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CZESC OGOLNA

PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem wyceny jest dziatka 1899/2 o powierzchni 319 m? potozona w tosicach przy
ul. Biatostockiej 29, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr $125/00009750/2 oraz dziatka 1899/3
o powierzchni 1041 m?, potozona w tosicach przy ul. Biatostockiej 29, dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr S125/00022749/9.

ZAKRES OPRACOWANIA

Oszacowaniu podlega udziat wynoszacy 2/3 czesci prawa wiasnosci dziatki 1899/2 o powierzchni
319 m?, pofozonej w tosicach przy ul. Biatostockiej 29, dla ktdrej prowadzona jest ksigga wieczysta
nr 5125/00009750/2 oraz prawa wiasnosci dziatki 1899/3 o powierzchni 1041 m?, potozonej w tosicach
przy ul. Biatostockiej 29, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr 5125/00022749/9.

Zakresem wyceny zostaly objete ustanowione ograniczone prawa rzeczowe na dziatce 1899/3:
- ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig - nieodpfatna ustanowiona na czas
nieokreslony stuzebnoéé przejazdu i przechodu po dziatce nr 1899/3 w pasie gruntu o szerokosci 4
metrow  poczynajgc od ulicy Biatostockiej wzdtuz granicy z dziatkg numer 1900,
a nastepnie pod katem prostym - na dtugosci 24 metréw - pasem szerokosci 8 metréow do granicy
z dziatka numer 1899/2 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 1899/1, KW S125/00022748/2;
- ograniczone prawo rzeczowe zwigzane inng nieruchomoscig - nieodptatna ustanowiona na czas
nieokreslony stuzebnosé przejazdu i przechodu po dziatce nr 1899/3 w pasie gruntu o szerokosci 4
metrow  poczynajgc  od ulicy Biatostockiej wzdiuz granicy z dziatkg numer 1900,
a nastepnie pod katem prostym - na dtugosci 24 metréw - pasem szerokosci 8 metréw do granicy
z dziatka numer 1899/3 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 1899/1, KW S125/00009750/2.

CEL OPRACOWANIA

Oszacowania wartosci rynkowej udziatu wynoszacego 2/3 czesci prawa wiasnosci dziatki 1899/2
o powierzchni 319 m?, potozonej w tosicach przy ul. Biatostockiej 29, dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr $125/00009750/2 oraz prawa wlasnoéci dziatki 1899/3 o powierzchni 1041 m?, potozonej
w tosicach przy ul. Biatostockiej 29, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr S125/00022749/9
dokonuje sie dla potrzeb postepowania upadtosciowego prowadzonego przez Tomasza Lisa Syndyka
Masy Upadtosci Mariusza Koscieszy w upadiosci w sprawie o sygn. IX GUp 346/21 ,of”.

PODSTAWA OPRACOWANIA

PODSTAWA FORMALNA

Zlecenie Tomasza Lisa Syndyka Masy Upadtosci Mariusza Koscieszy w upadtosci w sprawie o sygn.
IX GUp 346/21 ,of” sporzadzenia opisu i oszacowania sktadnikéw masy upadtosci z dnia 8 listopada
2022r.

PODSTAWY MATERIALNO -— PRAWNE

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899.),

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 22 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004r. Nr 207 poz. 2109 z péin. zm.),

e Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1805, 1981,
2052, 2262, 2270, 2289, 2328, 2459, z 2022 r. poz. 1.),



e Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. 0 komornikach sadowych i egzekucji (Dz. U. z 2018 r. poz. 1309,
1669.),

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, 2320, z 2021 r. poz. 1509,
2459.),

e Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz.
741, 784,922, 1873, 1986.),

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2019 r. poz. 2204, z 2021 r. poz.
1177, 1978.),

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny,

e Inne wymienione w dalszej czesci opracowania.

ZRODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH

e W zakresie okreslania przedmiotu wyceny oraz cech (atrybutéw) szacowanej nieruchomosci
korzystano z informacji zawartych w nastepujacych zbiorach dokumentacii:

- ewidencji gruntéw i budynkow;

- ksigg wieczystych;

- miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

- protokotu z wywiadu terenowego i ogledzin nieruchomosci.

e W zakresie informacji o rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej korzystano:

- z aktéw notarialnych,
- rejestru cen i wartosci rynkowych.

PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY

1. Standardy Zawodowe opracowane przez Polskga Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych oraz Noty Interpretacyjne, zgodnie z uchwatami Rady Krajowej Polskiej Federacji
Stowarzyszert Rzeczoznawcow Majatkowych.

DANE DOTYCZACE PRZEDMIOTU WYCENY
Dokumentacja fotograficzna wykonana przez autora niniejszego opracowania,
2. Inne dokumenty przekazane przez zamawiajacego,
Dane z aktéw notarialnych z ostatnich 2 lat zgromadzonych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji

Geodezyjnej i Kartograficznej,
4. Dane z ewidencji gruntéw i budynkdw Starostwa Powiatowego w tosicach.

DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

DATA SPORZADZENIA WYCENY 31.12.2022r.
DATA OKRESLENIA WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY 31.12.2022r.
DATA OKRESLENIA STANU PRZEDMIOTU WYCENY 04.11.2022r.
DATA DOKONANIA OGLEDZIN 04.11.2022r.



CZESC SZCZEGOLOWA

STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawca majatkowy dokonat analizy tresci ksiegi wieczystej w oparciu o elektroniczny system
ksigg wieczystych https://przegladarkaekw.ms.gov.pl/eukw prz/KsiegiWieczyste/pokazPodglad w dniu
31.12.2022r.

Nieruchomos¢ gruntowa sktadajgca sie z dziatki 1899/2 objeta jest ksiegg wieczystq numer
$125/00009750/2, prowadzong przez Sqd Rejonowy w Siedlcach, VIl Zamiejscowy Wydzial Ksigg
Wieczystych z/s w tosicach.

Zgodnie z Dziatem I-O nieruchomo$¢ potozona jest w tosicach, obreb 1 tosice, w gminie tosice,
w powiecie tosickim, w wojewédztwie mazowieckim. Nieruchomosé sktada sie z dziatki 1899/2
o powierzchni 319 m?. Spos6b korzystania z nieruchomosci zostat oznaczony symbolem B - tereny rolne
zabudowane.

Dziat |-Sp zawiera wpis uprawnienia wynikajacego z prawa ujawnionego w Dziale Il innej ksiegi
wieczystej - nieodptatna ustanowiona na czas nieokreslony stuzebno$¢ przejazdu i przechodu po dziatce
nr 1899/3 w pasie gruntu o szeroko$ci 4 metréw poczynajac od ulicy Biatostockiej wzdtuz granicy
z dziatkg numer 1900, a nastepnie pod katem prostym - na diugosci 24 metréw - pasem szerokosci 8
metréw do granicy z dziatka numer 1899/2. Ksiega powigzana S125/00022749/9.

Zgodnie z Dziatem Il prawo wtasnosci nieruchomosci przystuguje:

- w udziale wynoszacym 1/3 prawa wiasnosci na zasadzie wspdlnosci ustawowej majatkowej matzenskiej
Wojciechowi Stanistawowi Sakowskiemu, synowi Jézefa i Mirostawy, pesel 56111209614 oraz tucji
Tamarze Sakowskiej, corce Witolda i Danuty, pesel 58090408129,

- w udziale wynoszacym 2/3 prawa wiasnoséci Mateuszowi Kosciesza, synowi Edyty i Mariusza, pesel
99022200510.

W Dziale Il widnieje wpis ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomoscia celem zabezpieczenia
powddztwa syndyka masy upadiosci Mariusza Koscieszy w sprawie o uznanie czynnosci prawnej
za bezskuteczng ustanowiono zakaz zbywania udziatu 2/3 czesci nieruchomosci obejmujacej dziatke
nr 1899/2 — przedmiot wykonania udziat nr 7.

Dziat IV wolny od wpiséw.

Nieruchomosé gruntowa, skfadajgca sie z dziatki 1899/3 objeta jest ksiegq wieczystq numer
5125/00022749/9, prowadzong przez Sqd Rejonowy w Siedicach, VIl Zamiejscowy Wydziat Ksigg
Wieczystych z/s w tosicach.

Zgodnie z Dziatem I-O nieruchomos¢ potozona jest w tosicach, obreb 1 tosice, w gminie tosice,
w powiecie fosickim, w wojewddztwie mazowieckim. Nieruchomosé sktada si¢ z dziatki 1899/3
o powierzchni 1041 m2. Spos6b korzystania z nieruchomosci zostat oznaczony symbolem B — tereny
rolne zabudowane.

Dziat I-Sp wolny od wpisow.

Zgodnie z Dziatem 1l prawo wiasnosci nieruchomosci przystuguje Mateuszowi Koscieszy, synowi
Mariusza i Edyty, pesel 99022200510.

W Dziale 11l widniejg wpisy:
- ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego zwigzanego z inng nieruchomoscia - nieodptatna
ustanowiona na czas nieokreélony stuzebno$é przejazdu i przechodu po dziatce nr 1899/3 w pasie gruntu
o szerokosci 4 metréow poczynajgc od ulicy Biatostockiej wzdtuz granicy z dziatka numer 1900,
a nastepnie pod katem prostym - na diugosici 24 metrow - pasem szerokosci 8 metréw do granicy z
dziatka numer 1899/2 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 1899/1, KW S125/00022748/2;



- ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego zwigzanego 2 inng nieruchomoscig - nieodptatna
ustanowiona na czas nieokreslony stuzebnos¢ przejazdu i przechodu po dziatce nr 1899/3 w pasie gruntu
o szerokosci 4 metrow poczynajac od ulicy Biatostockiej wzdtuz granicy z dziatkg numer 1900,
a nastepnie pod katem prostym - na dlugosci 24 metréw - pasem szerokosici 8 metréw do granicy z
dziatka numer 1899/3 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 1899/2, KW S125/00009750/2;

- ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomoscig celem zabezpieczenia powddztwa syndyka masy
upadiosci Mariusza Koscieszy w sprawie o uznanie czynnosci prawnej za bezskuteczng ustanowiono
zakaz zbywania udziatu 2/3 czesci nieruchomosci obejmujacej dziatke nr 1899/2 — przedmiot wykonania
udziat nr 7.

Dziat IV wolny od wpisow.

STAN GEODYZYINY PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z Uproszczonym wypisem z rejestru gruntdéw wydanym przez Staroste powiatu tosickiego
z dnia 22.11.2022 r. przedmiot wyceny potozony jest w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie
fosickim, w jednostce ewidencyjnej 141002_4, Miasto tosice, obreb 0001 tosice. Nieruchomos¢ stanowi
wilasnosc: w udziale 2/3 Mateusza Koécieszy, syna Mariusza i Edyty, zamieszkatemu przy ul. Biatostockiej
29/1, 08-200 tosice oraz w udziale 1/3 na zasadzie wspdlnosci majatkowej matieriskiej Wojciechowi
Stanistawowi Sakowskiemu, synowi Jozefa i Mirostawa oraz tucji Tamarze Sakowskiej, corce Witolda
i Danuty, zamieszkatych przy ul. Biatostockiej 29 a, 08-200 tosice. Przedmiot wyceny to dziatka 1899/2
o powierzchni 0,0319 ha (uzytek i klasa bonitacyjna: Br-RIVb (grunty roine zabudowane) — pow. 319 m?.
Dla w/w nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr $125/00009750/2, inny dokument REP. A
314/2019 KN tosocie. Id dziatki 141002_4.0001.1899. Nr jednostki rejestrowej G.737.

Zgodnie z Wypisem z kartoteki budynkéw wydanym przez Staroste powiatu tosickiego z dnia
23.12.2022 r. dziatka 1899/2, objeta nr jedn. rejestru gruntu G.737, zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym wpisanym do kartoteki budynkéw pod pozycjg KB.737. Budynek potozony
jest w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie fosickim, w jednostce ewidencyjnej 141002_4 Miasto
tosice, w obrebie 0001 tosice, pod adresem tosice ul. Biatostocka 29. Budynek sktada sie z 2 kondygnacji
nadziemnych. Zostat wzniesiony 1956 roku. Nr kw lub inny dok — Rep. A 314/2019 KN tosice. Id budynku
141002_4.0001.1899.1_BUD. Budynek zostat oddany do uzytku. Wzniesiono go z drewna. Powierzchnia
zabudowy budynku 157 m2. W budynku nie wyodrebniono odrebnych lokali mieszkalnych.
Ognioodpornos¢ konstrukcji: dach, sciany i strop palne. Instalacje: wodociag z sieci, kanalizacja lokalna,
CO i CW lokalne, gazu brak, prad z sieci, telefon z sieci, dZwigu brak. Liczba lokali mieszkalnych 1. Brak
lokali ustugowo — handlowych i garaiu.

