejonowy w Pruszkowie,

V Wydziat Ksiag Wieczystych, ksi¢gdze wieczystej —

KW Nr WA1P/00006196/9

Wiasciciel:
o Agata Stefania Byra — Miot, corka Tadeusza i Elzbiety, udz. 1/1.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci zabudowanej,
pofozonej w Plochocinie, gm. Ozaréw Mazowiecki, przy ul. Stowackiego 19,
do ubezpieczenia.

Wartos$¢ odtworzeniows nieruchomosci, okreslono na kwote:

Wy=1253 898 zt

Wartos¢ t¢ okreslono na dzien 23.12.2010 r.
Operat sporzadzono dnia 23.12.2010 r.

Podpis wykonawcy operatu szacunkowego
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ROZDZ.1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY.
DANE O STANIE PRAWNYM NIERUCHOMOSCI.

ROZDZ.1.1 PRZEDMIOT WYCENY.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkainym, stanowigca
dziatke ewidencyjng Nr 734, obreb 19, o powierzchni 1247 m?, polozona w Plochocinie,
gm. Ozaréw Mazowiecki, przy ul. Stowackiego 19.

ROZDZ.1.2 STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI.
Wyceniana nieruchomo$é opisana jest w prowadzonej przez Sad Rejonowy w Pruszkowie,
V Wydziat Ksigg Wieczystych, ksigdze wieczystej —

KW Nr WAIP/00006196/9

Wymieniona ksiega wieczysta zawiera nastepujgce wpisy:

Dziat | — oznaczenie nieruchomosci.
0 Wojewédztwo mazowieckie, powiat warszawski zachodni, gmina Ozarow Mazowiecki,
miejscowosé Plochocin, ul. Stowackiego 19, dziatka nr 734 o pow. 1 247 m

Dziat Il - wiasciciel.
o Agata Stefania Byra-Miot, cérka Tadeusza i Elzbiety, udz. 1/1.

Dziat Ill - ciezary i ograniczenia — brak wpisow.

Dziat IV — hipoteki — brak wpisow.

Wydruk z internetowej bazy ksiag wieczystych stanowi zatgcznik do niniejszego opracowania.

ROZDZ.1.3 ZAKRES WYCENY.

Zakresem wyceny jest okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, stanowiacej dziatkg
ewid. Nr 734, obreb 19, o powierzchni 1247 m?, potozonej w Plochocinie, gm. Ozaréw
Mazowiecki, przy ul. Stowackiego 19, zabudowanej budynkiem mieszkalnym.



ROZDZ.2 CEL | PODSTAWY PRAWNE WYCENY.

ROZDZ.2.1 CEL WYCENY.
Celem wyceny jest okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci zabudowanej, potozonej
w Plochocinie, gm. Ozaréw Mazowiecki, przy ul. Stowackiego 19, do ubezpieczenia.

ROZDZ.2.2 PODSTAWY FORMALNE.

Zleceniodawca — Agata Stefania Byra-Miot.

Wykonawca — Marek Juszczak

dzialajgey pod firmg ,, Rzeczoznawstwo Majgtkowe s.c.”
Marek Juszezak, Sylwia Juszezak, Maciej Juszezak
z siedzibg w Pruszkowie, przy ul. Sprawiedliwosci 6, Ip.

ROZDZ.2.3 PODSTAWY MATERIALNO - PRAWNE.
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Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, (Dz. U. z 1997r,,
Nr 115, poz. 741, tekst jednolity: Dz. U. z 2010r., Nr 200, poz. 1323).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U. z 1964r., Nr 16 poz. 93, tekst
jednolity: Dz. U. z 2010r., Nr 155, poz. 1037).

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks Postepowania Cywilnego (Dz. U. z 1964r.,
Nr 43 poz. 296, tekst jednolity: Dz. U. z 2010r., Nr 197, poz. 1307).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego. (Dz. U. z 2004r., Nr 207,

poz. 2109).
Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 27 wrzesnia 2005 roku zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu

szacunkowego. (Dz. U. z 2005r., Nr 196, poz. 1628).

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe
(KSWP), Specjalistyczne (KSWS), tymczasowe noty interpretacyjne oraz noty
interpretacyjne.

ROZDZ.2.4 ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH.

coooooo

Informacje z Ksiegi Wieczystej KW Nr WA1P/00006196/9.
Wypis z rejestru gruntéw.

Wypis z kartoteki budynkéw.

Projekt techniczny modernizacji budynku istniejgcego.
Informacje od wiasciciela.

Informacje z lokalnego rynku nieruchomosci.

