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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Na podstawie art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami

(t.j. Dz. U. Nr 261/2004 poz. 2603, z pézn. zmianami)

Przedmiot wyceny stanowi lokal mieszkalny zlokalizowany w budynku
wielorodzinnym w obrebie Trentowo oznaczonym numerem porzadkowym 5, w
gminie Opinogdra Gérna, powiat ciechanowski, woj. mazowueckje, na dziatce gruntu
oznaczonej numerem geodezyjnym nr 62/6 o powierzchni 971 m? wraz z udziatem
w czeéciach wspdinych nieruchomosci i przynaleznym udziatem w dziaice gruntu.
Nieruchomoé¢ pofozona w otoczeniu rozproszonej zabudowy miejscowosci w
otoczeniu przewagi niezabudowanych gruntéw rolnych. Bezposrednie sasiedztwo
stanowi budynek niefunkcjonujacej szkoly podstawowej. Dojazd do nieruchomosci
dobry zapewnia droga o nawierzchni asfaltowej. Dziatka posiada przytacze energii
elektrycznej, sieci wodociagowej, telefonicznej, odpltyw kanalizacji do szamba

lokalnego.
Przedmiotowy lokal mieszkalny skfada sig z: kuchni, dwoch pokoi, splzaml

Opis _|tazienki z we i przedpokoju. Podiogi wykonane z desek drewnianych w czesci
nieruchomosci | pomieszczern okfadane terakota. Tynki wewnetrzne tradycyjne, mineraine
cementowo - wapienne. Stolarka okienna wielokomorowa pcw, stolarka drzwiowa
wewnetrzne typowa plytowa czeéciowo szklona, drzwi wejsciowe plycinowe.
Ogrzewanie lokalu z piecy przeno$nych opalanych paliwem statym. Stan techniczny
zadowalajacy, standard podstawowy. Lokalizacja szczegdtowa nieruchomosci
przecne?a Do przedmiotowego lokalu przynalezy pomieszczenie piwniczne o pow.
5,50 m*,
Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej nie jest prowadzona Ksigga
Wieczysta. Stan prawny dziatki gruntu uregulowany w KW PL1C/00030347/5
prowadzonej przez VI Wydziat Ksiagg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Ciechanowie,
Okreélenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej
wraz z udzialem wynoszacym 5100/19408 w czesciach wspdlnych nieruchomosci i
el wiice przynaleznym udzialem w dziatce gruntu dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy.
Wyceny Okreélono wartoé¢ nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania
(WR).
Metoda g s . . ; ;
wyceny Podejscie poréwnawcze, metoda porownywania parami.
- Warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego
Oszacowana wartosc ; A
. ;e z udziatem 5100/19408 w prawie
:teruc;lg 'Szoysgoﬂaa::;tl(ﬂg‘;go wlasnoéci gruntu wediug stanu na 9-570,' Z'l
e dzien ogledzin
Opracowat Mirostaw Falkowski
Data sporzadzenia operatu Ciechandw, 17.M2r. /

|
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY
1.1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiot wyceny stanowi lokal mieszkalny zlokalizowany w budynku
wielorodzinnym w obrebie Trentowo oznaczonym numerem porzadkowym 5, w gminie
Opinogdra Gérna, powiat ciechanowski, woj. mazowieckie, na dziatce gruntu oznaczonej
numerem geodezyjnym nr 62/6 o powierzchni 971 m* wraz z udziatem w czesciach
wspdlnych nieruchomoéci i przynaleznym udziatem w dzialce gruntu. Powierzchnia
uzytkowa lokalu wynosi 48,25 m?, w sktad pomieszczen lokalu wchodza: kuchnia, dwa
pokoje, spizarnia, tazienka z wc i przedpokdj. Do przedmiotowego lokalu przynalezy
pomieszczenie gospodarcze w piwnicy 0 pow. 5,50 m?.