Zgodnie z Uproszczonym wypisem z rejestru gruntéw wydanym przez Staroste powiatu tosickiego
z dnia 22.11.2022 r. przedmiot wyceny polozony jest w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie
tosickim, w jednostce ewidencyjnej 141002_4, Miasto tosice, obreb 0001 tosice. Nieruchomos¢ stanowi
wiasnos¢ Mateusza Koscieszy, syna Mariusza i Edyty, zamieszkatemu przy ul. Biatostockiej 29/1, 08-200
tosice. Przedmiot wyceny to dziatka 1899/3 o powierzchni 0,1041 ha (uzytek i klasa bonitacyjna: Br-RIVb
(grunty rolne zabudowane) — pow. 1041 m?. Dla w/w nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta
nr S125/00022749/9, inny dokument REP. A 314/2019 KN tosocie. Id dziatki 141002_4.0001.1899.
Nr jednostki rejestrowej G.2294.

Zgodnie z Wypisem 2z kartoteki budynkdéw wydanym przez Staroste powiatu tosickiego z dnia
23.12.2022 r. dziatka 1899/3, objeta nr jedn. rejestru gruntu G.2294, zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym wpisanym do kartoteki budynkéw pod pozycja KB.2294. Budynek
pofozony jest w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie tosickim, w jednostce ewidencyjnej 141002_4
Miasto tosice, w obrebie 0001 tosice, pod adresem tosice ul. Biatostocka 29. Dziatka zabudowana jest
budynkiem zaklasyfikowanym jako budynek produkcyjny, ustugowy i gospodarczy dla rolnictwa/inny
budynek w gospodarstwie rolnym. Budynek skiada sie z 1 kondygnacji nadziemnej. Zostat wzniesiony



1986 roku. Nr kw lub inny dok — Rep. A 314/2019 KN tosice. Id budynku 141002_4.0001.1899.6_BUD.
Budynek zostal oddany do uzytku. Budynek murowany. Powierzchnia zabudowy budynku 137 mZ.
W budynku nie wyodrebniono lokali mieszkalnych. Ognioodpornos¢ konstrukcji: dach, $ciany i strop
niepalne. Instalacje: wody brak, kanalizacji brak, CO i CW brak, gazu brak, pradu brak, telefonu brak,
diwigu brak. Liczba lokali ustugowo — handlowych 1. Brak lokali mieszkalnych i garazu.

Sqd Okregowy w Siedlcach | Wydziat Cywilny Wyrokiem Zaocznym z dnia 3 paZdziernika 2022 r.
wydanym w sprawie | C 1896/21 uznaf za bezskutecznq w stosunku do masy upadfosci Mariusza
Koscieszy umowe darowizny zawartq w dniu 22 stycznia 2019 r. w formie aktu notarialnego,
sporzqdzonego przez notariusza w tosiach Marlene Haowryluk rep. A 314/2019, na mocy ktdrej
Mariusz Kosciesza i jego mationka Edyta Anna Kosciesza darowali na rzecz swojego syna Mateusza
Kosciesze:

- prawo wlasnosci nieruchomosci obejmujqcej dziatke oznaczong nr 1899/3 o powierzchni 0,1041 ha,
potoionq w miejscowosci tosice, obreb 1, gmina tosice, powiat fosicki, wojewddztwo mazowieckie,
dla ktdérej Sqgd Rejonowy w Siedicach VIl Zamiejscowy Wydziaf Ksigg Wieczystych w tosicach prowadzi
ksiege wieczystq o nr KW $I125/00022749/9,

-udzial w wysokosci 2/3 czesci prawa wiasnosci nieruchomosci obejmujqcej dziatke oznaczong nr
1899/2 o powierzchni 0,0319 ha, poloionq w miejscowosci tosice, obreb 1, gmina tosice, powiat
tosicki, wojewddztwo mazowieckie, dla ktérej Sgd Rejonowy w Siedicach VIIl Zamiejscowy Wydziaf
Ksigg Wieczystych w tosiach prowadzi ksiege wieczystq o numerze KW S125/00009750/2.

PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 § 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami , Wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc
w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoéci podobnych. § 2
W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. § 3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2,
uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci.”

Zgodnie z Uchwatg Nr XV/86/04 Rady Miasta i Gminy w tosicach z dnia 12 marca 2004 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy tosice przedmiot
wyceny potozony jest na terenach oznaczonych symbolem 6Ul — tereny obstugi samochoddéw, handel,
gastronomia, hotelarstwo i ustugi rzemieslnicze. Dla terendw oznaczonych na rysunkach planu
symbolem Ul ustala sie przeznaczenie podstawowe na ustugi zwigzane z ochrong ludnosci, oraz drobnej
wytwoérczosci z zachowaniem na tych terenach istniejacych obiektow o funkcjach odmiennych
od podstawowych.




OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

LOKALIZACJA OGOLNA

Miasto i Gmina tosice leza we wschodniej czesci wojewddztwa mazowieckiego, w powiecie
tosickim, na historycznym Podlasiu na Potudniowym Podlasiu, we wschodniej czesci Wysoczyzny
Siedleckiej, 30 km na wschdd od Siedlec i ok. 120 km na wschod od Warszawy, ok. 35 km na péinocny
zachdd od Biatej Podlaskiej, ok. 60 km od przejscia granicznego w Terespolu i Kukurykach. Miasto jest
potozone na terasie pradolinnym rzeki Tocznej (lewego doptywu Bugu o di. 35 km.), 165 m n.p.m.
na Woysoczyinie Siedleckiej. Czes¢ wschodniag miasta otaczajg pasma moreny, zbudowane
z warstwowych piaskéw i zwiréw. Okolice tosic otaczajg wzgorza kemowe. Obszar Miasta i Gminy
wynosi 121,22 km?. Przez gmine przeptywa rzeka Toczna — lewobrzezny doptyw Bugu. Obecnie mieszka
tu ponad 11 tysiecy mieszkancéw.

Miasto stanowi lokalny wezel komunikacji samochodowej. Zbiegaja sie tu trasy: Lublin - Biatystok,
Warszawa - Siedlce - Biatystok, Warszawa - Janéw Podlaski - Terespol. Przez pétnocno-zachodnig czesé
gminy przebiega linia kolejowa Warszawa - Hajndwka ze stacjg w Niemojkach. Gmina lezy na szlaku
turystycznym prowadzacym do miejscowosci nadbuzanskich, znajdujgcych sie na terenie Parku
Krajobrazowego ,Podlaski Przetom Bugu”, a takie do znanych i ciekawych miejsc kultu religijnego (Lesna
Podlaska, Koden) oraz do stynnej w catym swiecie, stadniny koni w Janowie Podlaskim.

Sgsiednie gminy: Huszlew, Stara Kornica, Olszanka, Plateréw (powiat tosicki) Mordy, Przesmyki
(powiat siedlecki).

Sotectwa: Biernaty Srednie, Chotycze, Chotycze Kolonia, Jeziory, Czuchleby, Dziecioty, tuzki,
Meszki, Niemojki Wies, Niemojki Stacja, Nowosielec, Patkéw, Patkdw Prusy, Rudnik, Stare Biernaty,
Swiniaréw, Szankéw Wies, Szarikdw Kolonia, Topordw, Woiniki, Zakrze.

Osiedla: Miedzyrzecka, Sienkiewicza, Bialska, Zdrowa, Zeromskiego.

Zabytki:

e neogotycki kosciét pw. sw. Zygmunta wybudowany w latach 1906-1909, murowany w miejscu
drewnianego z 1511 oraz kolejnego drewnianego z pot. XVIl w., spalonego w 1878; w ottarzu
gtéwnym obraz z XVIl w. — Matki Boskiej z Dziecigtkiem z XVIl w., w ottarzu bocznym stynacy cudami
obraz Matki Bozej Przeczystej, pochodzacy rowniez z XVil w. zagubiony — kilkanascie lat temu wrdcit



do swiatyni; liczne obrazy swietych, barokowe rzeiby, tablice nagrobne F. Tchérzewskiej z 1850 i ks.
Biskupa F.l. Lewinskiego, proboszcza fosickiego w latach 1827-1854.

o dawny klasztor ksiezy komunistéw tzw. Seminarium z pierwszej pot. XIX w.

e kaplica z 1845 pw. sw. Apostotow Piotra i Pawta

e barokowa figura przydroina z 1775 przy ul. Kolejowej

o drewniany dwor z korica XVIIl w., tzw. ,,starostwo”, byta siedziba sztabu czerwonych

e pomnik przyrody — wiaz szyputkowy o wysokosci 22 m i obwodzie 330 cm

e zabytkowy cmentarz z pomnikiem na zbiorowej mogile poswieconej Dzieciom Zamojszczyzny —
ofiarom zbrodni hitlerowskiej z 1943

e mogity zotnierzy WP z 1939 — 2 km od miasta miejsce w lesie zwane Artych z piytg i krzyzem,
upamietniajacymi polegtych w czasie Il wojny swiatowej mieszkarncéw miasta

e pomnik Jézefa Pitsudskiego zrekonstruowany z 1934 oraz pomnik postawiony w dwusetng rocznice
Konstytucji 3 maja

e w miejscu istniejacej do 1878 w tosicach cerkwi unickiej wzniesiono w 1998 obelisk z napisem:
Unitom Podlaskim w miejscach kultu religijnego w 400-t3 rocznice Unii Brzeskiej — spoteczeristwo
ziemi fosickiej — ma on upamietniaé¢ wydarzenia ostatnich 40 lat XIX w., gdy podczas przesladowan
unitéw przez carat na Podlasiu $mierc¢ poniosto 100 osdb, a wiele tysiecy aresztowano i zeslano w
giab Rosji; w trzon obelisku wmurowano dwie tablice upamietniajace 400-lecie Unii brzeskiej oraz
pielgrzymke Jana Pawta Il na Podlasie; obelisk przypomina figurki stawiane przez unitow

e plyta granitowa na cerkwisku, gdzie do 1929 byta cerkiew oraz cmentarz unicki, drewniana cerkiew z
| pot. XVIIl w. znajduje sie obecnie w Deblinie

e cmentarz zydowski w tosicach

tosice to osrodek ustugowy regionu rolniczego i drobnego przemystu. Wsréd oséb fizycznych
prowadzacych dziatalnoé¢ gospodarczg w gminie tosice najczedciej deklarowanymi rodzajami
przewazajacej dziatalnosci sg: transport drogowy towardéw, handel hurtowy i detaliczny, naprawa
pojazdéw samochodowych wiaczajac motocykle, fryzjerstwo i pozostate zabiegi kosmetyczne.
Na terenie tosic siedzibe majg Laktopol — zaktady mleczarskie i Perun — fabryka sprzetu spawalniczego.

W tosicach znajdujg sie placowki oswiaty:
o Zespot Szkét Nr 1 — Szkota Podstawowa, Liceum Ogdlnoksztatcace
e Zespot Szkot Nr 2 — Liceum Ogdlnoksztatcace, Technikum, Branzowa Szkota | Stopnia
e Zespot Szkot Nr 3 — Rolnicze Centrum Ksztatcenia Ustawicznego
e Zespodt Placowek Oswiatowo-Wychowawczych
e Parnstwowa Szkota Muzyczna | stopnia im. Stanistawa Moniuszki
e Poradnia Psychologiczno—Pedagogiczna
e Szkota Podstawowa nr. 2 im. Mikotaja Kopernika

DZIALKI

Dziatka 1899/2 potozona jest na uboczu miasta tosice przy ul. Biatostockiej 29, w otoczeniu
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz niezabudowanymi
wykorzystywanymi do produkcji rolnej oraz stanowiacej igki. Dostep do drogi odbywa sie poprzez
stuzebnos$¢ przejazdu po dzialce 1899/3. Dziatka posiada ksztatt regularny prostokata. Teren dziatki
prosty, czesciowo ogrodzony. Dziatka jest uzbrojona w prad, gaz, sie¢ teletechniczng, wode oraz
kanalizacje - szambo. Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym. Wraz z dziatka 1899/1 i 1899/3
stanowi catos¢ gospodarcza.

