Nieruchomo$¢ gruntowa

OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE] NIEZABUDOW ANE]
POEOZONE] W ADAMOWKU, GMINIE CZOSNOW, POWIAT NOWODWORSKI
DZIALKA NR 84/7 O POWIERZCHNI 4116 M2

WARTOSC RYNKOWA
OKRESLONA W PODEJSCIU POROWNAWCZYM,
METODA POROWNYWANIA PARAMI
WEDLUG STANU I CEN NA DZIEN WYCENY
WYNOSI : 1.256.200 PLN

Stownie: jeden milion dwiescie pieédziesigt szes¢ tysiecy dwiescie ziotych

NA ZLECENIE:

Syndyka Masy Upadtosci ADAL sp. z o.0.
SPORZADZILA:

Rzeczoznawca Majatkowy

Ilona Rymuza

WARSZAWA, PAZDZIERNIK 2025 R
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Nieruchomo$¢ gruntowa

Wyciag z operatu szacunkowego

Rodzaj nieruchomosci lub prawa

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana -
dziatka nr 84/7 z obrebu Adaméwek o pow.
4116 m?

Opis nieruchomosci

Grunt niezabudowany jako przedmiot prawa
wlasnosci oraz decyzja pozwolenie na budowe
budynku magazynowego o pow. 784,10 m?

Cel wyceny

Wycena dla potrzeb sprzedazy w
postepowaniu upadloéciowym

Wiasciciel

ADAL sp. z 0.0. w upadlosci

Podejscia i metody wyceny

Podejscie por6wnawcze, metoda
poréwnywania parami

Data okreslenia wartosci

28.07.2025r.

Oszacowana warto$¢ rynkowa wg stanu icen
aktualnych

1.256.200 PLN

Sporzadzita

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza
upraw. zaw. nr 3078

Data sporzadzenia operatu szacunkowego

01.10.2025 r.
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I. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoé¢ gruntowa niezabudowana stanowigca dziatke o numerze
ewidencyjnym 84/7 z obrebu Adaméwek obszaru 4116 m? potozona w miejscowosci Adamoéwek w
gminie Czosnéw w powiecie nowodworskim. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta

przez Sad Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim IV Wydzial Ksiagg wieczystych numer
WAIN/00077998/7.

II. CELWYCENY.

Celem wyceny jest wyznaczenie wartosci rynkowej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadlosciowym.

ITI. PODSTAWY FORMALNE I PRAWNE WYCENY.

3.1 Zleceniodawca.
Syndyk Masy Upadtosci ADAL sp. z o.0.
3.2 Zleceniobiorca.

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza posiadajgca uprawnienia zawodowe nr 3078 nadane przez
Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

3.3 Podstawy prawne wyceny.

Kodeks cywilny - ustawa z dnia 23.04.1964 r (tj. Dz. U z 2024 poz. 1237),

e Ustawa z dnia 21.08.1997 r o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U 2024 poz. 1881),
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomoéci z dnia
05.09.2023 r ( Dz. U. 2023 r poz. 1832),

Ustawa z dnia 27.03.2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( tj. Dz. U. 2020 r
poz. 293).

Ustawa z dnia 28.02.2003 r prawo upadiosciowe i naprawcze ( tj. 2025 r poz. 614),

3.4 Zrédta danych merytorycznych.

O Rejestr gruntow,

O Dokumentacja planistyczna,

O Ksiega wieczysta,

O Wizja lokalna przedmiotu wyceny,

O Dane wiasne i analiza rynku nieruchomosci,
O Dane uzyskane od Zleceniodawcy,

O Wywiad.
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3.3 Podstawy metodologiczne.

O Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych W, Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcé6w Majatkowych,
O Literatura przedmiotu.

IV. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY.

Wycene sporzadzono wedlug stanu rzeczy i praw oraz cen na dzienh wyceny. Ogledzin
nieruchomosci dokonano w dniu 13.08.2025 r. Operat szacunkowy sporzadzono w dniu 01.10.2025 r.

V. STAN PRZEDMIOTU WYCENY.

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny.