Wizja w terenie dokonana w dniu 21 grudnia 2010r.

ROZDZ.2.5 DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO.
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Data sporzadzenia wyceny: 23.12.2010r.

Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 23.12.2010r.

Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
21.12.2010r.

Data ogledzin nieruchomosci: 21.12.2010r.



FRAGMENT MAPY Z ZAZNACZONA LOKALIZACJA
SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI
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ROZDZ.3 CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI.

Wizji lokalnej nieruchomosci dokonano w dniu 21 grudnia 2010 roku. W czasie pobytu
na nieruchomosci sporzadzono dokumentacje fotograficzng, ktéra zamieszczono
w niniejszym opracowaniu.

Gmina Ozaréw Mazowiecki potozona jest w centrum Wojewoédztwa Mazowieckiego, w Powiecie
Warszawskim Zachodnim przy trasie w kierunku na Poznan. Przez gming przebiega szlak
drogowy Warszawa - Poznan, oraz trakt kolejowy Warszawa - Berlin.

Ozaréw Mazowiecki to gmina o charakterze przemysiowo - rolnym. Lezy w najwazniejszym
w Palsce rejonie upraw warzyw, a jednoczesnie w centrum najwigkszego rynku zbytu produktow
rolnych. W Broniszach znajduje sie najwigkszy w Polsce Warszawski Rolno-Spozywczy Rynek
Hurtowy. Dobra infrastruktura terenu daje mozliwosci rozwoju wszelkiego rodzaju
przedsiebiorczosci. Do atutéw gminy mozna zaliczy¢ takze bliskos¢ Puszczy Kampinoskie]
(7 km).

Gmina obejmuje swoim zasiggiem miejscowosci: miasto Ozaréw Mazowiecki, Bronisze,
Domaniewek, Duchnice, Gotaszew, Jawczyce, Jozeféw, Kaputy, Konotopa, Koprki, Krgczki,
Macierzysz, Michatéwek, Mory, Myszczyn, Ottarzew, Orly, Ozaréw, Pilaszkéw, Piotrkéwek Duzy,
Piotrkéwek Maty, Ptochocin, Pogroszew, Pogroszew Kolonia, Strzykuly, Szeligi, Swiecice,
Umiastéw, Wieruchow, Wolica, Wolskie.

Gmina sasiaduje: od péinocy z gminami Leszno i Babice Stare; od wschodu z gming Warszawa
(dzielnicami Bemowo i Ursus), od potudnia z gminami Piastow, Pruszkéow, Brwinéw; od zachodu
z gming Btonie.

Lokalizacja nieruchomosci i urzadzenie ulicy.

Przedmiotowa nieruchomo$é zlokalizowana jest w Plochocinie, gm. Ozaréw Mazowiecki,
przy ul. Stowackiego 19.

Ulica Stowackiego stanowi ulice mniejszej rangi, gruntowa, nieutwardzong, potozong pomigdzy
ulica Swiecicka, a ulicg Kolejowa. Dojazd i dojscie do przedmiotowej nieruchomosci urzadzono
od strony ulicy Stowackiego.

Otoczenie nieruchomosci.

Najblizsze otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna pochodzaca z réznych okreséw czasu oraz lokalne punkty handlowo — ustugowe.
W odlegfosci okoto 500 m, od przedmiotowej nieruchomosci, znajduje sig stacja PKP Plochocin.

Charakter wycenianej nieruchomosci.

Nieruchomoéé, bedaca przedmiotem niniejszej wyceny, ma charakter mieszkalny i stanowi
dziatke ewid. Nr 734, o powierzchni 1 247 m?, polozong w Plochocinie, gm. Ozaréw Mazowiecki,
przy ul. Stowackiego 19.

Dzialka posiada bardzo regularny ksztalt prostokata, ktéry jednym z krétszych bokéw przylega
do drogi dojazdowej.

Nieruchomos$é jest w catoéci ogrodzona. Na nieruchomosci znajduje sig budynek mieszkalny
oraz budynek garazowy. Do nieruchomosci doprowadzone sg wszystkie media miejskie.



Opis budynku mieszkalnego.

Przedmiotowy budynek mieszkalny stanowi obiekt pigtrowy, w catosci podpiwniczony, z
poddaszem, wykonany w technologii tradycyjnej murowanej. Budynek pochodzi z lat 60-tych,
ale w latach 90-tych zostat rozbudowany, a na przetomie 2009 — 2010 roku wyremontowany.