Dziatka 1899/3 potoiona jest na uboczu miasta tosice przy ul. Biatostockiej 29, w otoczeniu
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz niezabudowanymi



wykorzystywanymi do produkcji rolnej oraz stanowiacej faki. Dostep do drogi odbywa sie przez zjazd
indywidualny urzadzony z ul. Biatostockiej. Dziatka posiada ksztatt regularny prostokata. Teren dziafki
prosty, czesciowo ogrodzony. Wraz z dziatkg 1899/1 i 1899/2 stanowi catoéé gospodarcza. Dziatka jest
uzbrojona w gaz, sie¢ teletechniczng oraz kanalizacje - szambo. Dziatka stanowi droge dojazdowa do
dziatki 1899/2 i 1899/1. Dziatka zabudowana jest dwoma budynkami gospodarczymi.
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BUDYNEK MIESZKALNY

Dane dotyczace konstrukcji budynku mieszkalnego jednorodzinnego rzeczoznawca przyjat
w oparciu o oswiadczenie matzonki Upadtego P. Edyty Koscieszy.

Budynek zostat oddany do uzytku w latach 60 XX wieku. Budynek skiada sie z parteru oraz
z poddasza uzytkowego. Budynek zostat podzielony na dwa odrebne lokale mieszkalne. Matzonka
Upadtego podata, iz formalnie nie wydzielono odrebnych lokali mieszkalnych z budynku, jednak
w umowie ustnej zawartej pomiedzy wspdtwiascicielami ustalono, iz przystugujace udziaty
do nieruchomosci sa przydzielone do indywidualnych lokali z prawem wytacznego korzystania z nich
przez udzialowcéw. Zatem zgodnie z t3 umowa 2/3 udziatu przystugujace Upadiemu obejmujg lokal
mieszkalny nr 1, zajmowany przez Upadtego i jego rodzine.

Budynek posadowiony zostat na fundamentach kamienno - betonowych. Konstrukcja scian
drewniana z bali. Stropy drewniane. Konstrukcja dachu drewniana, kryta blacha. Budynek zostat
ocieplony ale nieotynkowany. Stolarka okienna PCV, drzwi wejsciowe drewniane, stolarka drzwiowa
wewnetrzna plycinowa. Budynek wyposaiony w instalacje: elektryczng, wodng oraz w instalacje
kanalizacyjng — szambo. Centralne ogrzewanie budynku oraz ciepta woda uzytkowa z pieca weglowego,
latem z bojlera elektrycznego.

Lokal mieszkalny zajmowany jest przez dwie osoby doroste i jedng matoletnia. Zgodnie
z oswiadczeniem matzonki Upadtego nieruchomos$é nie zostata ubezpieczona.

Uwaga!
Podczas ogledzin brak bylo mozliwosci wejscia do drugiego lokalu mieszkalnego. Na potrzeby wyceny
przyjeto stan wykoriczenia analogiczny do lokalu, w ktérym przeprowadzono ogledziny.

Lokal zajmowany przez rodzine Upadtego.

Pomieszczenia parteru zostaty wykoriczone w nastepujacy sposéb:

podfoga wiatrotapu wytozona ptytkami, sciany wykoriczone panelami sciennymi;

schody drewniane, obtozone wykiadzing, sciany klatki schodowej obtozone panelami Sciennymi;

w fazience zaréwno podtoga jak i éciany zostaty wytozone ptytkami;

w toalecie zaréwno podioga jak i sciany zostaly wylozone ptytkami;

w salonie podioga wytozona panelami, sciany pokryte gtadzig pomalowana farbg;

w kuchni podifoga wylozona ptytkami, $ciany w czedci roboczej obtoione ptytkami, w pozostatej
czesci pokryte gtadzig pomalowana farbg;

A N N
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v" w kottowni na podtodze wylewka betonowa, $ciany mieszane — w czeéci obtozone ptytkami w czesci
v’ pokryte tynkiem pomalowanym farba.

Pomieszczenia pietra zostaty wykornczone w nastepujacy sposdb:

v’ $ciany pokoju zostaty wykoriczone tapety, sufit obfozony kasetonami, podtoga wytozona panelami;

v" $ciany sypialni zostaty wykorczone tapeta, sufit obtozony kasetonami, podioga wytozona gumolitem.
Z sypialni urzadzono wejscie na taras.

v' $ciany pokoju zostaly obtozone panelami $ciennymi, sufit obtozony kasetonami, podioga wylozona
wyktadzing dywanowg;

v’ $ciany tazienki obtozone panelami $ciennymi, podtoga wytozona gumolitem;

v $ciany pokoju przechodniego/korytarza obfozone panelami ciennymi, podioga wytozona wyktadzing
dywanowa.

Tabela 1 Zestawienie powierzchni budynku mieszkalnego

Program funkcjonalny

pomieszczenia parteru m’ pomieszczenia pigtra h = 2,09 m’
kotlownia 3,0 [Jkorytarz 3,6
kuchnia 11,1 |Pokoj 13,1
salon 17,9 |Pokoj 15,6
fazienka 3,2  |Pokoj 18,6
WC 1.5 Pokdj 14,9
korytarz 7,3 Hazienka 4,7
wiatrotap 6,2 |Powierzchnia catkowita poddasza | 70,40
schody 3,39 |Powierzchnia uzytkowa poddasza | 35,20
Powierzchnia catkowita parteru 53,6|Powierzchnia calkowita lokalu 124,0
Powierzchnia uzytkowa parteru 50,6{Powierzchnia uzytkowa lokalu 85,8

Parametry budynku okreslono na podstawie obmiaru dokonanego podczas ogledzin
nieruchomosci. Powierzchnie budynku okreslono zgodnie z Polska Normg PN-B-02365:1970
Powierzchnie budynkéw - Podziat, okreslenia i zasady obmiaru. Powierzchnie pomieszczen
o wysokosci w Swietle ponizej 2,20 m zaliczono do powierzchni uzytkowej w 50%, powierzchnie
pomieszczeri o wysokosci w Swietle ponizej 1,40 m nie zalicza sie do powierzchni uzytkowej.

BUDYNKI GOSPODARCZE

Budynek gospodarczy zostal posadowiony na dziatce 1899/3. Jest budynkiem parterowym
w zabudowie szeregowej. Konstrukcja budynku mieszana murowana w czeéci i blaszana w przewazajacej
mierze na podmuréwce betonowej. Budynek posiada powierzchnig zabudowy ok 137 m2. Budynek jest
w $rednim stanie technicznym. Budynek wyposazony jest w prad.

Budynek kuchni letniej zostat posadowiony w potowie na dziatce 1899/3 i w potowie na dziatce
1899/1. Jest budynkiem parterowym w zabudowie szeregowej. Konstrukcja budynku murowana. Drzwi
wejsciowe metalowe. Budynek posiada powierzchnie zabudowy ok 23 mZ2. Budynek jest w érednim
stanie technicznym. Budynek wyposaiony jest w prad oraz w wode. O budynku brak jest informacji
w Wypisie z kartoteki budynkéw. Pomiaru budynku dokonano za pomoca systemu zagospodarowania
przestrzennego Urzedu Miasta i Gminy tosice https://losice.e-mapa.net/.
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Zdjecia budynku mieszkalnego
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Zdjecia budynkéw gospodarczych
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OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

Rodzaj okreslanej wartosci wynika z celu opinii i przepisow prawa. Zgodnie z Art. 150 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sa lub moga byc
przedmiotem obrotu. Zgodnie z Art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartosc rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozina uzyskac za nieruchomosc
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie

znajdujq sie w sytuacji przymusowej.
Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zafozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek upfywu czasu. Podejscie porownawcze
stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego:

§4. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takie cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

4.  Przy metodzie korygowania ceny sredniej do pordwnari przyjmuje sie z rynku wiasciwego
ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla
sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdiczynnikami korygujgcymi,
uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

Oszacowano okreslong w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcow Majgtkowych wartosé rynkowsa
przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania WRU przy zatoieniu, ze warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosc
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym,
ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

Dla ustalenia wartosci prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym ustala sie wartosc.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw do wyceny zastosowano:

e podejscie porownawcze,
¢ metode poréwnywania parami.

22



UZASADNIENIE

Podejécie pordwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wytacznie
woweczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie
na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych wycene a takie, gdy ich ceny
i cechy wpltywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sa znane.

Zastosowano metode pordwnywania parami, poniewai na rynku lokalnym sg znane transakcje
nieruchomosci podobnych, a ich cechy i ceny sg znane (min trzy nieruchomosci).

ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

ANALIZA RYNKU

Rynek mieszkaniowy bronit sie przed dekoniunkturg jak mogt, ale wyglada na to, ze zaczyna ulegac.
Po dnie szorujg juz niemal wszystkie wskazniki — liczba udzielanych kredytéw spadia tak drastycznie,
Ze mozna juz mowi¢ o zapasci, popyt na mieszkania jest rekordowo maly i wcigz maleje, deweloperzy
zaczynaja mocno cigé¢ liczbe rozpoczynanych inwestycji. Dotychczas ofertowe stawki za metr
kwadratowy wydawaly sie stabilne. Wykazywaly nawet systematyczne wzrosty, jednak z najnowszych
odczytéw zaczyna byé widoczny wplyw kiepskiej sytuacji na rynku na ceny. Czy w takim razie w koncu
bedzie taniej?

Juz nawet najbardziej optymistyczni obserwatorzy rynku nieruchomosci mowig, ze mieszkaniéwka
znajduje sie w fazie “wyczekiwania”. Na co czeka? Oczywiscie na powrdt koniunktury, jednoczesnie
wszystko ustawiajgc tak, aby nie dopusci¢ do spadku cen. Zatozenie jest takie, iz sprzedaz zatamie sie
na kilka miesiecy, a pdiniej ruszy ponownie, a wraz z nig powrdcg wzrosty cen i deweloperzy odrobig
straty z nawigzka.

Jak juz napisaliémy — to optymistyczne spojrzenie na sprawy, poniewaz te majg sie coraz gorzej.
Wida¢ to juz chyba we wszystkich odczytach z rynku. Wyraine spowolnienie odnotowano przykltadowo
w indeksie Urban.one, chociaz nie jest to zatamanie i np. Warszawa nadal wypada nieile.
Za to systematycznie pogarszajg sie nastroje posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. Parametr ten
badany jest przez portal Nieruchomosci-online.pl w ramach INPON. Wywiady z agentami odnosnie llI
kwartatu 2022 pokazujg, ze zaczynajg oni spodziewac sie korekty cen w dét, szczegdlnie w segmencie
doméw oraz duzych mieszkari. Wynika to gléwnie z tego, iz mniejsze lokale ciesz3 sie jeszcze jako takim
zainteresowaniem, ze wzgledu na aktywnos$¢ klientéw kupujacych je jako inwestycje. Domy i duze
mieszkania w wiekszoéci przypadkow nabywane s3 w celu zabezpieczenia wiasnych potrzeb
mieszkaniowych. Z tego wzgledu s3 towarem dla grupy nabywcow w duiej mierze wspierajgcej sie
kredytem, a liczba kredytéw (zgodnie z raportami BIK) w kolejnych miesigcach w ujeciu rok do roku
spada w tempie kilkudziesieciu procent.

Sprzedazy w Il pierwszych kwartatach 2022 roku przyjrzat sie tez portal rynekpierwotny.pl. Wyniki
s zatrwazajace —deweloperzy sprzedajacy w 7 najwiekszych polskich miastach zanotowali spadek
sprzedazy wielkosci 37%. Tutaj nalezy jeszcze uwzglednic to, iz odczyt ten dotyczy 3 kwartatow, a wiec
obejmuje poczatek roku, gdy sytuacja w mieszkanidéwce nie byta jeszcze taka zta, bo chociazby
finalizowano stare transakcje. Druga potowa tego roku to okres bardzo dynamicznej dekoniunktury.
Niektdrzy przedstawiciele méwig wprost o zatamaniu sie rynku.