Nieruchomos$é gruntowa niezabudowana stanowigca dziatke o numerze ewidencyjnym 84/7 z
obrebu Adamoéwek obszaru 4116 m? jest wtasnoscig, zgodnie z trescig ksigg wieczystej ADAL spo6tki
z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim , IV Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr WA1N/00077998/7.

W dziatach III i IV Ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci nie ma wzmianek ani wpiséw.

5.2 Przeznaczenie w planie miejscowym.

Dla przedmiotowej nieruchomosci zostata wydana decyzja nr 634/2022 r Starosty Nowodworskiego
z dnia 01.12.2022 r zatwierdzajgca projekt zagospodarowania dziatki oraz projekt architektoniczno-
budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe budynku magazynowego.

5.3 Lokalizacja i otoczenie.

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Adaméwek w gminie Czosnéw, w powiecie
nowodworskim przy ul. Prostej. Nieruchomo$é potozona w otoczeniu gruntéw zagospodarowanych
na funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej i niezabudowanych. Lokalizacja korzystna ze wzgledu na
mozliwos¢ jej zagospodarowania dla funkcji  komercyjnej.

5.4 Opis wycenianych nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomos¢ to niezabudowany grunt jako przedmiot prawa wlasnosci o powierzchni
4116 m?2.

Nieruchomos$é o korzystny dla mozliwosci zagospodarowania regularny ksztatt. Dla nieruchomosci
zostata wydana decyzja nr 634/2022 z dnia 01.12.2022 r Starosty Nowodworskiego zatwierdzajaca
projekt zagospodarowania dzialki oraz projekt architektoniczno- budowlany i udzielajaca pozwolenia
na budowe budynku magazynowego.

Projekt autorstwa Malgorzaty Rogulskiej przewiduje na dzialce 84/7 budynek magazynu o
nastepujacych parametrach technicznych:

Powierzchnia zabudowy - 819,70 m?2
Powierzchnia utwardzona - 395,50 m?2
Powierzchnia uzytkowa magazynu - 784,10 m?
Kubatura - 5853,00 m3
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Kondygnacja -1

Wysokos¢ budynku -9,06m

Grunt plaski porosniety trawa, drzewami pospolitych gatunkéw o nieregularnym ksztalcie,
nieogrodzony, nie wyposazony w media. Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej ul. Proste;j.

VL METODOLOGIA WYCENY.

W celu sporzadzenia wyceny zebrano wiele szczegétowych informacji dot. szacowanej nieruchomosci
jak réwniez rynku lokalnego.

Wyboru podejscia i metody szacowania zastosowanej do wyceny przedmiotowej nieruchomosci
dokonano uwzgledniajac:

e Postanowienia obowigzujacych przepiséw prawa regulujacych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci,

e Postanowienia Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,

e Cel wyceny.

o Ilos¢ ijakosé dostepnych danych rynkowych.

Uzyskano nastepujace dane wyjsciowe pozwalajace na przeprowadzenie wyceny:

e Informacje o cenach transakcyjnych sprzedazy gruntéw niezabudowanych o funkgcji
uslugowej podobnych do wycenianego, potozonych na terenie rynku lokalnego,

e Informacje o cechach rynkowych i ich wplywie na cene,

e Informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawce,

e Dane z wizji lokalnej dot. lokalizacji, polozenia, uzbrojenia, czynnikéw sasiedztwa, stanu
zagospodarowania,

e Inne czynniki cenotworcze tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego,

Na podstawie w/w danych oraz biorac pod uwage cel wyceny dokonano szacunku przedmiotu
wyceny z zastosowaniem podejs¢, metod i technik dajacych wynik w postaci uzyskania wartosci
rynkowej tj. podejécie poré6wnawcze, metode poréwnywania parami, ktorej procedura jest
nastepujaca:.

e Opis wycenianej nieruchomosci,

e Wybér kilku nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych,

e  Wybér atrybutéw wpltywajacych na ceny transakcyjne,

e Ocena wplywu wybranych cech na ceny transakcyjne,

e  Okreslenie wielkosci poprawek,

e Ustalenie dla kazdej z poréwnywalnych par wartosci rynkowej,

e Ustalenie ostatecznej wartosci nieruchomosci wycenianej jako éredniej arytmetycznej lub sredniej
wazonej.
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6.1 Definicja rodzaju okreslanej wartosci.