Na najnizszym poziomie, w piwnicy, urzadzono takie pomieszczenia jak: kotlowania, pralnia,
sala bilardowa, sala muzyczna, sitownia, jadalnia, wc oraz Kkorytarz. Pomieszczenia le
wykoniczono terrakotg. Cato$¢ jest starannie zagospodarowana, posiada powierzchnig
122,22 m’.

Na parterze znajduje sie przedsionek, hall, we, kuchnia, salon z jadalnig i pokoj. Na pietrze
urzadzono trzy pokoje, pom. gospodarcze, garderobg, tazienke, we oraz hall.

Stan techniczny budynku:

stolarka okienna drewniana,

stolarka drzwiowa drewniana,

instalacja alarmowa,

nowe instalacje oprocz elektrycznej,

przedsionek — terakota,’

hall — terakota,

kuchnia— terakota i szkio,

salon z jadalnig — klepka + kominek punktowy,

pokdj na parterze — klepka,

wc na parterze — glazura i terakota,

tazienka na poddaszu — glazura i terakota,

hall na poddaszu — parkiet finski,

pokdj na poddaszu — deska,

pokdj na poddaszu — parkiet finski,

pokéj na poddaszu — parkiet finski,

garderoba — terakota,

wc na poddaszu — glazura i terakota,

tazienka na poddaszu — glazura i terakota.

pomieszczenie rekreacyjne w piwnicy — gress,

wc w piwnicy — gres i glazura,

pralnia — glazura i terakota,

kottownia — glazura i terakota.

Dane techniczne budynku:

VYVVVYVYYVYVYYVYVYVYYVYVYVYVYVYYVY

o pow. zabudowy 158,60 m?,
o pow. catkowita 314,60 m’,
o pow. uzytkowa 280,62 m’,
o Kubatura 1034,40 m’

Na nieruchomosci zlokalizowany jest réwniez budynek garazowy o pow. zabudowy 59,00 m’.

Na kolejnych stronach opracowania zamieszczono:

o Dokumentacje fotograficzng obrazujgca szacowang nieruchomosé.
0 Rzut piwnicy.

o Rzut parteru.

0 Razut poddasza.



ROZDZ.3.1 DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA.
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tazienka

Pokdj bilardowy
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Kottownia
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ROZDZ.3.5 ZESTAWIENIE POMIESZCZEN | ICH POWIERZCHNI.

ZESTAWIENIE POMIESZCZEN | ICH POWIERZCHNI

Ip pomieszczenie powierzchnia
piwnica
1 kotlownia z wc 12,40 m2
2 pralnia 6,70 m2
3 sitownia 11,00 m2
4 bilard 43,60 m2
5 muzyczny 15,60 m2
6 jadalnia 24,80 m2
7 korytarz 8,12 m2
122,22 m2
parter
1 przedsionek 3,60 m2
2 hall 11,50 m2
3 ftazienka 3,50 m2
4 kuchnia 11,40 m2
5 pokdj dzienny 42,90 m2
6 pokdj 12,00 m2
84,80 m2
pietro
1 przedpokdj 15,50 m2
2 we 3,40 m2
3 {azienka 7.80 m2
4 pokoj 25,60 m2
5 pokdj 12,30 m2
6 pokdj 9,00 m2
73,60 m2
Razem 280,62 m2
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ROZDZ.4 WYCENA NIERUCHOMOSCI.

ROZDZ.4.1 WYBOR SPOSOBU WYCENY.

Biorge pod uwage cel i przeznaczenie wyceny w opracowaniu okreslono warto$é odtworzeniowa
nieruchomosci.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) wartosé
odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom nabycia gruntu i kosztom wytworzenia jego
czesci skladowych, z uwzglednieniem stopnia zuzycia, przy zatozeniu, ze koszty te zostaly
poniesione w dniu wyceny.

ROZDZ.4.2 INTERPRETACJA DEFINICJI WARTOSCI ODTWORZENIOWEJ.

Wartos¢ odtworzeniowa moze by¢ okreslona w odniesieniu do nieruchomoséci zabudowanej oraz

nieruchomosci posiadajacej inne odtwarzalne czesci sktadowe, moze takze dotyczy¢ okreslenia

wartosci odrgbnych odtwarzalnych czesci sktadowych gruntu.

o przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci okreséla sie oddzielnie koszt nabycia
gruntu i oddzielnie koszt wytworzenia jego czegéci sktadowych,

0 przez koszt nabycia gruntu rozumie¢ nalezy jego warto$¢ rynkows,

a okreslenie kosztéw wytworzenia czesci skltadowych gruntu moze byé oparte na szacowaniu
kosztow odtworzenia lub kosztéw zastgpienia,