Jak chcg sobie z tym poradzi¢ deweloperzy? Zaczynajg zmniejszac liczbe nowych inwestycji.
Ta, podczas wtasnie mijajacego boomu, byta rekordowa i zapewne w najblizszych miesigcach wcigz na
rynek bedzie trafiato bardzo duzo mieszkan, pochodzacych z juz rozpoczetych projektéw. Jednak za rok,
dwa sytuacja moze by¢ juz inna, gdyz firmy budowlane zamierzajag mocno ograniczy¢ podaz, aby w ten
spos6b chroni¢ sie przed skutkami spadku popytu. Nie jest jednak pewne, czy mimo takiej strategii uda
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im sie stabilnie dotrwa¢ do powrotu koniunktury, bez wyprzedawania w promocjach posiadanego
zasobu mieszkaniowego. W zdecydowanie lepszej sytuacji sg duze firmy, ktore majg zapasy gotowki,
zgromadzone chociazby w ostatnich latach, gdy duza podaz pozwalata wcigz windowad marze.
To réwniei te firmy zazwyczaj obstuguja najlepsze rynki, czyli dobre dzielnice w duzych miastach, gdzie
nawet w gorszych czasach utrzymuje sie popyt inwestycyjny. Za to ciezej beda mieli mali deweloperzy.
Tacy, ktorzy nie posiadaja oszczednoici, a nowe inwestycje rozpoczynali wspierajgc sig duzymi
kredytami. To oni moga byé zmuszeni do wyprzedawania zrealizowanych inwestycji i to u nich moga sig
pojawic przeceny. Gdy za$ taki sygnat trafi na rynek, powtdrzenie pojawi sig zapewne na rynku wtornym.
Tym bardziej, ze coraz wigcej os6b ma problemy ze spfatg zaciggnietych kredytéw i czesto sg zmuszone
do sprzedania posiadanej nieruchomosci.!

Rynek nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
na terenie miasta tosice jest zréznicowany ze wzgledu na réznorodnosé cen ksztattujacych sie w obrocie
rynkowym. Jak wynika z analizy rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi dokonanej przez rzeczoznawce w oparciu o rejestr cen obrazuje trend
cen zmiennych od czasu wybuchu pandemii i utrzymywania sie ich na stabilnym poziomie. Na terenie
miasta tosice brak jest transakcji nieruchomos$ciami zabudowanymi budynkami drewnianymi. Rynek
wtéry nieruchomosci jest bardzo ograniczony. Na terenie miasta tosice dobrze rozwinat sie rynek
pierwotny nieruchomosciami w stanie deweloperskim. Wobec powyiszego w procesie wyceny przyjeto
do poréwnania nieruchomosci zabudowane budynkami murowanymi z rynku wtérnego, ktdre byly
przedmiotem sprzedazy w okresie 3 lat poprzedzajacych dzien wyceny.

Obszar analizy: miasto tosice
Okres monitorowania rynku: od lutego 2020 (do dnia wyceny);
Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi

Tabela 2 Analizowana baza danych

Cena transakeji | Powierzchnia o na prumiy i _ Numer ] Budynek

PRI N . T Data trunsakej Nr zmigny % Obrgb Adres Rok budowy | pow. zabudowy . :
370000,00 2 1486 248997 | 30082021 | Repert A 459172021 291 ! . ’Iﬁ:" 1 105

180 000,00 21 617 265,884  26.01,2021 Repert. A 17572021 560 1 ol | Maja 9 1969 82 "':,'l"’;‘.f'

580 000,00 71 675 859267 | 20062022 | Repen A 280072022 e 1 = ""‘I”"h‘z‘ il BT 102 '”"'i;: e
porw. 77 ok

200000,00 71 1349 1264 | 09.07.2020 | Repent A 35142020 s 1 ul Siediecka 34| 2001 89 201, pow. 55

ok 2007
150.000,00 71 660 mal 03022020 | Repen AT212020 736 1 ‘*‘”’I oy B ) 91 Fmi;fi -
i

Tabela 2 zawiera baze danych na temat informacji rynkowych o sprzedanych nieruchomosciach
podobnych. W celu ustalenia iloSciowego wplywu czasu na ceny transakcyjne wybrano
te nieruchomodci, ktére w wyrdznionych parach posiadajg motzliwie identyczne wartosci atrybutéw,
a réznig sie w sposob istotny datg transakgji.

Wspdiczynnik zmiany ceny B wyznaczono ze wzoru:

_ Cp-Cw
W= Cw * At 100%

! https://www.bknieruchomosci.pl/coraz-wieksze-szanse-na-spadki-cen-mieszkan/
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gdzie:

Cp — cena nieruchomosci pdZniej sprzedanej

Cw — cena nieruchomosci wczesniej sprzedanej
At — réznica jednostek czasu pomiedzy datami transakcji obu nieruchomosci

Tabela 3 Baza danych przyjeta do obliczen

C“";'::“"jj P::*'ﬁ"::‘“" :::%?:;: Data transskeji | Nr zmiamy Hlimae Obrgb Adres Rok budowy Budynck gospod
o000 | 1486 ussoa| 30082021 | SPen A »n y el 105
180 000,00 A 677 26588 4 | 26.01.2021 Tmz? 560 1 ul. 1 Maja 9 1969 52 P ’;“f@r ok
150000004 | 660 mara| 02200 | St 3736 Wi 1992 91 paw, 55, rok 1992

Do okreélenia zmiennoéci cen nieruchomosci w czasie, zastosowano sposéb interwatowy, dla par

nieruchomoéci z tabeli 3 o prawie identycznych cechach. Wspdélczynnik zmiany cen obliczono wedtug
wzoru 1 dla par nieruchomosci na zasadzie ,kazda z kazdg”:

W=

Wi3=

Wos=

265 88.22727
22727 x 11

248 99.22727
22727x 18

248 99.265 88
265,88 x 7

x 100% = 0,075 % [ % / miesiac]

x 100% = 0,01 % [ % / miesigc]

x 100% = -0,009 % [ % / miesiac]

Srednia wartoé¢ wspétczynnika zmiany cen w ciggu 1 miesigca wynosi:

W =0,0039 [ % / miesigc] = 0,0039 * 12 [ % / rok] = 0,05 % / rok]

Jak wynika z powyiszego zestawienia miesieczny wzrost cen wynosit Srednio 0,0039 %

co w przeliczeniu na rok wynosi 0,05 % a to oznacza, ze przesunigcie transakcji w czasie nie ma wptywu

na zmiennoé¢ cen rozwazanych nieruchomoséci w bazie. Zatem ceny transakcyjne nieruchomosci

gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi do poréwnania nie muszg zostac

skorygowane z tytutu uptywu czasu.
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OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH | ICH WAG

Po przeanalizowaniu catoksztattu rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych oraz zbioru cen
transakcyjnych uzyskiwanych dla nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej ustalone
zostaly nastepujace cechy rynkowe, potrzebne do obliczenia wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomoéci. Wagi cech okreilono na podstawie obserwacji i badar preferencji potencjalnych
nabywcow nieruchomosci.

Majac na uwadze charakter wyceny: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci, analiza cech
nieruchomoéci (atrybutéw), wskazata na nastgpujace cechy réznicujace nieruchomosci przyjgte w bazie
danych z nieruchomoscig wyceniang:

¢ Lokalizacja

e Powierzchnia zabudowy

e Sasiedztwo i otoczenie

e  Stan techniczny budynku

e Powierzchnia dziatki

e Standard wykonczenia

o Pomieszczenia pomocnicze

Whyniki tej analizy pokazuje wykres ponizej.

Fibry

Powierzchnia d1741K
Stan tech F'Q:"’“v
budynku
15% Sasiedztwo

mieszkainego

20%

Nabywcy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi — jednorodzinnymi
w pierwszej kolejnoéci zwracajg uwage na cechy, ktérych nie mozna zmieni¢ np. takich jak lokalizacja.
W kolejnej fazie rozwazaja takie cechy jak powierzchnia uzytkowa budynku, powierzchnia zabudowy,
sasiedztwo i otoczenie, stan techniczny budynku, powierzchnia dziatki. Standard wykoriczenia oraz
istnienie pomieszczen pomocniczych ma najmniejszy wplyw na wartos¢ nieruchomosci. Okreslone
powyiej wartoéci poszczegdlnych parametréw stanowig podstawe do okreslenia wartosci
nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym.
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Tabela 4 Opis cech

|Brak pomieszczen pomocniczych

CHARAKTERYSTYKA CECHY
SKALA OCENY
NAZWA CECHY (ATRYBUTU) CECHY
Nieruchomosci gruntowe zabudowane funkcjg mieszkalng zlokalizowane w bardzo dobra
najatrakcyjniejszych lokalizacjach w gminach, w niedalekiej odleglosci od |
sklepow, budynkow uzytecznosci publiczne)
Lokalizacja Nieruchomosci gruntowe zabudowane domami zlokalizowane w lokalizacjach dobra
uznawanych za mniej atrakcyjne, w wigkszej odlegiosci od sklepow, budynkow
L. . . 0,5
uzytecznosci publicznej
nickorzystna
Domy zlokalizowane w lokalizacjach uznawanych za nieatrakcyjne 0
korzystna
Powierzchnia zabudowy]Domy o powierzchni zabudowy od 100m? do 160m”. Domy pietrowe. 1
budynku mieszkalnego [Domy o powierzchni zabudowy powyzej 160m’, oraz o powierzchni do 100m”] niekorzystna
domy parterowe z ograniczonym potencjalem inwestycyjnym. 0
Nieruchomosct o najwyzszych cenach charakteryzuje zabudowa mieszkaniowa, bardzo dobra
cicha spokojna okolica, bliskos¢ sklepow, bliskosé centrum miast, obiektow 1
publicznych, poczucie bezpieczenstwa.
Sasiedztwo i otoczenie S? to pozostate Iokaliz.acje_z pominiwicm_ Eokfalizacji ocenianych jakf) dobra
niekorzystne. Tg lokalizacje charakteryzuje wigksza odleglod¢ od obiektow
uzytecznosci publicznej, centum miast, przystankow komunikacji publiczej. 0.5
Zte sgsiedztwo, stref przemyslowych, zakladéw, linii kolejowych oraz innych niekorzystna
ucigzliwosci ktdre czynia te lokalizacje niekorzystnymi. 0
Budynek nie wykazuje wigkszego zuzycia. Moga wystapi¢ nieznaczne Aok
uszkodzenia wynikajace z uzytkowania, szczegélnic mechaniczne. Elementy]
budynku wymagajg konserwacji. Stopien zuzycia technicznego [%]: 05 - 10.
Budynek posiada estetyczng elewacj¢, podnoszacy prestiz mieszkania.
. ) . ) $rednia
Stan techniczny Budynek utrzymany zadawal:fqu?c). Celowy Jesturfzr.nom bleza.;f::y pnl.eg‘ajac.y ‘
P— drobnych naprawach, uzupelnieniach, konserwacji i impregnacji. Stopien zuzyci
technicznego [%]: 11 — 20. Budynek posiada estetyczng elewacjg, jednak mnicj 0,5
atrakcyjna, obiekt o umiarkowanym prestizu mieszkania w nim,
W elementach budynku wystepujg srednie uszkodzenia 1 ubytki nie zagrazajgce zla
bezpieczenstwu. Celowy jest czeSciowy remont kapitalny. Stopien zuzycia
technicznego [%)]: 21 - 40. Budynki nieatrakcyjne, nie zachecajace do mieszkania. 0
Domy drewniane.
Klienci preferujg nieruchomosci z wigkszymi dziatkami w zakresie powierzchni korzysina
. ... Jod8do 15 aréw. 1
Powierzchnia dzialki -
niekorzystna
Dziatki o powierzchni ponizej 8 i powyzej arow 0
Domy zamieszkane charakteryzuje wysoki stopien utrzymania. Jako dobre, dobry
okreslono warunki kiedy do wykonczenia uzyto materialow o wysokiej jakosci.
Wykorzystano rozwigzania technologiczne i materialowe o dlugim okresie zycia. 1
[Zamieszkate, Utrzymywane.
Standarl wikibescsia 1[)0 wykoriczenia uzylo materialow  precigtnj (dobrej) jakosci. Zalecana sredni
konserwacja biezaca lub domy nie wykoficzone w calosci. Nie remontowane, lub 0.5
remontowane ale eksploatowane ponadprzecigtnic. 2
Do wykonczenia lokalu uzyto materialow podstawowej jakosci wykazujacych zly
znaczny stopien zuzycia funkcjonalnego. Zalecany czgsciowy remont. Domy nie| 0
remontowane.
korzystne
Pomieszczenia Wystgpowania powierzchni pomocniczych tj. garaz, pomieszczenia gospodarcze 1
pomocnicze niekorzystne
0




OKRESLENIE CECH NIERUCHOMOSCI WYBRANYCH DO POROWNAN | NIERUCHOMOSCI
WYCENIANE)

Do pordwnania przyjeto nieruchomosci gruntowe o powierzchni zabudowy i liczbie kondygnacji
zblizonej do powierzchni nieruchomosci wycenianej. Nieruchomosci przyjete do pordwnania
sg budynkami pietrowymi wykorzystywanymi na cele mieszkalne. Cechy nieruchomosci wycenianej oraz
nieruchomosci poréwnawczych zostatly przedstawione w tabeli nr 5.