Zakres wyceny obejmuje okreélenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomoéci lokalowej wraz z udziatem w czeSciach wspdlnych nieruchomosci i
przynaleznym udziatem w dziatce gruntu dla stanu na dzien wizji lokalnej tj. 17.10.2012r.

1.2. CEL WYCENY

Okreélenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej wraz z
udziatem 5100/19408 w czesciach wspdlnych nieruchomosci i przynaleznym udziatem w
dziatce gruntu dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy.

Okreélono warto$¢ nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania (WR).

1.3. PODSTAWA FORMALNA - zlecenie Urzad Gminy Opinogdra Gérna

1.4. WYKONAWCA  ,EXPERT” Biuro Wyceny Nieruchomosci i Ustug Geodezyjnych
Mirostaw Falkowski, rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci nr 4102 nadane
przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

1.5. PODSTAWY MATERIALNO — PRAWNE

¢ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst ujednolicony
Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651).

¢ Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci | sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz. U. nr 207, poz.
2109).

¢ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. Nr 16, poz. 93
ze zmianami).

¢ Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 124, poz.
1361 z 2001 roku z pézniejszymi zmianami)

¢ Powszechne Krajowe Zasady Wyceny. (PKZW)

1.6. ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH

< Wiasny wywiad w terenie dokonany w dniu 17.10.2012r.

< Wypis z rejestru gruntéw prowadzonego przez Starostwo Powiatowe w Ciechanowie z
prawomocnymi wpisami na dzier 17.10.2012r.

% Badanie Ksiegi Wieczystej Nr PL1C/00030347/5 prowadzonej przez VI Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Ciechanowie z prawomocnymi wpisami na dzien
17.10.2012r.

< Decyzja Nr 7430-5/2003 z dnia 15.09.2003r. zatwierdzajaca podziat dziatki nr 62
wydana przez Wéjta Gminy Opinogéra Gérna.
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< Kopia fragmentu mapy z podziatem nieruchomosci.

< Kopia Zaswiadczenia ABZ.7356-125/03 z dnia 02.10.2003r. o samodzielnosci lokali
mieszkalnych.

< Kopia rzutu piwnicy i I pietra budynku mieszkalnego.

< Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego gminy Opinogdra Goérna, Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Opinogéra Gorna.

< Zbiér aktéw notarialnych — dowody zmian w operacie ewidencji gruntéw prowadzonej
przez Starostwo Powiatowe w Ciechanowie z lat 2010 - 2012.

1.7. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO
a) data sporzadzenia wyceny,

17.10.2012r.
b) data, na ktdra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny,
17.10.2012r.
na ktora okreslono i uwzgledniono stan przedmi
17.10.2012r,
d) data dokonania ogledzin nieruchomosci.
17.10.2012r.

1.8. NORMY ZAWODOWE
< Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW).

2. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

2.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI
2.1.1. Stan nieruchomosci wedtug KW

Stan prawny uregulowany w KW PL1C/00030347/5 prowadzonej przez VI Wydziat
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Ciechanowie, z prawomocnymi wpisami na dzien
17.10.2012r.

DZIAL I:

gmina Opinogéra Gorna, obreb Zatuze Imbrzyki, zabudowana dziatka gruntu oznaczona
numerem ewidencyjnym 62/1 o pow. 0,8820 ha,

DZIAL II:

Wiasciciel: Gmina Opinogdra Gorna.
DZIAL III:

Bez wpisow.

DZIAL 1V:

Bez wpisow.

Brak wzmianek o wnioskach
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2.1.2. Stan ni homosci wedt widencii gruntéw

Jednostka ewidencyjna: Opinogdra Gorna
Obreb: 36 Zatuze Imbrzyki

Gmina: Opinogdra Gérna

Powiat: ciechanowski

Wojewodztwo: mazowieckie

Dziatka nr: 62/6 pow. 0,0971 ha

Uzytki: B/RIIIa o pow. 0,0971 ha,

Wiasciciel: Gmina Opinogdra Gérna.