0 koszt odtworzenia to koszt wytworzenia repliki istniejacych czesci sktadowych gruntu, przy
zastosowaniu takiej samej technologii i takich samych materiatéw, rozwiazan
przestrzennych oraz jako$ci wykonawstwa jak w przypadku wycenianego obiektu,

0 koszt zastapienia to koszt wytworzenia czesci sktadowych gruntu o takiej samej funkcji
i podobnych parametrach uzytkowych, jakie majg czesci skladowe wyceniang)
nieruchomosci, lecz z wykorzystaniem aktualnie stosowanych technologii i materiatow,

o w procedurze okreslania wartosci odtworzeniowej do kosztéw zalicza sie réwniez koszty
przygotowania dokumentacii projektowej i nadzoru oraz inne uzasadnione koszty,

o zuzycie nieruchomosci wynika w szczegélnosci z pogorszenia si¢ jej cech fizycznych,
funkcjonalnych oraz z wplywu innych czynnikéw zewnetrznych, powodujacych jej
przestarzatosS¢ oraz zmniejszenie uzytecznosci,

0 zuzycie nieruchomosci odnosi sig najczesciej do czesci sktadowych gruntu. W przypadku
niektérych celéw wyceny zuzycie moze takze dotyczy¢ wartosci gruntu,

0 przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej dane poréwnawcze z rynku musza odnosié sie
zaréwno do cen rynkowych gruntu oraz kosztéw wytworzenia czesci skiadowych, jak i do
wplywu ich zuzycia na uzytecznoéé nieruchomosci,

0 wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia dodatkowych kosztow
transakcji kupna/sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat. Informacja
odpowiadajaca powyzszemu ustaleniu powinna byé zamieszczona w operacie
szacunkowym.
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ROZDZ.4.3 CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO.

W celu wyboru wlasciwego sposobu wyceny prawa wlasnosci gruntu wehodzacego w skiad nieruchomosci
polozonej w Plochocinie, gm. Ozaréw Mazowiecki, przy ul. Stowackiego 19, dokonano analizy lokalnego
rynku obrotu nieruchomesciami gruntowymi. Rynek ten, okreslony na teren gminy Ozaréw Mazowiecki,
analizowano biorac pod uwage ostatnie dwa lata.

Na tak okreslonym rynku poszukiwano transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dotyczyly nieruchomosci niezabudowanych, przeznaczonych pod
zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna,

Wyloniona iloé¢ transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych pozwolita na zastosowanie
do wyceny:

O podejscia poréwnawczego,
O metody korygowania ceny Sredniej,
przyjmujgc jako parametr poréwnawczy 1m’ powierzchni gruntu.
W celu okreslenia kosztéw wytworzenia czeéci skfadowych gruntu, jakimi sa: budynek mieszkalny oraz

budynek garazowy, oparto si¢ o katalog ,Scalone wskazniki do wyceny budynkéw, budowli i matej
architektury” IDM i zastosowano:

O podejscie kosztowe,
0  metode kosztéw zastapienia,
0O technike wskaznikowa.

ROZDZ.4.4 PREZENTACJA PODEJSCIA POROWNAWCZEGO, METODY
KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnari przyjmuje sie z wlasciwego rynku
nieruchomosci, co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sa ceny
transakeyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartoéé nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi.

Procedura postepowania, przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej (Nota

Interpretacyjna nr 1 (NI 1)).

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 wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku

nieruchomosci.

. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakeyjnych.

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

8. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny sredniej (Cs,) ze zbioru cen transakeyjnych stanowiacego podstawe wyceny oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalinej (Cay).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cin) i hieruchomosci o cenie
maksymainej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cyin/Cs] i gérmej granicy [Cre/Cs] sumy wspbiczynnikow korygujacych
oraz obliczenie zakreséw wspétczynnikéw korygujacych dla poszczegéinych cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspolczynnikéw korygujacych wynikajacych z ocen wycenianegj
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny Sredniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobow ustalenia wielkosci wspotczynnikow
korygujacych ceng $rednia.

11. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

(S0

n
) W=Cy Yy
gdzie: i=1
u; - oznacza wielos¢ i — tego wspolczynnika korygujacego,
n - liczba wspétczynnikow korygujgeych

12. Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
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ROZDZ.4.5 WYCENA GRUNTU PODEJSCIEM POROWNAWCZYM WEDLUG STANU
NA DZIEN WYCENY.