Obiekt 1 Dom jednorodzinny potozony w tosicach przy ul. 1 Maja 9

Cena transakcyjna 180 000 zt, dom o powierzchni zabudowy 82 m?, dziatka o powierzchni 677 m?,
transakcja miata miejsce 26 stycznia 2021 roku, dziatka numer 560, tosice, wojewddztwo mazowieckie,
powiat tosicki.

Obiekt 2 Dom jednorodzinny potozony w tosicach przy ul. Siedleckiej 34

Cena transakcyjna 200 000 zt, dom o powierzchni zabudowy 89 m?, dziatka o powierzchni 1349 m?,
transakcja miata miejsce 9 lipca 2020 roku, dziatka numer 315/2, tosice, wojewddztwo mazowieckie,
powiat tosicki.

Obiekt 3 Dom jednorodzinny potozony w tosicach przy ul. Orzechowej 11

Cena transakcyjna 150 000 zt, dom o powierzchni zabudowy 91 m?, dziatka o powierzchni 660 m?,
transakcja miata miejsce 3 lutego 2020 roku, dziatka numer 3736, tosice, wojewddztwo mazowieckie,
powiat tosicki.

OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

PROCEDURA OBLICZEN | PRZYJETE ZAtOZENIA

Zastosowana metoda wyceny w znacznej mierze okresla rodzaj i kolejno$é czynnoéci sktadajgcych
sie na procedure dokonane] wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Czynnoici te obejmowaty
przeprowadzenie wizji lokalnej wycenianej nieruchomosci, zapoznanie sie z dostepng dokumentacja.

e Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie¢ wyceniana nieruchomos¢ poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

e Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresdleniem wag cech rynkowych,

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

e Wybdr do porédwnan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktdrych ceny s3 wiarygodne, z
podaniem ich opisu i charakterystyki,

e Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wycenianej nieruchomosci
pordwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

e Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réinicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,

e Okredlenie wartosci nieruchomosci z kaidej pary pordwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek,

e Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej wazonej za pomocg wag
uwzgledniajgcych wielko$¢ poprawek, z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach.
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Przyjeto nastepujgce oznaczenia i wzory liczbowe:

A, B, C.— jednostkowe ceny transakcyjne nieruchomosci poréwnawczych

[1] - Ac = € max— € min - ZMienno$é cen na lokalnym rynku nieruchomosci,

[2] - s(i) [%] — procentowy wplyw cech na wartosc,

[3] - (i) = Ac x s (i) — kwotowy zakres cech,

[4] - k(i) X — parametry charakterystyki nieruchomosci przedmiotowe;j

[5] - k(i) A, B, C - parametry charakterystyki nieruchomosci

poréwnawczych A, B, C.

[6] - k(i) X - k(i) A — wspdtczynnik poprawki dla i-tej cechy w parze (X,A)

i analogicznie (X,B), (X,C),

[7] - p(i) = [k(i) X — k(i) A] x c(i) — poprawka kwotowa dla i-tej cechy w parze (X,A) i analogicznie (X,B),
(x,C),

[8] - w xa= Ca+Z p(i) — wartos¢ jednostkowa [zt/m?] nieruchomosci z pary (X,A) i analogicznie dla w xs, w
XC,

[9] - ostateczna wartos¢ jednostkowa [zt/m?] przedmiotowej nieruchomoséci otrzymana jako érednia
wazona lub srednia arytmetyczna z wartosci w xa, W xs, W xc

przy czym: waga(xa)=100/Zp?

srednia wazona=(Z waga xa * w xa+ waga xs * W xg+ waga xc * wxc)/

( £ waga xa + waga xs+ waga xc), lub $rednia arytmetyczna

[10] -W =w x p. uz

Gdzie:

W — wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci [zt]

w — wartos¢ jednostkowa [ zi/m?]

p. zab. — powierzchnia [m?]
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Obliczenia

wykonano na

w zestawieniach tabelarycznych jak nizej:

OKRESLENIE WARTOSC!I NIERUCHOMOSCI — OBLICZENIA

arkuszu

kalkulacyjnym  Microsoft

EXEL

i przedstawiono

Tabela 5 Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci poréwnuje sie kolejno z

cechami kaidej z wybranych nieruchomosci

Obiekt
wyceniany Obiekty poréwnawcze
Cechy rynkowe X CA cB cC
ul. Siedlecka Orzechowa 11
Lokalizacja Biatostocka 29 ul. 1 Maja 9 34 tosice
Cena transakcyjna [zi] 180 000 z 200 000 z1 150 000 z!
Cena jednostkowa 266 zt 148 z4 227z
Pow. dziatki 1360 677 1349 660
Pow. zabudowy domu 157,00 82,00 89,00 91
Ocena Skala parametry cechy lokalizacja
s bardzo dobra 1
Lokalizacja dobra 05| 05 1 1 1
niekorzystna 0
Bowlerzchaiezabudlowy budynko Ocena Skala parametry cechy powierzchnia uzytkowa budynku
mieszkalnego kc,’m'sma X 1 0 0 0
|niekorzystna 0
|0cena Skala parametry cechy sgsiedztwo i otoczenie
. 2 . bardzo dobra 1
Sasiedztwo i otoczenie igobra 05 0,5 1 1 1
niekorzystna 0
Ocena Skala parametry cechy stan techniczny budynku
dobra 1
i D Grednia 05| o 1 0 0.5
2a 0
Ocena Skala parametry cechy powierzchnia dziatki
Powierzchnia dziatki fkorzystna 1
= 1 0 1 [1]
niekorzystna 0
Ocena Skala parametry cechy standard wykoriczenia
. dobra 1
Aandard wgholisnix ferednia 05| 05 0.5 0 05
Fla 0
IOcena Skala parametry cechy pomieszczenia pomocnicze
Pomieszczenia pomocnicze Ikorzystna 1
Iniekorzvstna 0 » ! 2 :
Tabela 6 Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci — parametryzacja cech.
A B C
CECHY NIERUCHOMOSCI k(i) k(i) k(i) k(i)
X A X-A B | x-B ¢ | x-c
1 |Lokalizacja 0,5 1 0,5 1 0,5 1 0,5
Powierzchnia zabudowy budynku
2 |mieszkalnego 1 0 1 0 1 0 1
3 |Sasiedztwo i otoczenie 0,5 1 0,5 1 0,5 1 0,5
4 |Stan techniczny budynku 0 1 -1 0 Y 0,5 -0,5
5 |Powierzchnia dziatki 1 0 1 1 0 0 1
6 |Standard wykonczenia 0,5 0,5 0 0 0,5 0,5 0
7 |Pomieszczenia pomocnicze 0 1 -1 1 -1 1 -1
Suma poprawek -1 -0,5 -0,5
Cena jednostkowa 266 zt 148 zt 227 zt
C min 148 zt
C max 266 zt
Delta C [ 11ez ]
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Tabela 7 Obliczenia

Waga Zakres
CECHY cechy cechy Para (X.A) Para O(B) Para (X,C)
NIERUCHOMOSCI s([%] oz p() [2t] p() [2t] P[]
1{Lokalizacia 25% 29,41 i} -14,70 24 -14,70 21 -14,70 zi|
[ [Powierzchnia zabudowy budynku
) 20%| 23,52 zi} 23,52 zi 23,52 =) 23,52 zH
3|Sasiedziwo i otoczenie 20%) 23,52 z) 11,76 21 -11,76 -11,76 24
4|Stan techniczny budynku 15% 17,64 21 -17,64 21 0,00 2| -8.82 zH
5|Powierzchnia dziaki 10%, 11,76 24 11,76 24 0,00 2 11,76 2|
6 wykoriczenia 5% 5,88 z} 0,00 2} 2,94 2 0,002
7 |Pomieszczenia pomocnicze 5% 5,88 zH -5,88 zi| -5,88 -5,88 zi
100%| 118 2 Suma pi -14,70 z#{Suma pi -5,88 zi{Suma pi -5,88 zi|
Cena transakcyjna [ z¥m’ | [ ca 26588z Cs 148262 Cc 227277 1187
Suma poprawek [ zt] -14,7 zif -592 592
Suma poprawek | % | 6% -3,97% -2,59%
Cena poprawiona [ zim’ | | wia 251,18 21 wxs 142,38 20 wixc 221,391 1094
|Srednia aryimetyczna [ zbm® | 204,98 =
Obliczenie wartosci calkowitej
Wartoéé jednostkowa w E 204,98 zt
powierzchnia 1360.00
Powierzchnia gruntu = p
Wartos¢ 278 775zt
Wspéiczynnik korygujacy z tytutu it ke keyjneg Y 0,9
Wartos¢ rynkowa 250 898 zi

OSZACOWANIE WARTOSCI SKEADNIKA GRUNTOWEGO

OSZACOWANIE WARTOSCI DZIALKI

BAZA DANYCH PRZEDZIAL CZASOWY

Do analizy przyjeto nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego ostatnich dwéch
lat. Przedstawiona baza danych uwzglednia zasade poufnosci i ochrony danych osobowych. Dla potrzeb
analizy przeanalizowano wszystkie transakcje dziatkami niezabudowanymi. Analiza obejmowata zmiany
zarejestrowane w Starostwie Powiatowym w tosicach. W bazie zgromadzonej w Starostwie
Powiatowym w tosiach brak jest transakcji nieruchomosciami przeznaczonymi pod ustugi.
Do poréwnania przyjeto nieruchomosci przeznaczone na cele mieszkalne jednorodzinne oraz na cele
ustugowe. Analiza wykazata, iz ceny tych nieruchomosci ksztattuja sie na jednakowym poziomie.
transakcje o razaco odbiegajacych cenach, transakcje dziatkami o innym przeznaczeniu sprzedawanych
nieruchomosci.

Tabela 8 Baza danych.

Cena trans. Gonere
Lp.| Akt notarialny Pow. [m?] | Datatrans. | datetrans. nr dz. Obreb
=0 [ztim?]
1 |REP.A 8414/2020 78 000 zt 1002 30.10.2020| 77,84 zt 1805/5 1
2 |REP.A 8489/2020 92 000 zt 1182 05.11.2020f 77,83 z 1805/6 1
3 |REP.A 3069/2022 80 000 zi 758 04.07.2022| 105,54 zt 9696/3 1
4 |REP.A 2827/2022 100 000 z 666 22.06.2022] 150,15zt 872/2i 873/5 1
5 |REP.A 2219/2022 160 000 z¢ 1 500 13.05.2022] 106,67 zt 49/18 1
6 |REP.A 1546/2022 80 000 z g12 05.04.2022| 87,72z 601/11, 601/8 1
7 |REP.A 880/2022 120 000 zt 1417 18.02.2022] 84,69 zt 1463/3 1
8 |REP.A 6525/2021 50 000 zt 402 19.11.2021| 124,38 zt 158/2 h |
9 JREP.A 6516/2021 40 000 zt 651 19.11.2021 61,44 zt 158/1 1
10 |REP.A 6504/2021 80 000 zt 1125 19.11.2021 71,11z 19/31 1
11 |REP.A 6293/2021 80 000 zt 811 01.10.2021 98,64 zt 1802/3 1
cena min 61,44 z
cena max 150,15 zt
cena &r 95,09 zt
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Tabela 7 zawiera baze danych na temat informacji rynkowych o sprzedanych nieruchomosciach
podobnych. W celu ustalenia ilosciowego wplywu czasu na ceny transakcyjne wybrano
te nieruchomosci, ktore w wyréznionych parach posiadajg mozliwie identyczne wartosci atrybutdw,
a réznia sie w sposdb istotny datg transakcji.

Wspdtczynnik zmiany ceny B wyznaczono ze wzoru:

_~ Cp-Cw
W= Cw * At 100%

gdzie:

Cp — cena nieruchomosci pdiniej sprzedanej

Cw — cena nieruchomosci wczesniej sprzedanej

At —réznica jednostek czasu pomiedzy datami transakcji obu nieruchomosci

Tabela 9 Nieruchomosci przyjete do obliczenia trendu czasowego

Lp. Aktt notarialny c°"'"" Pow.[m? | Datatrans. |*™ "l;:;: — nrdz Obreb
1 REP_A 8414/2020 780002 | 1002 30.10.2020 77.84 21 1805/5 1

11 REP A 6504/2021 8000021 | 1125 19.11.2021 ZRIE 19/31 1
7 REP A 580/2022 12000021 1417 16.02.2022 84,60 2 1463/3 1

Srednia warto$¢ wspotczynnika zmiany cen w ciagu 1 miesiaca wynosi:

W = 0,021 [ % / miesiac] = 0,021 * 12 [ % / rok] = 0,25 [ % / rok]

Jak wynika z powyiszego zestawienia, miesieczny wzrost cen wynosit $rednio 0,021 % co
w przeliczeniu na rok wynosi 0,25 % a to oznacza, ze przesunigcie transakcji w czasie nie ma wpiywu
na zmiennos¢ cen rozwazanych nieruchomosci w bazie. Zatem ceny transakcyjne nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne
do poréwnania nie muszg by¢ skorygowane z tytutu uptywu czasu.

OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH | ICH WAG

Majac na uwadze charakter wyceny dziatki analiza cech nieruchomosci (atrybutéw), wskazata na
nastepujace cechy réznicujgce nieruchomosci przyjete w bazie danych z nieruchomoscia wyceniana:

e Lokalizacja

e Ksztatt dziatki

o  Wielkosé dziatki
e Dojazd

e Uzbrojenie

Analizy dokonano wykorzystujac zasade interpolacji, nieruchomoéé wyceniana nie posiada cech,
ktére wychodzityby poza zbiér danych rynkowych prezentowanych w bazie danych.
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Udziat wagowy cech

Tabela 10 Cechy rynkowe

Cechy rynkowe 1899/2 1899/3
Lokalizacja
I Warunki Skala cechy cechy
I;liem«homo’sé w sasiedztwie centrum, budynkdéw uzytecznosci
ublicznej bardzo dobre 1 0 0
Nieruchomo$¢ w znacznej odlegtosci od centrum, budynkéw
uzytecznosci publicznej Srednie 0
|Ksztalt dziatki paramelry _ [parametry
QOcena Skala cechy cechy
ksztalt regulamy (kwadrat, prostokat, ksztatt zblizony do kwadratu,
dziatka szeroka) korzystne 0,7-1,0
ksztalt o regularych proporcjach bokéw umozliwiajgce racjonalne 0 0
wykorzystanie powierzchni gruntu, srednie 04-07
zachwiana proporcja bokdw dziatki, dziatka waska zadawalajace | 0,0 -04
Wielkosé dziatki paramelry  [paramelry
Warunki Skala  [cechy cechy
owyzej 10 arow bardzo dobre | 0,7 — 1,0
5 ardow do 10 aréw $rednie 04-07 0 1
ponizej 5 arow zle 0,0-04
Dojazd parametry | parametry |
Warunki Skala cechy cechy
dziatki gruntu polozone przy gtéwnych ulicach z dobrym dostepem
do komunikaciji bardzo dobre 1
[dziafki grunfu pofoZone w okolicy z utrudnionym dostepem do
drég, srednie 05 05 1
dziatki ze ztym dostepem do giéwnych drég, przy drogach
wewnetrznych, bez formalnego dostepu do drogi niekorzystne 0
|Uzbrojenie parametry  |parametry
Ocena Skala cechy cechy
dz. uzbrojone w media wysoki 07-1,0
dz. czeSciowo uzbrojone w media, posiadajgce dostep do mediéw |Sredni 04-07 1 1
dz. dziatki nieuzbrojona, media znajdujg sie w znacznej odleglo$ci
od nieruchomosci niski 0,0-04
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PROCEDURA OBLICZEN | PRZYJETE ZALOZENIA

Zastosowane podejScie do wyceny w znacznej mierze okredla rodzaj i kolejnos¢ czynnosci
skfadajagcych sie na procedure dokonanej wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Czynnosci
te obejmowaty przeprowadzenie wizji lokalnej wycenianej nieruchomosci (lub jej czesci), oraz
nieruchomosci wzietych do poréwnania, zapoznanie sie z dostepng dokumentacjg prawna.

METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIE)

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do pordwnan przyjmuje sie z wiasciwego
rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane s ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujacymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej.

e Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

e Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréinicowanie cen transakcyjnych.

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

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

e Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymainej (Cmax).

e Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

e Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gérnej granicy [Cmax/Cér] sumy wspotczynnikdw korygujacych
oraz obliczenie zakreséw wspdtczynnikdw korygujgcych dla poszczegdinych cech rynkowych.

e QOkreslenie wielkosci wspétczynnikdw korygujacych, wynikajgcych z ocen wycenianej, nieruchomosci
z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie
wyklucza sie innych sposobdw ustalania wielkosci wspdtczynnikéw korygujacych cene $rednia.

e Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W= Cé"z?:ﬂi

gdzie:
ui—wartos¢ i-tego wspdtczynnika korygujgcego,
n — liczba wspétczynnikéw korygujgcych.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
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Przyjeto nastepujgce oznaczenia i wzory liczbowe:

Cir=( C1.....Cn)/n - cena $rednia transakcyjna

Cmin = minimalna cena osiggnieta na rynku transakcyjnym
Cmax = maksymalna cena osiggnieta na rynku transakcyjnym
Vmin = Cmin / C&r— wskaZnik zmiennosci cen

Vmax = Cmax/ Csr— wskaZnik zmiennosci cen

s(i) [%] — procentowy wptyw cech na wartosé

Wmin = §(i) X Vmin— wspdtczynnik korygujacy

Wmax = §(i) X Vmax— wspdiczynnik korygujacy

Aw(i) = (Wmax — Wmin) — zmiennosé wspotczynnika korygujacego
k(i) X, - parametry charakterystyki nieruchomosci X,

p(i) = w(i)min + [Aw(i) x k(i)] — poprawka korygujaca

w = C¢ x T p(i) — wartos¢ jednostkowa [zt/m?]

Gdzie:

W — wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci [zt]
w — wartosé¢ jednostkowa [ zt/m?)

p. — powierzchnia dziatki [m?]

NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZE

W zastosowanej metodzie korygowanej ceny s$redniej oparto sie na nieruchomosciach
poréwnawczych wybranych z bazy danych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego o cenie
minimalnej oraz o cenie maksymalnej oraz podano charakterystyke nieruchomosci o cenie minimalnej
(Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

Transakcja o najnizszej cenie:
Cena transakcyjna dziatki wynosita 40 000 zt, nieruchomos$¢ ma powierzchnie 651 m?, zostata sprzedana
19.11.2021 r. Dziatka 158/1, bedaca przedmiotem prawa witasnosci, obreb 1, tosice.

Transakcja o najwyiszej cenie:

Cena transakcyjna dziatki wynosita 100 000 zf, nieruchomo$¢ ma powierzchnie 666 m?, zostata
sprzedana 22.06.2022 r. Dziatki 872/2 i 873/5, bedace przedmiotem prawa wiasnosci, obreb 1, tosice.
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OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSC! — OBLICZENIA

Obliczenia wykonano na arkuszu kalkulacyjnym Microsoft EXEL i przedstawiono w zestawieniach
tabelarycznych jak nizej:

Tabela 11 Okreélenie wartosci dziatki 1899/2

$rednia cena transakeyjna C;, 95,09 zt
C min 61,44 zi
C max 150,15 z1
Vain = Cuin/ Ci;,— wskainik zmiennosci cen 0,65
Vimax = Cemax/ Cir— wskainik zmiennosci cen 1,58
waga Si|Wspoéiczynnik korygujac
Lp. Cecha ( atrybut ) [5&1 L Aj;“ 2 i T
1 |Lokalizacja 30% 0,195] 0474 0,279 0 0,000 0,195
2 |Ksztalt dziatki 25% 0,163 0,395 0,232 0 0,000 0,163
3 |Wielkos¢ dziatki 25% 0,163 0,395 0,232 0 0,000 0,163
4 |Dojazd 15% 0,098 0,237 0,139 0,5 0,070 0,168
5 |Uzbrojenie 5% 0,033 0,079 0,046 1 0,046 0,079
Zs=| 100% 0,65 1,58 Zp= 0,768
W x= Cg x Z p(i) 95,09 zi * 0,768 w X= 73,03 zi
W=wxp.
Gdzie :

W — warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci [ 21 |
w — wartos¢ jednostkowa [ zt/m? pow.]
p. dz. — powierzchnia dziatki [ m’]
Obliczenie wartosci catkowitej

Wartos¢ jednostkowa 73,03 zt
Powierzchnia dziatki 1899/2 319
Wartosé catkowita 23 296,57 zt
Wartos¢ catkowita po zaokragleniu 23 297 zt

OSZACOWANIE WARTOSCI DZIAtKI 1899/3

Tabela 12 Okreslenie wartosci dziatki 1899/3

Srednia cena transakcyjna C;, 95,09 zi
C min 61,44 =zt
C max 150,15 zt
Vin = Cuin/ Cir— wskaznik zmiennosci cen 0,65
Vmax = Cnax / Cir— wskaznik zmiennosci cen 1,58
waga Si |(Ws nnik korygujac:
Lp. Cecha ( atrybut ) o e T
1 Lokalizacja 30% 0,195 0,474 0,279 0 0,000 0,195
2 Ksztalt dziatki 25% 0,163 0,395 0,232 0 0,000| 0,163
3 Wielkos$¢ dziatki 25% 0,163 0,395 0,232 1 0,232 0,395
4 Dojazd 15% 0,098 0,237 0,139 1 0,139 0,237
5 Uzbrojenie 5% 0,033 0,079 0,046 1 0,046 0,079
Tg= 100% 0,65 1,58 zp= 1,069
wx=Cq x Z p(i) 95,09 zi » 1,069 w X= 101,65 zt
W=wxp.
Gdzie :

W — warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci [ zt |
w — warto§¢ jednostkowa [ zt/m” pow.]

p. dz. — powierzchnia dziakki [ m’]
Obliczenie wartosci catkowitej

Wartos¢ jednostkowa 101,65 zi
Powierzchnia dziatki 1899/3 1041
Wartos¢ catkowita 105 817,65 zi
|Warto§¢ catkowita po zaokragleniu 105 818 zt
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OBLICZENIE WARTOSCI StUZEBNOSCI PRZEJAZDU PO DZIALCE 1899/3

Wartoéé stuzebnosci gruntowej przejazdu i przechodu okreslono, jako iloczyn powierzchni
wykorzystywanego gruntu i wartosci rynkowej gruntu, z uwzglednieniem innych elementow majgcych
wplyw na wartos¢ wycenianego prawa.

Okreslenie tej wartosci nastepuje wedlug ponizszego wzoru:

Ws=PxWjxK

w ktorym:

Ws - warto$¢ prawa stuzebnosci,

P - powierzchnia gruntu zajetego przez stuzebnos¢,

Wij - warto$¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu (prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego),

K - wspétczynnik uwzgledniajgcy inne elementy wplywajqce na wartos¢ szacowanego prawa (np. czy z
drogi objetej stuzebnoscig korzysta tylko wiasciciel nieruchomosci wtadngcej czy réwniez wiasciciel
nieruchomosci obcigzonej oraz inne osoby; jaka jest czestotliwo$é przejazdu i przychodu np. dojazd do
domu jednorodzinnego lub motelu, rodzaj pojazdéw korzystajacych z drogi np. samochody i pojazdy
rolnicze, ucigzliwosci zwigzane z ustanowieniem stuzebnosci np. dojazd do zbiornika bezodptywowego -
szamba). (Warto$é tego wspétczynnika moze wynosi¢ od 0 do 1).

Tabela 13 Okreslenie wartosci stuzebnosci przejazdu

) Powierzchnia pasa | Cenaza 1 m? . Warto$é stuzebnosci
D 1 w K N
2RI | skl [1m?] dziatki spoiczynni gruntowej
stuzebnosé nr 1 305,2 101,65 zt 0,3 9 307,07 zt
stuzebnos$¢ nr 2 305,2 101,65 zt 0,3 9 307,07 zt

Dla szacowania niniejszej nieruchomosci Rzeczoznawca przyjat wspotczynnik jako 0,3, poniewaz
z zakresu stuzebnosci korzystajg dwie nieruchomosci wiadngce oraz wiasciciel dziatki, wykorzystujacy ja
na potrzeby dojazdu.