UWAGA!
Na_podstawie przeanalizowanych dokumentach badaniu Ksiegi Wieczyste] oraz
I3 .o ” 3 I3 - s, r e - m - . -

widencii gruntow, jerdzon biezno.
i nika z fa iz stan zapisow w Ksiedze Wi ef ni ledni; (Ziaf
nr 62. zatwierdzon ia Nr 74. 2003 z dnia 15.09.2003r. Wdjta Gminy Opinogd

Gdma . Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto aktualny stan zawarty w ewidencii gruntow.

2.1.3. Ozn nie ni homosci wg Planu Z rowania Prz nn

Przedmiotowa nieruchomo$¢ oznaczona, jako dziatka nr 62/6 znajduje si¢ na
obszarze, na ktérym obowiazuje aktualnie Zmiana Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Opinogéra Gérna, zatwierdzona Uchwata Nr XXVI/165/2002 z dnia
31.05.2002r. Rady Gminy Opinogdra Gorna.

Zapisy przytoczonego powyzej Planu okreslaja potozenia nieruchomosci na terenie
oznaczonym symbolem 1MWy/2001 opisanym jako teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej o niskiej intensywnosci.

Okreélono warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania.
(WR)

2.2. STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY

2.2.1. Opi Iny, lokali

Przedmiot wyceny stanowi lokal mieszkalny zlokalizowany w  budynku
wielorodzinnym w obrebie Trentowo oznaczonym numerem porzadkowym 5, w gminie
Opinogéra Gorna, powiat ciechanowski, woj. mazowieckie, na dziatce gruntu oznaczonej
numerem geodezyjnym nr 62/6 o powierzchni 971 m? wraz z udziatem w czeSciach
wspélnych nieruchomoséci i przynaleznym udziatem w dzialce gruntu. Nieruchomosc
polozona w otoczeniu rozproszonej zabudowy miejscowosci w otoczeniu przewagi
niezabudowanych gruntéw rolnych. Bezpoérednie sasiedztwo stanowi budynek
niefunkcjonujacej szkoty podstawowej. Dojazd do nieruchomosci dobry zapewnia droga o
nawierzchni asfaltowej. Dziatka posiada przytacze energii elektrycznej, sieci wodociagowej,
telefonicznej, odptyw kanalizacji do szamba lokalnego.
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2.2.2. Opis techniczny budynku, w ktérym zlokalizowany jest przedmiotowy lokal

Powierzchnia zabudowy: 148,00 m?

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych: 181,21 m?,
Powierzchnia podpiwniczenia: 56,86 m?,