W celu okreslenia wartosci gruntu, dokonano badania lokalnego rynku nieruchomosci
niezabudowanych. Rynek ten okreslono na teren gminy Ozaréw Mazowiecki. Na tak okreslonym
rynku analizowano transakcje, ktore odbyly sie w okresie ostatnich dwéch lat idotyczyly
nieruchomosci niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg badz
mieszkaniowo - ustugows. Z badanego rynku wybrano 12 transakgji i stworzono z nich probke
reprezentatywna traktowana jako model badanego rynku.

Ceng¢ minimalng, maksymalng oraz ceng $rednig okreslono na podstawie probki
reprezentatywnej, traktowanej, jako model calego badanego rynku.

W  analizowanych transakcjach dotyczgcych obrotu nieruchomo$ciami niezabudowanymi
odnotowano za 1m? powierzchni gruntu:

o cene minimalng — 108,42 zt. za 1m?
0 cene maksymalng — 205,03 zt. za 1m*
0 cene $rednig — 158,84 zl. za 1m*

Cen transakcyjnych nieaktualizowano.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze cechami ksztattujacymi na badanym rynku
ceny nieruchomosci niezabudowanych sa:

lokalizacja:

otoczenie;

uzbrojenie techniczne nieruchomosci;

wielkos¢ i ksztatt dziatki;

przeznaczenie lub sposéb zagospodarowania;

dojazd do nieruchomosci.

OoooOocoo

ROZDZ.4.6 OPIS NIERUCHOMOSCI NAJDROZSZEJ | NAJTANSZEJ NA BADANYM
RYNKU NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH.

Z badanego rynku nieruchomosci niezabudowanych wybrano i do celéw niniejszej wyceny
opisano ponizej nieruchomosci niezabudowane- najdrozszg i najtansza.

Opis nieruchomo$ci z najdrozszy ceng 1m’ powierzchni gruntu.

Nieruchomoscia z najdrozsza ceng 1m’ gruntu wytoniong z probki reprezentatywnej jest
nieruchomos¢ polozona w  miejscowosci Plochocin, gm. Ozaréw Mazowiecki,
przy ul. Swiecickiej, stanowigca dziatke ewid. nr 271/3 o powierzchni 1 073 m>. Teren pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (MN).

Transakeji kupna - sprzedazy nieruchomosci dokonano dnia 30 marca 2010 roku za cene
220 000,00 zt., przy cenie za 1m® powierzchni gruntu — 205,03 zt.

Opis nieruchomosci z najtansza ceng 1m’ powierzchni gruntu.

Nieruchomoscia z najtarisza ceng 1m? powierzchni gruntu wytoniong z prébki reprezentatywne;j
jest nieruchomos¢ potozona w Plochocinie, gm. Ozaréw Mazowiecki, przy ul. Stotecznej,
stanowigca dziatke ewid. nr 149/2 o powierzchni 1900 m®. Teren 1MN/U (teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug), 3U/MN (teren zabudowy usiugowej z dopuszczeniem
funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej).

Transakeji kupna - sprzedazy nieruchomosci dokonano dnia 27 sierpnia 2010 roku za cene
206 000,00 zt., przy cenie za 1m? powierzchni gruntu — 108,42 zt.