Zastosowanie do wyceny podejécia poréwnawczego, metody poréwnywania parami daje wynik w
postaci uzyskania wartosci rynkowe;j.

Wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano zgodnie z przepisami prawa, standardami
zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych, z uwzglednieniem celu wyceny jakim jest wyznaczenie
wartosci dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy pomiedzy kupujacym, a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy
zamiar zawarcia umowy dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej.
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VII. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU.

Rynek nieruchomosci to ogét warunkow, w ktérych odbywa sie transfer praw do nieruchomosci i sa
zawierane umowy stwarzajagce wzajemne prawa i obowigzki polgczone z wladaniem
nieruchomosciami. Wéréd cech wyrézniajacych rynek nieruchomosci jest jego lokalny charakter.
Unikalne cechy nieruchomosci takie jak: stalo§¢ w miejscu, réznorodnosé trwalos¢ powoduja, ze
konkurencja w zakresie nieruchomosci ma charakter lokalny, silnie zwigzany z danym terenem.
Lokalizacja nieruchomosci obejmuje elementy fizyczne lokalizacji jak i ekonomicznego potozenia.

Dla potrzeb niniejszej wyceny analizie podlegat rynek nieruchomosci obejmujacy swym zasiegiem
terytorialnym powiat Nowodworski i sasiedni Warszawski Zachodni. Analizowano rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o funkgji ustugowej. W badanym okresie od lipca 2023
do dnia wyceny zanotowano kilka transakcji w omawianych segmencie rynku. Wystepowanie
transakcji nieruchomosciami podobnymi uzasadnia zastosowanie podejécia poréwnawczego, metody
poréwnywania parami.

Wygenerowano cechy rynkowe, ktérymi w zakresie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w
omawianym segmencie rynku sa:

Lokalizacja,

Mozliwosci inwestycyjne,
Wyposazenie w media,
Ksztalt gruntu

000 Oo

Lokalizacja dla funkcji komercyjnej przedmiotowej nieruchomosci to cecha lokalnego rynku
wyrézniajaca polozenie w obszarze zurbanizowanym w otoczeniu zabudowy, komunikacji
zapewniajacej sprawne przemieszczanie sie w obrebie najblizszego otoczenia . Potozenie wzgledem
drég dojazdowych w tym z uwzglednieniem ich jakosci, rodzaju nawierzchni i ewentualnych
trudnoséci lub udogodnieni. Miejsca ruchliwe czesto uczeszczane.

Podziat cechy: bardzo dobra, dobra, Srednia.

Mozliwosci inwestycyjne jest bardzo istotng cecha rynkowa réznicujaca wartos¢ nieruchomosci
zwlaszcza niezabudowanych. Wartos¢ jest funkcja mozliwosci inwestycyjnych danej nieruchomosci.
Rodzaj dopuszczalnej zabudowy , jej wysokos¢ , powierzchnia zabudowy ewentualne ograniczenia (
w tym obcigzenia stuzebno$ciami ) wplywaja na wartosc i cene.

Podzial cechy rynkowej: korzystne, srednio korzystne, niekorzystne,

Wyposazenie w media przesagdza o mozliwosciach wyposazenia przyszlej zabudowy w instalacje
oraz ich rodzaj , o wysokosciach naktadéw inwestycyjnych i ma wptyw na komfort uzytkowania.
Podzial cech rynkowych: pelne, nie pelne, brak.

Ksztalt gruntu to cecha rynkowa determinujaca mozliwos¢ zagospodarowania gléwnie poprzez
zabudowe. Preferowany to ksztalt to zblizony do kwadratu , Najmniej korzystny to waski dtugi
uniemozliwiajacy zabudowe.