WYNIK KONCOWY WYCENY, WNIOSKI | UZASADNIENIE

Wartoéé rynkowa udziatu wynoszacego 2/3 czesci prawa wiasnoséci dziatki 1899/2, pofoionej
w tosicach przy ul. Biatostockiej 29, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr $125/00009750/2
oraz prawa wiasnosci dziatki 1899/3, potfoionej w tosicach przy ul. Biatostockiej 29, dla ktdrej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr SI25/00022749/9 jako catosci gospodarczej wynosi:

250 898 zt

Sfownie: dwiescie piecdziesiqgt tysiecy osiemset dziewigédziesigt osiem ztotych
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Wartos¢ rynkowa udziatu wynoszacego 2/3 czesci prawa wiasnoséci dziatki 1899/2, potozonej
w tosicach przy ul. Biatostockiej 29, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr SI25/00009750/2
Wynosi:

92 660 zt

Wartoé¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki 1899/3, potozonej w tosicach przy ul. Biatostockiej 29, dla
ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr S125/00022749/9 wynosi:

111 907 zt

ZESTAWIENIE WYNIKOW [z1]
Wartos¢ catosci gospodarczej 250 898 zt
wartos¢ dziatki 1899/2 23297 zt
wartos¢ udziatu 2/3 dziatki 1899/2 15531 zt
wartos¢ dziatki 1899/3 105 818 zt
wartos¢ stuzebnoséci obcigzajgcych dziatke 1899/3 18 614 zt
wartosé¢ dziatki 1899/3 z uwazglednieniem stuzebnosci drogowej 87 204 zt
Wartos¢ sktadnika budowlanego 121783 z
Wartos¢ budynku mieszkalnego 115 694 zt
warto$¢ udziatu 2/3 budynku gospodarczego 77129 zt
Wartosc budynkow gospodarczych 6 089 zt

Okreélona wartoéé rynkowa nieruchomosci z uwzglednieniem aktualnego sposobu uzytkowania
stanowi najbardziej prawdopodobng cene jaka moizna uzyskac za nieruchomos¢ na normalnie
funkcjonujacym rynku. W tym celu powinny by¢ dochowane wszystkie warunki poprawnie ustalanej
ceny transakcyjnej, w szczegdlnosci czas i odpowiedni sposéb prezentowania, eksponowania
nieruchomosci na rynku.

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia obcigzenia prawami nieujawnionymi
w ksiedze wieczystej.

Oszacowana wartoé¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkdéw i optat zwigzanych ze
sprzedazg nieruchomosci, w tym podatku VAT, ktéry ewentualnie nalezy ustali¢ zgodnie
z obowiazujacymi przepisami o podatku od towardw i ustug.

Niniejsze opracowanie uwzglednia w catosci postanowienia art. 319 ust. 4 w zwigzku z art. 320
ust. 3 ustawy prawo upadios$ciowe. Przy sprzedazy nieruchomosci, zgodnie z art. 1000 kpc w zw.
z art. 229 prawa upadiosciowego pozostajg w mocy bez potracenia ich wartosci z ceny nabycia
stuzebnosci drogi koniecznej ustanowione na dzialce 1899/3, objetej ksiegg wieczysty
S125/00022749/9.

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

e Warto$¢ rynkowag prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym ustalono na podstawie cech technicznych i funkcjonalnych przyjetych do analizy
materiatéw wyijéciowych obowigzujacych przepisow prawnych i wynikajacych ze Standardow
Zawodowych uwarunkowan prawnych analizy rynku lokalnego.

e Niniejszy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany jedynie do celu jak w opracowaniu.

e Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.
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e Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady wycenianych
obiektow, ktérych wystepowania rzeczoznawca nie mdgt stwierdzic przy dokonywaniu wizji
lokalne;j.

e Przyjeta w operacie ocena stanu technicznego wycenianej nieruchomosci nie stanowi ekspertyzy
technicznej.

e Operat zawiera 39 ponumerowane strony i 6 zatagcznikow.

e Operat szacunkowy sporzadzono w 3 jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych 2 otrzymuje
Zleceniodawca, a 1 Zleceniobiorca.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ie wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub
czynnikéw, o ktorych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami .

e Przyjmuje odpowiedzialno$¢ za umiejetnosé, starannosé i doktadnosc, oczekiwang od rzeczoznawcy
majatkowego, ale nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci wobec osdéb trzecich.

Operat sporzqdzita i podpisata: Marlena Duda

WCA MA%‘}:\“
AN

W

ZALACZNIKI

WYKAZ:
1. Uproszczony wypis z rejestru gruntow dla dziatki 1899/2;
2. Uproszczony wypis z rejestru gruntdw dla dziatki 1899/3;
3. Kopia mapy ewidencyjnej;
4. Wypis z kartoteki budynkéw posadowionych na dziatce 1899/2;
5. Wypis z kartoteki budynkéw posadowionych na dziatce 1899/3;
6. Aktualna polisa ubezpieczenia.
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(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny : GKN.6621_2.405.2022.+

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2022-11-22

Jednostka rejestrowa : G.737

Wojewddztwo :
Powiat :

Jednostka ewidencyjna :

Obreb :

mazowieckie

tosicki

141002_4 MIASTO LOSICE
0001 LOSICE

Lp  Podmiot ewidencyjny Ch'ar.akter . Udziat
wiasnosci / wiadania
1 MATEUSZ KOSCIESZA Rodzice:MARIUSZ EDYTA Wiasnosé 2/3
BIALOSTOCKA 29/1; 08-200 LOSICE;
2 (matzenstwo) VWiasnosc 1/3
WOJCIECH STANISEAW SAKOWSKI Rodzice:JOZEF MIROSEAWA
BIALOSTOCKA 29 a; 08-200 LOSICE;
LUCJA TAMARA SAKOWSKA Rodzice:WITOLD,DANUTA
BIALOSTOCKA 29 a; 08-200 LOSICE;
s i g 5 s S Oznaczenie Pow Pow Nr KW lub inn
Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatki Opis uzytku i : : y
PR uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wilasnosci
klasyfikac.
1899/2 34 LOSICE; BIALOSTOCKA 29 grunty rolne zabudowane | Br-RIVb 0.0319 0.0319 | REP.A 314/2019 KN
£OSICE
S125/00009750/2
Id dziatki: 141002_4.0001.1899/Wartos¢ gruntow:
Razem powierzchnia dziatek : 0.0319 ha

Stownie : trzysta dziewietnascie m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzien :

Sporzadzit :

Mariusz Mucha

2022-11-22

Strona: 1




Wojewodztwo : mazowieckie
Powiat : tosicki
................................................................ Jednostka ewidencyjna : 141002_4 MIASTO LOSICE
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0001 LOSICE

Nr kancelaryjny : GKN.6621_2.4052022.¢

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2022-11-22

Jednostka rejestrowa : G.2294

Lp Podmiot ewidencyjny Charakter Udziat

wiasnosci / wiadania

1 MATEUSZ KOSCIESZA Rodzice:MARIUSZ EDYTA Wihasnosé M
BIAtOSTOCKA 29/1; 08-200 LOSICE;

Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatki Opis uzytku O.Zl‘lal;:ZEI:lle Fow P(-)w'- A2 D D
uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

1899/3 34 tOSICE; BIALOSTOCKA 29 grunty rolne zabudowane | Br-RIVb 0.1041 0.1041 | REP.A 314/2018 KN

tOSICE
S128/00022749/9

Id dziatki: 141002_4.0001.1899/Wartosé gruntow:

Razem powierzchnia dziatek : 0.1041 ha

Stownie : jeden tysigc czterdziesci jeden m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedtug stanu na dziery : 2022-11-22

Sporzadzit: Mariusz Mucha

Strona: 1




1 |  STARCSTAPDVIATULOSICKIEGO

Nazwa organy prowiadza =gl Lansieony ‘ S
zasch geodezyiny | wanoyahiy G £230
o 28-200 Lozioe

KOPIA MAPY EWIDENCYJNEJ Identyfikator ew ",.‘,-f..'.‘,“ & A 723C0U V"GW‘L‘S__

Skala: 1 . 1000 Nazwa maleriaty Zasot : |
WALPQ-  QuNAL UL Ay —|

Obreb: 0001 m. Losice U S TR
Jednostka ewidencyjna : 141002 4 m. Losice |~ 7T Z up. s'téjo(s\ty
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Sporzadzi Maigorzata Tarkowska dnia 2022 11 23



STAROSTA

Wojewodztwo : mazowieckie
Powiat : tosicki
Jednostka ewidencyjna : 141002_4 MIASTO LOSICE
Obreb : 0001 LOSICE

DA

POWIATU tOSI

(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny : GKN.6621_2.431.2022.t

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

z dnia: 2022-12-23

Pozycja kartoteki budynkdow: KB.737

. 1. Rodzaj wg. KST: Liczb Rok zak.
Nr Dziatka Adres budynku s S Nr KW lub
ewid. 2. Giéwna fun. bud.: ondyg. | 1.Bud. inny dok
nAGipod 2.Przeb .

3. Inne fun. bud.: ziemia . .

1899;1 1899/2 LOSICE: BIALOSTOCKA 29 1. Budynki mieszkalne 2/0 1.1956 | REP.A 314/2019 KN

2 LOSICE

2. Budynek jednorodzinny
3.

Id budynku: 141002_4.0001.1899.1_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.737

Wartoscé: 0( ) Nr jednostki rejestru budynkow:

Materiat: DREWNO Stan uzyt. bud.: Budynek oddany do St. pewn. ust. daty bud.: Data szacowana

Rej. zabytkow: uzytkowania w catosci St. pewn. ust. daty przebud.:

Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy:

Klasa wg. PKOB Budynki mieszkalne jednorodzinne

Pow zabud. [m2]: 157.00 Data rozbiorki:

Pow.uzytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbiorki:

Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:

Pow. uzyt. z obmiaréw: Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0 .

Liczba wyodrebnionych lokali: 0 Data oddania do uzytk.:

llo§¢ mieszkan o okreslonej liczbie izb: taczna liczba izb w budynku:

1 izba: 2 izby: 3 izby: 4 izby: 5 izb: 6 izb: 7 izb: 8 izb: 9izb: 10 izb: wiecej niz 10:

Informacje dodatkowe: Ognioodpornoéé konstrukgji:

Sciany: palny

Dach: niepalny
Stropy: palny

Instalacje:
Wodociag: z sieci
Kanalizacja: lokalna
CO: lokalna
CW: lokalna
Gaz: brak
Prad: z sieci
Dzwig: brak
Telefon: z sieci

Liczba lokali:
Mieszkalnych: 1
Ustugowo - handiowych: 0
Garazy: 0

Liczba lokali sprzedanych:
Mieszkalnych: 0
Ustugowo - handlowych: 0
Garazy: 0

Strona: 1




Wojewddztwo : mazowieckie
Powiat : tosicki
Jednostka ewidencyjna : 141002_4 MIASTO LOSICE
Obreb : 0001 LOSICE

(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny : GKN.6621_2.431.2022.t

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

z dnia: 2022-12-23

Pozycja kartoteki budynkow: KB.2294

) 1. Rodzaj wg. KST: Liczba | Rok zak.
Nr Dziatka Adres budynku di: o Nr KW lub
ewid. 2. Gléwna fun. bud.: ondyg. | 1.Bud. innv.dok
nad/pod nny-goxk.
3. Inne fun. bud.: ziemia 2.Przeb.
1899;6 1899/3 LOSICE; BIALOSTOCKA 29 1. Budynki produkcyjne ustugowe | 1/0 1.1986 | REP.A 314/2019 KN
gospodarcze dla rolnictwa 2 LOSICE
2. Inny budynek w gospodarstwie '
rolnym
3.
Id budynku: 141002_4.0001.1899.6_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw: G.2294
Wartosé: 0( ) Nr jednostki rejestru budynkow:
Material : MUR Stan uzyt. bud.: Budynek oddany do St. pewn. ust. daty bud.: Data szacowana
Rej. zabytkow: uzytkowania w catosci St. pewn. ust. daty przebud.:
Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy:
Klasa wg. PKOB Budynki gospodarstw rolnych
Pow zabud. [m2]: 137.00 Data rozbiorki:
Pow.uzytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbiorki:
Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Pow. uzyt. z obmiardw: Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:
Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0 .
Liczba wyodrebnionych lokali: 0 Data oddania do uzytk.:
llos$¢ mieszkan o okres$lonej liczbie izb: taczna liczba izb w budynku:
1 izba: 2 izby: 3 izby: 4 izby: 5 izb: 6 izb: 7 izb: 8 izb: 9 izb: 10 izb: wiecej niz 10:

Informacje dodatkowe: Ognioodporno$e konstrukcii:
Sciany: niepalny
Dach: niepalny
Stropy: niepainy

Instalacje:
Wodociag: brak
Kanalizacja: brak
CQO: brak
CW: brak
Gaz: brak
Prad: brak
Dzwig: brak
Telefon: brak