Rynek lokalny obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi

2010-08-27 OZAROW MAZOWIECKI, PLOCHOCIN

Data utwarzenia rynku : 2010-12-23

1900 m2

206 000,00 zi

ul Stoleczna, dz.149/2, ob.19 000m2  108,422Wim2 108,422
Rep A nr 3426/2010 Teran 1MN/U (teren y i 2| 3 | uslug o symbolu IU/MN (teren
0 z futike)i ] ). Dzialka iszaby L
2010-10-28 OZAROW MAZOWIECKI, SHR WOLICA 1455 m2 161 228,00 24
ul.przy ul. Warszawskiej, dz.4/35, ob. 0,00 m2 110,86 z¥m2 110,86 2t
Rep A nr 7. Dziatia i +udz 432/1828 wdz ewid rir 4/34 o pow. 1828m2 (droga). Cena brutto
186783 5621,
2010-02-25 OZAROW MAZOWIECKI, PLOCHOCIN 1045 m2 118 500,00 z!
ul.Stoleczna, dz.1062/4, ob. 0,00 m2 113,40 z¥/m2 113,40 21
RepA nr Terah pod ! ! | uslug Daisixa
gospodarczym o pow. 24m2.
2010-10-28 OZAROW MAZOWIECKI, SHR WOLICA 1100 m2 150 643,00 zt
ul.przy ul. Warszawskej, dz.4/43, ob, 0,00 m2 136,95 zVm2 138,95 z1
Rep A rr 7247/2010 Dzialka niszabudowana + udz 138/1624w dz. ewid. nr 4/45 o pow. 1624m2 {droga). Cena brufto
§3784 4521
2010-02:04 OZAROW MAZOWIECKI, SHR WOLICA 1500 m2 220 000,00 zt
ul.przy ul. Dgbowej, dz.22/138, ob. 0,00 m2 148,67 ztim2 146,67 z|
Rep A nr 7042010 Teran pod zabudows mi - ush 4 - MU. Dzialka niezabudowana + udx 188/4316 w dz.
ewid. nr 22/83 0 pow. 4316m2 (droga).
2010-07-08 OZAROW MAZOWIECKI, PLOCHOCIN 1167 m2 190 000,00 z!
ul-Stoleczna, dz.289/7, ob.19 0,00 m2 162,81 zUm2 162,81 z!
RepA net Taren pod € " dzitng - MN, Teren pod zabudows mieszkaniows
[ednorardzinng | Lslugowa ((MN/U). Dziatka niezazabudowana.
2010-09-07 OZAROW MAZOWIECKI, PLOCHOCIN 1092 m2 190 000,00 z!
ul.Stoleczna, dz.262/16, ob.19 0,00 m2 173,99 zi/m2 173,99 zt
RepA nr Tetan pod zabud innig 2 iq uslug. Dzisha niszabudowana + udz.
1710 wdz ewid. n 282/17 o pow. 1006m2.
2010-08-18 OZAROW MAZOWIECKI, PLOCHOCIN 1000 m2 177 000,00 zt
ul.Stoleczna, dz.269/14, ob.19 0,00 m2 177.00 z¥/m2 177,00 z4
Rep A nr B52/2010 Teren pod zabudows i | ush (EMN/J) Dziata nlezsbudowamna.
-010-10-29 OZAROW MAZOWIECKI, S\NIECICE 1105 m2 200 000,00 zt
ul.Kopytowska, dz.174/5, ob. 0,00 m2 181.00 zt/m2 181,00 24
Rap A nr 163122010 Tacen pod zabudows misszkaniows (4MN) (stan Dzlalka ni “udzs'w
drodze,
2010-09-23 OZAROW MAZOWIECKI, PLOCHOCIN 1000 m2 190 000,00 z¢
ul.Stoleczna, dz.262/15, ob,19 000m2 190,00 2¥m2 190,002
Rep A nr 10 Teren pod J Dizlatka i +uda 1110w dz swid nr 26217 o pow.
1008m2,
2010-03-09 OZAROW MAZOWIECKI, PLOCHOCIN 1000 m2 200 000,00 z!
ul. Swigcicka, dz.266/7, ob. 0,00 m2 200,00 z¥m2 200,00 z!
Rap A nr 1425/2010 Teren pod =] 7 Dzialka
2010-03-30 OZAROW MAZOWIECKI, PLOCHOCIN 1073 m2 220 000,00 z!
ul.Swiecicka, dz.271/3, ab. 0,00 m2 205,03 z/m2 205,03 2t
Rap A nr 1344/3010 Teren pod zabudows mieszk 4 4 (MN). Dzislks niezabudowsna
created b, program )i SQL 5.000, 122 RNOO750

mtmy;i com.pl



created by program SQL s.000, 222 RNUOTES
www.rmsalcompl



1BHIONOM (4 104 Ui0D [SUL MWW TOGS DS BMONIETW oM

1ZL'sin TW | ISOUEM BMOILOY

1Z 169912 njunib op emeld 2solEM BUZID)EISO

00't AokfnBAioy yjuukzojodsm

1Z 189 912 ueumgiod z muniB psouem

W LyZL munB ejuyszisimog

ZLL'eLL ueumosod z munib zw | 9souEM

1Zy8'est munib Zw | elupass euay

¥60'} moxjuuhzajodsm ewng 624 789'0 % 004 wazey

SZL'0 z eqes ¥8L'0 2010 %S4 wsoluoiansiu op pzelog

L0 v eqop ¥8L'0 2010 % Sb ewemasepodsaliez gosads qn| siuezoruZEZIq

L0 14 2igop ¥61'0 201'0 %St IH{RZP HEIZSY | 50BN

8220 |4 BJqop 8520 LE1°0 % 0Z RFOUIOYSNIBN ATOULIN Busloiqzn

LLL'0 ¥ 2Jqop 610 Z0L'0 % St BWH000
¥

BMOP:__

L62Z'L “xew ‘dsp

£89'0 “ujw gsm

ZZv'gol ZW | BUBWILI ISOLEA
1Z £0'502 2w | eujewAsyew Jsopem
iZ ¥8'8s1 ZW | Blupals P50UEM