Podziat cechy rynkowej: korzystny, Srednio korzystny, niekorzystny.
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Cecha Ocena Opis
Lokalizacj a b. dobra Polozenie na obszarze zurbanizowanym , niedaleko
centrum miasta, z bliskim dostepem do obiektéw
infrastruktury miejskiej , sasiedztwo obiektéw
podobnych, architektura nowa, uporzadkowana, bardzo
dobra komunikacja,
dobra Polozenie na obszarze zurbanizowanym, niedaleko
centrum miasta, z dalszym dostepem do obiektow
infrastruktury miejskiej, sasiedztwo zréznicowane,
dobra komunikacja, dalsza odlegtos¢ od terenéw
zielonych
érednia Polozenie na obszarach peryferyjnych, dalej od centrum
miasta, mniej rozwinieta infrastruktura, nie najlepsza
komunikacja, brak terenéw zielonych
Mozliwosci inwestycyjne korzystne Wystepowanie obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z szerokim
zakresem funkcji zaréwno mieszkaniowej jak i
ustugowej
Srednio Wystepowanie obowiazujacego miejscowego planu
k orzystne zagospodarowania przestrzennego zakreslajacego
funkcje mieszkaniowa jednorodzinna oraz wydanie
decyzji o wzizt dla tej funkcji
niekorzystne Brak obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, brak decyzji o wzizt
Wyposazenie w media petne Bliski , dogodny dostep do catej infrastruktury
technicznego uzbrojenia terenu
n. pelne Niepelny dostep do infrastruktury technicznego
uzbrojenia terenu
brak Brak uzbrojenia terenu lub dostep utrudniony
Ksztalt gruntu korzystny Grunt o regularnym ksztalcie , najlepiej zblizonym do
kwadratu
Srednio Grunt o ksztalcie prostokata ,wymagajacy dostosowana
k orzystny projektowego
njekorzystny Ksztalt znacznie utrudniajacy lub uniemozliwiajacy
zagospodarowanie poprzez zabudowe
Dostep do drogi publicznej bezposredni Bezposredni zjazd z drogi publicznej
niebezposredni Dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzna ,
stuzebno$¢ gruntows, inne
brak Brak dostepu do drogi publicznej
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Transakcje sprzedazy gruntéw niezabudowanych o funkgji
opisanym wyzej :

ustugowej o zasiegu terytorialnym

Lp.

Polozenie

(miejscowosé/gmina/nr dziatki

obreb)

Cena netto

(1)

Cena
netto
zl/m?

Data
transakcji

Opis

Czastkow
Mazowiecki/ Czosnéw/ 317/6

950.000

158,96

25.04.25

Grunt niezabudowany jako
przedmiot prawa wiasnosci o pow.
5976 m?, wg mpzp zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i
ustugi

Adamoéwek/Czosnéw/85/2

1.113.150

156,78

30.12.24

Grunt niezabudowany jako
przedmiot prawa wlasnosci o pow.
7100 m?, wg mpzp teren
zabudowy mieszkaniowej i ustug,

Lomna/Czosnéw/ 1222/2

2.521.500

323,64

19.12.24

Grunt niezabudowany jako
przedmiot prawa wiasnosci o pow.
7791 m?, wg mpzp teren
zabudowy ustugowej

Adamoéwek/Czosnow/ 88/2

818.934

246

17.12.24

Grunt niezabudowany jako
przedmiot prawa wlasnosci o pow.
3329 m?, wg mpzp teren
zabudowy ustugowej

Kaliszki, Akacjowa/ Czosnéw/

66/1,65/7

2.900.000

374,44

27.11.24

Grunt niezabudowany jako
przedmiot prawa wlasnosci o pow.
7745 m?, wg mpzp teren
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug

Losia Woélka/Czosnéw/113/1

1.000.000

200,00

04.09.24

Grunt niezabudowany jako
przedmiot prawa wtasnosci o pow.
5000 m?, wg mpzp teren
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug

Czeczotki/Czosnoéw /391/7-
391/10

1.210.000

132,59

03.09.24

Grunt niezabudowany jako
przedmiot prawa wiasnosci o pow.
9126 m? wg mpzp teren
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug

Augustéowek/Czosnéw /157/2

400.000

129,03

16.07.24

Grunt niezabudowany jako
przedmiot prawa wiasnosci o
pow.3100 m?, wg mpzp . zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i
ustugi

Pienkoéw/Czosnoéw/291/1,
292/1

1.302.500

193,91

02.07.24

Grunt niezabudowany jako
przedmiot prawa wlasnosci o pow.
6717 m?, wg mpzp teren
zabudowy ustugowej

10

Debina/Czosnéw /362

600.000

133,33

11.04.24

Grunt niezabudowany jako
przedmiot prawa wtasnosci o
pow. 4500 m?, wg mpzp, teren
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug

11.

Szosa-Las ,Lomna/Czosnéw/
1189/3,1191/3

1.563.200

304,00

05.02.24

Grunt niezabudowany jako
przedmiot prawa wlasnosci o
pow. 5142 m?2, wg mpzp teren
zabudowy ustugowej

12.

Y omna, dr. Warszawa-
Gdarnsk/Czosnoéw/1193/3,
1193/4

1.836.800

303,30

29.01.24

Grunt niezabudowany jako
przedmiot prawa wlasnosci o pow.
6056 m?, wg mpzp ,teren
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10

zabudowy ustugowej, obiektéw
produkeyjnych, sktadéw i
magazynow

13.

Kazun Nowy/Czosnéw /220

442.000

130,00

09.11.23

Grunt niezabudowany jako
przedmiot prawa wlasnosci o pow.
3400 m?, wg mpzp. Teren
zabudowy ustugowej i drog
wewnetrznych
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VII. WYCENA WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCL.

Zalozenia przyjete do wyceny.

1. Przedmiotowa nieruchomos¢ to grunt niezabudowany, potozony w miejscowosci Adamoéwek
w gminie Czosnéw, powiat nowodworski.

2. Grunt o nieregularnym ksztalcie ale korzystnym dla mozliwoséci zagospodarowania o
powierzchni 4116 m?.

3. Grunt o dobrejlokalizacji, bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Prostej,

4. Dla nieruchomosci zostala wydana decyzja pozwolenie na budowe budynku magazynowego,

Do wyceny zastosowano podejscie porownawcze metode korygowania ceny $redniej.
Na podstawie analiz rynkéw nieruchomos$ci mozna stwierdzic, ze:

O Cechy rynkowe nieruchomosci w niejednakowym stopniu moga oddzialywaé¢ na ceny
rynkowe i na warto$¢ rynkowga, a wiec majg rézne wagi,

O Liczbe cech rynkowych i ich wagi nalezy okresli¢ na podstawie zalozonego do wyceny rynku
lokalnego, a w szczegdlnosci na podstawie zebranej wiarygodnej bazy danych obiektéw
poréwnawczych,

Ustalono nastepujacy zakres skali atrybutéw oceny - cech rynkowych réznicujgcych nieruchomosci
przyjete do poréwnarn :

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy

1. |Lokalizacja, polozenie 30%

2. Mozliwosci inwestycyjne 25%

3. | Wyposazenie w media 25%

4. Ksztalt gruntu 20%
RAZEM 100%

Na podstawie analizy lokalnego rynku do wyceny zastosowano podejScie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami. Do poréwnan i dalszych obliczen wybrano trzy transakcje sprzedazy
podobne do wycenianej nieruchomosci.

8.1.1 Wybor nieruchomosci do poréwnan.

Nieruchomo$é A- nieruchomo$é gruntowa niezabudowana jako przedmiot prawa wlasnosci o
powierzchni 7791 m? wg mpzp teren zabudowy uslugowej i obiektéw skladéw i magazynéw.
Nieruchomos$¢ polozona w miejscowoséci Lomna ul. Firmowa, w gminie Czosnéw w powiecie
Nowodworskim.

Transakcja sprzedazy z dnia 19.12.2024 r.

Cena netto 2. 521.500 zl, 323,64 zl/m?

Nieruchomos$é B - nieruchomos$é¢ gruntowa niezabudowana o powierzchni 5142 m?, wg mpzp teren
zabudowy ustugowej, skfadéw i magazynéw. Nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Szosa Las ul.
Gdarniska, gmina Czosnéw w powiecie Nowodworskim.