Liczba lokali:
Mieszkalnych: O
Ustugowo - handlowych: 1
Garazy: 0

Liczba lokali sprzedanych:
Mieszkalnych: 0
Ustugowo - handlowych: 0
Garazy: 0

Strona: 1




POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]
NR 1039489212

BN Okres ubezpieczenia: od 16.04.2022 r. do 15.04.2023 r.

cvnnvmnn-nunﬁ-_abnrm—.b_ucurleannzhExE,._.nuid
Adres gedziby. OSIEDLE PADEREWSKIEGO 15 m. 9, 32-626 JAWISZOWICE
E-mail: Nisustalony

REGON: 382855060
Telefon: +48600450783

Ubezpieczony: MARLENA DUDA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
kW Adves siedziby: OSIEDLE PADEREWSKIEGO 15 m. 9, 32-626 JAWISZOWICE
E-mail: Nieustalony

REGON: 382859060
Telefon: +48600450783

Zakres P na a g0 Suma gwarancyjna
Na jedno »E_am:l Na wszystioe 2darzenia
31 E &€ cywiina pi y g &r Y I o 25 000 EUR| 25 D00 EUR
Suma gwarancyjna jest ustaland przy zastosowaniu kursu sredniego euro ogloszonege przez NBP
PO raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpiecrenia zostata zawarta.
Sktadka faczna: 141,68 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
5 Jednoragowo _ 41 1240 6960 3014 D110 2509 1457
Termin platrosci 27.04.2022 W tytule przelewu prosimy waisac: Nr 1039489212
Kwota w PLN 141,68
Warunki ubezpieczenia
1. Do urgwy cbowigzkowego uberpieczenia ma rastasoviarie: 2) Ustawa 1 dnia 22 maja 2003 1. o ubezp-eczeniach 0bowgzknmych,
1) Rarporzaazene Minsstra Finanadw 7 dnia 26.04.2019 1. w sprawie obowiazkowego Ubezpisczeniovsym Funduszu Gwarancyinym | Polskim Burze Ubezpecrycel
ubezpecenia odpgwiediizinodo Cyvilna] prasdsabionty prowadzecege dripharedd Komunkacyjvch.
w makresie czynnedd rreczozrawstna majtkowego (Dz. U, 2 25 kwiemia 2019 1.
Paz. 808).
Oswiadczenia
1. Dfwitdczam, te prasd Z3WATCIEm LMOWY LLRZTIECIENS OOCWRTKIWEZO PZU Zdrowie SA, PZUI COSA, Linké TU SA, PEKAD SA, Alor Bank SA, w ich wiasnycn
OUTYMakm am DOAUMENL HwiBra A0y NIGMMACHE C prodhkcie UDEIF@CIERiwy . celach ., Gaeimupacych proficwane 1mierajace do okediena
2. Cldwirdczam, te or2ed Zawarcem umowy JBeTpieczenia ulyskalem informacie, e 0o preferenthi lub potrzed w zakiese procukttn ubeImecaenionych | inmych produktéw
umewy UBEIDECIENS Ma 235I0STWANE wa dolskiego. firarsowych ¢raz przedstawena edpowedng) oferty
3.0 = viyrazam sgode ra crzesyiane informacs umentév., w tym OVIL oraz 9. 0 = wyratam zgedg na otrzymywanie cd PZU SA, PZU) 2ycie SA, PTE PIU SA, TFL P2U
CokLTENty Z8wierajacega NfOTMaCE © Produxce, & Lakee formacy, o Konych mowa 54, P2U Pomac SA, PZU Zdrowe SA, PZU CO 54, Linkd TU $A, PEXAD SA, Ao Banc
wart. 9 ust.] ustawy o dyStrybucii ubszpreczen, Kidre majy Iwidzek r wridskowang SA informac) masketngowych za podredniciwem potacied glosowych (reamowa
Wwany UG ubELMCIENI w PIU 5A 23 podredactwenm dotkiw kdmunikach telefaniczna, korvunikaty glogowe IVR).
elektronczne), w by viadomosci SHS/MMS lub e-mail, na wikazany preze mne 10, W zanresie, w x..a eﬁnwz. Drastvianiana Fani Pana danych osonewyen ja5t
mumes telefony hub acres mailowy. W razie imisry podanych porers mie danych 3
kontacowych, ZCOOWRIUIC S8 uaktuzinec moje dane, drgk kidnym He0g oUTYmYWat
nformacis 23 nﬁﬁ..ﬁ?&: srodkdw komun kadii slektronicrne; uoﬂlv: 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie 2900y Nie wpywa nd Tooonoés 7 prawemn
4.0 U ryma informacie o moich Canyen g0 3 pocstaane 1gody przed Jef wycolaniem,
13wy v nﬁﬁﬁo?& i GOkuMENCe INfOrTaca o AGMNISIEA0e SanyCh
aseowych. = & w poly 020dCza 2gods
§. O * Wyrazam 1goce na otrzymywanie od PZU SA, P2U Zyoe SA, PTE P7U 52, TFI P2 Peine nazwy spolek:
SA, PZU Pamoc SA, PZU Zorowie S4, PZU CO SA, Linkd TU 54, PEKAD SA, Ator Bark P7USA - " ; Pawia I} 24, £C-11
X i) marking e s pelreancnoen SN SosuAsar s ncing] ~r 54 - Pawszechny Zakiad Uberpieczer 5pdika Akcyyna, al. Jana Pawia 11 24, £€-112
6. Praesazans informacie o adminsiretorze denych BsobevvER, damveh ontakizych
adminstracra oraz inspexiara ochrony danycr, celach | poostaaie prawng)
PITETNArZAND GBMYCN, OKIEse KN DrEachawywania, odbionCach danych orar prawach
Jakat Sriyshaguly DOAMIILIi GafCh, MITTALIS O NIRTRSAOSC POdINE CanyCh 00
L oferty oraz 6 decyzy. Informace
wdustepniono rownies pod adresem winw.piu.pl
7. O * Wyratam zgoce na Frretwarzanie moch Canych 05aDoWYCh praez PZU SA w cely
DIEQATyWANE Mi tredci MATKENNGOWYCh DOtyCTACYCh Produktdw uderpieczeniowych |
inien produktcw finansawych, kiedy mie bede posiadal ubezpieczenia w te) firme, 4
B. O * Wyratam zocg na udostgpranie prre: PZU SA moich danych osabowych Ubezoeczen Wrajemnych, ul. Ogrodowa 58. 0C-876 Warstawa.
sagmiatom 2 grupy P2U, 4. PZU Tyce SA, PTE B2U SA, TF1 P2U SA, PZU Pamoc 54,

DSP/P/1039489212/0064/pc: 100000402742845/BE20

Akeyjna, S0 Rejonowy ola stawy, X1} Wydzial Gospodarcay, KRS 9831, NIP §26-025-10-49, 142
placony w calogcl, al. Jana Paw! 133 Warszawa, p2u.pl, infolinia: 301 102 102 (optata zgodna z taryfy operstora)
DSPOCZA/21G1|_C2720220411.10C4 proddppuC3-233207609. 3/FILE/pc: LOO0OCAC 2742845

Postanowienia ua&unﬂsﬂ lub odmienne

1. Rekiarnacy, skange fuh razalarie sclads yie w aszde] jecnostce PTU sshiguiace]

2. EKE.&&- skarga lub zazalense mogy by 2iozone:

1) na perme ~ csobroe 21bo wysiane praesylxy DOCAOWE W F02umen L UStawy
Prano pocrowe, 8 priykiad piszac na adres: PZU 5A ul Postepu 184,
£2-576 Warszawa (adres tylko do korespondench;

2) na pmie ~ wyshane na adres 00 dorkczen eleitranicimych PRU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach sekironicenych, potagwszy od Gia witsania tego acresu
do vazy adrestw ekkTrONCINYCh;

3) w tormie usire - tlefonicanie, na pravkiad drwonige ped numer infoknii
BC1-102-102, 2l asobiscie GO protokoly pOGCEEs WYty  jecnasice, o kidre)

4] w postaci elekzronicine) - wysylajac e-mail na adres reddamacie a2u.pl ib
wypeiniajac formularz na waw.pu.l.

3. P2U rozpatryfe reklamacie, skige > 7afalene | uaneis na ne cdponeds, ber
£beOne; Twinki, J0Rak nie DG7n) niz w terminie 30 G 08 dnv ich Otrrymran,
 pastreereniem usl. 4,

4w L ur i
rekiamacy, skargi it Jalabenia i ielenie OdpOw AT v IEVE, © WY mowWa
w ust. 3, PZU prrekaruje osoee, ddia podyla reklamacie, skargs lub zazsienie
informacie, w itdre)

1} wyjasnia prayciyng pdinienia;
) wskazuje akolicznosc, kidre muszq 205tat usialona dia rozpatizena spravy:
3) chredia pricwywany bermin ruzpatrzema reklamacy, skarg: hib razalenia
| ucielenia odpowieds, «tdry nie mote praekrocrid 60 dni od dnie otrrymania
rekdamac, skang lud razalenia.

. Odpowieat PZU na rekiamacie, skange iub zaplen’e 208tanie dostarcaony asabie,
by je 2ioryia:

1) w praypadicu, gy klientem Jest asoba fizyczna = na piéme, 2 tym ie odpavied?
maina dostarczyd pocia elekronicang wylacznie na wniosek: klienta;

2) w priypadiu, gdy khentem jest iny podmvot niz wskazany w pki 1 - ra pitmae
fub 28 PEMGCS INeG0 trwalego nodnika informac.

. Osoble Aizyczre), kIea Zioz/ia rekiamacie priyshguie Draws whieseris
do Rzecanika Finansoiwego wivosku dotyCIacego:

n euﬁi w trybe redamac)i;
2 1 reklamacy
uﬂ!:.uaz;i%isia:n&o&ﬁn::_aég

7. Rextamacie, skargl | zazalenia razpatrywane 53 przez jednostid organizacyine PZU,
Keiee 53 whadcwe 28 wegladu na preedmiol sprawy.

B. 53 w LStawie O rozpatry

reddamacii przez podmioty

Potwierdzam dane kontaktowe

MARLENA DUDA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
E-mail: markena.duca@interia.pl

Telefon. +43600450783

Data zawarcia umowy: 13.04.2022 r.

rgodnie 2 wolq Le)

10. Podmigtam upn

...Nc przewidie 1

13, Jezysien $i0saranym prict FZU w rtiscioch 1 (..2:3"33 o teave poiski,
14, PV oediega nadrorcv: Komis) Nedzor, Finansowego.

nintejsaa Polisy
1.

w

do yiéy

Do WL majpcych tastosovaanie do ninkejsie) umowy ubapieczenia / umawy
e o

w bremesniu:

POJMIGTeT UpFAWNIAYT W IOTUMEN USTaWY © COTASATOWYM ro20atrywaniy
sporow konsumenciich, wiadouwym dia P2U SA 6o pozesadowego rozoalnviana
0076w, Jest RzecTric Finansowy, eego AAres strony nlemeiowe)

JeSt nastpuacy: www. . gov.pl.

.V umowie ubexpiecrena ranarte) na cudzy rachunek Ubespieciajicy robaviazany

Jest doreceyt OWU, ktcre majg 00 18) umawy
ubezpisczenid, na pidmie b 3 200d2 Ubezpiaczonepo na innym trwvalym nosniu.
¥/ DrTypachu UmOwy UDEZDIECIEN, W kIEre] Okres OChony ubszpieczemicwe)
TOIPOCHYNA $i PAITIE Nid w il Zawarod umdwy ubezpeczena, OWU pawnny byd
oracIone UbeIpecronemy pried Cojsciem go ochiong ubezpieczeniony.
Prrekazanie OWU na trwatym nosni, vymaga cu..a%a_ zgody Uberpieczonsgo.
Na radane PZU 541 dowdd wykonanay
12 powmnedc.

Z zachasianiem POISLANCR, MEIMIENONYTY DSSANCIVIEN UOWY UDeIDECIENS,

zavarcu tej umowy, 2 infarmacjami dotyczacymi platrosa, w tym 2 frkiam,
Gaieki kidremu ubszpieczalacy mo2e oplacit skiadke ubezgieszeviowa.

o8 i Speinia Mo Wymagan a 1 patraeby Prry UwWIGIRANIEN U wySOkascs SKICK| Jaka Jestem skinny/a Zaptac. Zawiesdm ja w wynka male) wiadome]

decyzi
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Pieczec | sodpis HNEI.&_H PIUSA
n 801 102 102 lub for) +48 22 566 55 55 pzu.pl

W prypadiu awani lub wygadku (in case of accicent)
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