¢ i o VEL “PIMBJU ‘6|, 0BaDEMOLS ‘BN NIDOHOOTd PSOMOISIBU 'INOIIMOZYI MONYZO ‘BUILE

FIMOLNNYO IDSOWOHINHIIN IDSOLYVYM VINVMOOVZS V138VL



26
ROZDZ.4.9 OKRESLENIE WARTOSCI BUDYNKOW PODEJSCIEM KOSZTOWYM.

Do wyceny nieruchomosci w podejsciu kosztowym przyjeto nastepujgce zatozenia:

O wartos¢ gruntu ustalono w podejsciu poréwnawczym,

o warto$¢ infrastruktury technicznej pominieto przyjmujac, ze jest ona uwzgledniona
w wartosci gruntu,

0 postugujgc sig katalogiem ,Scalone Wskazniki do Wyceny Budynkéw, Budowli, Malej
Architektury” IDM, w oparciu o jednostkowe ceny zastapienia, okreslono kosztowa
warto$¢ budynku - mieszkalnego (Wsy), oraz kosztowa wartosé budynku garazowego
(Wag2), z uwzglednieniem ich stopnia zuzycia, wspétczynnika regionalnego oraz kosztow
dodatkowych.

Do ustalenia wartosci kosztowej budynku mieszkalnego z katalogu wybrano obiekt Nr 124 —
budynek mieszkalny jednorodzinny.

Do ustalenia wartosci kosztowej budynku garazowego z katalogu wybrano obiekt Nr 13 — garaz
wolnostojacy.

W wycenie ponadto zastosowano:

o zwigkszenie S$redniego kosztu wybudowania danego obiektu o 5% dla budynku
mieszkalnego i 0% dla budynku garazowego ze wzgledu na koszty dodatkowe;

0 wspdiczynnik regionalny dla okolic Warszawy — 1 (zblizony do Warszawy).

0 stopien zuzycia budynkéw okreslono na 0% ze wzgledu na fakt, iz budynek mieszkalny jest
po generalnym remoncie, a budynek garazowy jest $wiezo wybudowany.

Stosujgc powyzsze otrzymano:
0 kosztowg warto$¢ budynku mieszkalnego z uwzglednieniem jego stopnia zuzycia,
wspdiczynnika regionalnego oraz kosztéw dodatkowych, ustalono na kwote:
Wg; =880 022 zl.
0 kosztowa wartos¢ budynku garazowego z uwzglednieniem jego stopnia zuzycia,
wspéiczynnika regionalnego oraz kosztéw dodatkowych, ustalono na kwote:

an =157 185 zl.
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ROZDZ.5 WYNIK KONCOWY WYCENY.

W wyniku przeprowadzonego procesu wyceny nieruchomosci zabudowanej, przy zastosowaniu
podejscia porownawczego i kosztowego, okreslono nastepujace wartosci:

0 Wartos¢ rynkowa gruntu wchodzacego w skiad nieruchomosci okreslono na kwote:

We =216 691 zl.

o Wartos¢ odtworzeniowa czesci skltadowych gruntu okreslono na kwote:

Wg =1 037 207 zl.

W tym:
Wartos¢ odtworzeniowa budynku mieszkalnego:

Wg = 880 022 zi.

Wartos¢ odtworzeniowg budynku garazowego:

Wg, =157 185 =zl

Stad wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci zabudowanej, stanowigcej dziatke ewid. Nr 734,
o powierzchni 1247 m?, potozonej w  Plochocinie, gm. Ozaréw Mazowiecki,
przy ul. Stowackiego 20, oszacowano, jako sume wartoéci gruntu oraz wartosci czgsci
sktadowych, na kwote:

Wy =1 253 898 zl.

Slownie: jeden milion dwieScie pigédziesiat trzy tysigce osiemset dziewigédziesiagt osiem
zlotych.
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ROZDZ.6 KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$é rynkowa
jest najbardziej prawdopodobng ceng, za ktéra oczekuje sie, ze chetny kupujgcy nabedzie
nieruchomos¢ od chetnego sprzedajgcego w normalnej transakcji, przy czym obie strony
s3 niezalezne od siebie, po przeprowadzeniu prawidtowego marketingu i gdy obie strony
sq $wiadome okolicznosci oraz zachowuija sig w sposéb rozsadny i dzialajg bez przymusu.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do osiggniecia

na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy speinieniu

warunkow:

1. strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

2. uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

Operat zostat sporzadzony zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny oraz
zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym nieruchomosci oraz zgodnie z przepisami prawa.

ROZDZ.7 ZASTRZEZENIA.