Transakcja sprzedazy z dnia 05.02.2025 r.

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.(0) 504 128 881
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Cena netto 1.563.200 z1 304 zl/m?

Nieruchomos$é C- nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana o powierzchni 6056 m? , wg mpzp teren
zabudowy ustugowej, obiektéw produkcyjnych, skladéw i magazynéw. Nieruchomosé potozona w
miejscowosci Lomna gminie Czosnéw w powiecie Nowodworskim..

Transakcja sprzedazy z dnia 24.08.2024 r.

Cena netto 1.836.800 zt 303,30 zl/m?

8.1.2 Okreslenie zakresu cen.
Na podstawie przedstawionych wyzej transakcji zakres cen jest nastepujacy:

Cenamin- 303,30 zt/m?2

Cena max - 323,64 zt/m?

Stad AC = Crax = Cmin

AC = 323,64 z1 /m?2 - 303,30 zt/ m?2
AC = 20,34 zt/m?

Wartos¢ AC = 20,34 z1/m? jest to kwota jaka moze by¢ uzyta na poprawki zgodnie z przyjetym
procentowym wplywem poszczegélnych cech na cene.

8.1.3 Ustalenie wplywu cech rynkowych i ich wartosci.

Lp. |Rodzajcechy Max wplyw na Czesciowy wplyw na cene
cene % /PLN
% /PLN
1. Lokalizacja 30/6,10 b. dobra dobra $rednia
30/6,10 20/4,07 10/2,03
2. Mozliwosci 25/5,09 Korzystne Sr. Korz.
inwestycyjne 25/5,09 15/3,05
3. Wyposazenie w media 25/5,09 Petne n. pelne
25/5,09 15/3,05
4. Ksztalt gruntu 20/4,07 Korzystny Sr. Korz
20/4,07 10/2,03
Razem 100/20,34
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8.1.4 Charakterystyka nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.
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Lp. |Rodzajcechy Nieruchomos¢ Nieruchomosci poréwnawcze
Wyceniana A B C
1. Lokalizacja Dobra b. dobra b. dobra b. dobra
20/4,07 30/6,10 30/6,10 30/6,10
2. Mozliwosci Korz. Sr. Korz. Sr. Korz. Sr. Korz.
inwestycyjne 25/5,09 15/3,05 15/3,05 15/3,05
3. Wyposazenie w n. petne Petne n. petne n. petne
media 15/3,05 25/5,09 15/3,05 15/3,05
4. Ksztalt gruntu Sr. Korz. Korz. Korz. Korz.
10/2,03 20/4,07 20/4,07 20/4,07

8.1.5 Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Procedure poréwnywania parami przeprowadzono w odniesieniu do kazdej z zestawionych par
poréwnawczych gdzie X oznacza nieruchomo$é wyceniang, a literami od A do C oznaczono kolejno

nieruchomosci poré6wnawcze.

Poréwnanie nieruchomosci X z nieruchomoscia A.

Lp. |Rodzaj cechy X A Poprawka X-A
1. |Lokalizacja Dobra b. dobra -10%
20/4,07 30/6,10 - 2,03 zt/m?
2. | Mozliwosci Korzystne Sr. Korz. +10%
inwestycyjne 25/5,09 15/3,05 + 2,03 zt/m?
3. | Wyposazenie w media n.peine Pelne -10 %
15/3,05 25/5,09 -2,03 zt/m?
3. | Ksztalt grunty Sr. Korz. Korz. -10%
10/2,03 20/4,07 2,03 zt/m?
Suma poprawek - 20%
-4,06 zt/m?
Poréwnanie nieruchomosci X z nieruchomoscia B.
Lp. |Rodzaj cechy X B Poprawka X-B
1. | Lokalizacja Dobra b. dobra -10%
20/4,07 30/6,10 - 2,03 zt/m?
2. | Mozliwosci Korzystne Sr. Korz. +10%
inwestycyjne 25/5,09 15/3,05 + 2,03 zt/m?
3. | Ksztalt grunty Sr. Korz. Korz. -10%
10/2,03 20/4,07 2,03 zt/m?
Suma poprawek - 10%
-2,03 zt/m?