1. Wycene opracowano w/g stanu przedmiotu wyceny z dnia 21 grudnia 2010r., oraz cen
i metod obowigzujgcych w dniu szacowania tj. 23 grudnia 2010 roku.

2. Wyniki oszacowane w operacie mogg stuzyé do realizacji celu okresionego w operacie.
Kazde inne wykorzystanie jest nieuprawnione.

3. Wyniki oszacowania odzwierciedlajg stan rynku lokalnego w czasie jego badania i moga
by¢ aktualizowane w okresie jednego roku od daty sporzadzenia operatu szacunkowego.

4. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianego obiektu,
ktérych wystepowania nie mozna stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej, ani na podstawie
dokumentacji technicznej lub prawnej.

5. Kopiowanie i rozpowszechnianie operatu w jakiejkolwiek formie, w calosci lub czesci,
wymaga zgody autora.
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Powiatowy OSrodek Dekumentacii
Geodszyine] | Kartograficzne]

Przcownia Udostgpriania Informacit Woj?wédztwo mazowieckie
i Bas Danych Powiat

warszawski zachodni
ul, Paznancka 133, 05-850 Ozoréw gz, Jednostka ewidencyjna 143206_5, OZAROW MAZOWIECKI - WIES
tel.fax (4-4822) 7337364 Obregb 0019 - PLOCHOCIN

PODGIK.EG.7430/02A1 A53T# 12010

Wypis z rejestru gruntow
Nr jednostki rejestm\n(ej G.411

wiaciciel BYRA-MLOT AGATA STEFANIA (TADEUSZ, ELZBIETA), PESEL: 75071300128 Udzial :
n
PLOCHOCIN, SLOWACKIEGO 18
Ozn.uz] Powierzchnia <
3 lenie Nr ksiegi
Adc: || Wiames B"’f;m Opisy utytkow | ikont [lylkew | dzam | o S0
mapy | dziatki klasyf. | wha w ha
1 734 SLOWACKIEGO 19 fereny mieszkaniowe B 0.1247 0.1247 KW 6196
Id dz: 143206_5.0019.734
Inne dokumenty wiasno$ci: AN REP, A 2964/2003 DN. 26.09.2003
Razem : 0.1247 0.1247
Stownie: tysigc dwiescie czterdziescl siedem m. kw.

wedlug stanu na dzief: 29.09.2010

REPRODUKCJA WZBRONIONA

Sporzgdzil(a): Sebastian Janicki

Dokument niniejszy jest przeznaczony do
dokonywania wpisu w ksigdze wieczyste]

g ik Waldewsar Dobucsewsh

(Imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)

(Pieczgt urzedowa)

Ozardw Mazowiecki, dnia 29.09.2010r.
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Powiatowy Osrodek Tk
2 amentacjl
PGaodeznnaj i Kcrrtoqraﬁczneij
racownia Udostepniania Informacj
ul. Po Mkic!:;; o
. Pozna, , 05850 G
vel.fax (+4322) 73373 si" -

PODGIK.EG.7430/02A/ A58FT 12010
WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
Pozycja kartoteki budynkéw: 143206_5.0019.G411

Wojewbdztwo:

: mazowieckie

Powiat: warszawski zachodni
Jednostka ewidencyjna: 1431;%5_5. OZAROW MAZOWIECKI

Obreb: 0048 - PLOCHOCIN

Pow. owa
w,r " Liczba | powierz- |Liczba Iokali[ wm.
ewiden- S kondy- | chnia I
cyjny Adres budynku | UK ) gnacii | zapug, | 8| < zkeon
budynku| AM  Dzialki nad/pod| w m.kw. .5 > lokali przyna
_BUD ziemig 5| = leznych
1 1 734 | SEOWATKIEGOD | budynki 1510 12200
A g AR & mieszkalne
id'bud: 143206 5.0018.734.1 BUD
Ksigga wieczysta: KW 8196. Rok zakoricz. bud.: 2003, Material: mur.
2 1 734 GO | infe budynki| 1.0/0.0 | 59.00
19 : niemieszkaln|
e
Id'bud:'143206_5.0019.734:2_BUD
Ksigga wieczysta: KW 6186. Rok zakoricz. bud.: 2010. Material: mur.
Razem:[ 18100 [ 0 [ 0o | 000 [ 000

wedlug stanu na dzief: 29.09.2010

Dokument niniejszy jest przeznaczony do

dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

REPRODUKCJA WZBRONIONA

Sporzgdzi(a): Sebastian Janicki

(Pieczed urzgdowa)

(Imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)

Data i podpis
Qzaréw Mazowiecki, dnia 29.09.2010 r.
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