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.(0) 504 128 881
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Poréwnanie nieruchomosci X z nieruchomoscia C.

Lp. |Rodzaj cechy X C Poprawka X-C
1. |Lokalizacja Dobra b. dobra -10%
20/4,07 30/6,10 - 2,03 zt/m?
2. |Mozliwosci inwestycyjne korzystne Sr. Korz. +10%
25/5,09 15/3,05 +2,03 z1/m?
3. | Ksztalt gruntu Sr. Korz. Korz. -10%
10/2,03 20/4,07 -2,03 zt/m?
Suma poprawek -10 %
-2,03 z1/m?

Jako wynik przeprowadzonego powyzej poréwnywania parami otrzymano nastepujace wartosci:

Para X-A 323,64 zt/m2 - 4,06z1/m2 = 319,58 zt/m?
Para X-B 304,00 zt/m2? - 2,03zt/m2 = 301,97 zt/m?
Para X-C 303,30 zt/m2 - 2,03z1/m2 = 301,27 zt/m2

Celem obliczenia $redniej wazonej wartosci wycenianej nieruchomosci przyjeto dla kazdej z czterech
obserwacji ponizsze wagi bedace odwrotnoscig sum procentowych poprawek przy kazdej z nich:

ParaX-A 1: 20= 0,05

ParaX-B 1:10= 0,1
ParaX-C 1:10= 0,1

Srednia wazona z trzech par poréwnawczych wynosi:

319,58 zt/m2 x 0,05 + 301,97 z1/m?2 x 0,1 + 301,27 z}/m2 x 0,1

W=
0,05+0,1+0,1
15,979 +30,197 + 30,127
Wy =
0,25
76,303
W=
0,25

W,= 305,21 zl/m?

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci w odniesieniu do 1 m? powierzchni  gruntu wynosi 305,21 zt/m?2.

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.(0) 504 128 881
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Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oszacowana w
podejsciu poréwnawczym, metoda porownywania parami wedlug stanu i cen na dzien wyceny
wynosi:

4116 m2 x 305,21 zl/m?2=1.256.200 zl

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.(0) 504 128 881
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IX. WYNIK KONCOWY I WNIOSKI.

O Warto$¢ rynkowa niezabudowanego gruntu, nieruchomosci , wedlug stanu i cen z dnia
wyceny oszacowana w podejéciu poréwnawczym metodg poréwnywania parami wynosi:

1.256.200 PLN

Stownie: jeden milion dwiescie piecdziesiat szes¢ tysiecy dwiescie ztotych

a Oszacowania dokonano zgodnie z przepisami prawa i Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcéw  Majatkowych  Polskiej  Federacji Stowarzyszenn  Rzeczoznawcéw
Majatkowych.
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X. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA.

O Wycene sporzadzono bez dokonywania pomiaréw na podstawie dokumentacji zakladajac jej
rzetelnos¢,

O Operat nie moze by¢ wykorzystywany w innym celu niz w nim okreslony,

O Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny nie zawiera obcigzenn z nim zwigzanych, w tym
hipotecznych, podatkowych i innych zwigzanych z wprowadzeniem przedmiotu wyceny do
obrotu prawnego.

Klauzula informacyina RODO.

Na podstawie Rozporzqdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27 kwietnia 2016 r w sprawie
ochrony 0s6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu
takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE :

Administratorem danych osobowych jest Rzeczoznawstwo Majqtkowe llona Rymuza

Zamieszczenie danych osobowych w operacie szacunkowym jest wymogiem ustawowym

Dane osobowe sq przetwarzane jednorazowo, jedynie w celu sporzqdzenia operatu szacunkowego z wyceny
nieruchomosci.
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XI. ZALACZNIKI.

Mapa ze wskazaniem lokalizacji,
Tres¢ KW,

Wypis z rejestru gruntow,
Decyzja pozwolenie na budowe,
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A AWCA g,
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