Powierzchnia komunikacji: 30,65 m?,

Kubatura: 866,00 m?,

Budynek mieszczacy przedmiotowy lokal mieszkalny, to obiekt wolnostojacy
konstrukgji tradycyjnej, murowanej, pietrowy, czesciowo podpiwniczony, wybudowany w
latach 60 XX w. pierwotnie stuzacy jako budynek mieszkalny dla nauczycieli uczacych w
szkole znajdujacej sie w sasiedztwie. Budynek miesci 4 samodzielne lokale mieszkalne,
pierwszy 0 pow. uzytkowej 46,94 m?, drugi o pow. uzytkowej 48,25 m?, trzeci o pow.
uzytkowej 42,77 m? i czwarty o pow. uzytkowej 43,25 m?. Budynek posadowiony na
fundamentach betonowych monolitycznych wylewanych, czesciowo zbrojonych, z izolacjq
poziomg przeciwwilgociowg z dwdch warstw papy na lepiku. Sciany piwnic betonowe
wylewane na mokro z izolacjg pozioma przeciwwilgociowg z dwéch warstw papy na lepiku,
zewnetrzne murowane z cegly ceramicznej petnej grubosci 40 cm, na zaprawie cementowo
— wapiennej z pustka powietrzng. Sciany wewnetrzne murowane z cegly ceramicznej gr. 24
i 12 cm na zaprawie cementowo - wapiennej. Tynki wewnetrzne tradycyjne mineralne
gladki cementowo - wapienne, kat III. Strop nad wszystkimi kondygnacjami ptyta
zelbetowa wylewana na belkach stalowych dwuteowych, typu lekkiego. Stropodach
niewentylowany, ocieplony warstwg zuzla z warstwa betonu, pokryty dwoma warstwami
papy na lepiku. Obrébki blacharskie z blachy ocynkowanej, czesciowo powlekanej. W
podpiwniczeniu posadzka cementowa wylewana na podbudowie z chudego betonu i
podsypce piaskowej, w pomieszczeniach mieszkalnych, w pokojach, kuchniach i
przedpokojach deski drewniane malowane farbami olejnymi, w spizarniach, tazienkach i
korytarzach pokryte plytkami terakoty. Schody betonowe, wylewane na mokro. Stolarka
okienna drewniana skrzynkowa, oraz wielokomorowa PCV. Stolarka drzwiowa drewniana
oraz plytowa czeéciowo szklona. Pierwotnie budynek ogrzewany za pomocq kaflowych piecy
weglowych i kuchni weglowych. Obecnie cata instalacja c.o. znajduje si¢ w stanie
awaryjnym. Z zewnatrz budynek ocieplony oraz otynkowany czesciowo, wyposazony w
instalacje: elektryczna, wodociagowa z odptywem do szamba lokalnego. Standard
wykoriczenia i wyposazenia poszczegolnych lokali znajdujacych si¢ w budynku — niski.
Kazdy lokal posiada niezalezne wejscie. Stan techniczny budynku przecigtny.

2.2.3. Opis lokalu mi Ine
Powierzchnia uzytkowa: 48,25 m?

W skiad pomieszczeni znajdujacych sie w lokalu wchodza: kuchnia, dwa pokoje,
spizarnia, fazienka z wc i przedpokdj. Podiogi wykonane z desek drewnianych w czesci
pomieszczen oktadane terakota. Tynki wewnetrzne tradycyjne, mineralne cementowo -
wapienne. Stolarka okienna wielokomorowa pcw, stolarka drzwiowa wewngtrzne typowa
plytowa czeSciowo szklona, drzwi wejéciowe ptycinowe. Ogrzewanie lokalu z piecy
przenoénych opalanych paliwem statym. Stan techniczny zadowalajacy, standard
podstawowy. Lokalizacja szczeg6towa nieruchomosci przecigtna. Do przedmiotowego lokalu
przynalezy pomieszczenie piwniczne o pow. 5,50 m?.

Dan hniczne lokalu dla potrzeb niniejszej wyceny Zo. ete na stawie

dokumentacji przekazanej przez Zleceniodawce.
Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia naktadow poniesionych

przez Najemce.
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3. PRZEDSTAWIENIE S BU WYCENY

Uwzgledniajac rodzaj nieruchomodci, cel wyceny oraz stan rynku lokalnego okreslono
Wartoé¢ Rynkowa dla Aktualnego Sposobu Uzytkowania (WR) prawa wiasnosci
nieruchomoséci lokalowe dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy. Wyboru metody
zastosowanej do okreélenia wartoéci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci dokonano
uwzgledniajac:
< postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady i metody
wyceny nieruchomosci;

< cel wyceny;

< wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na
rynku lokalnym;

< lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny i jednoczesnie sposobu ustalania
wartoéci rynkowej przedmiotu wyceny oraz obowigzujace przepisy prawne, w tym
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.,, w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego - a takze ,Standardy zawodowe
rzeczoznawcéw  majatkowych”  Polskiej Federacji  Stowarzyszeri  Rzeczoznawcow
Majatkowych - standard II1.7, daty podstawe do zastosowania podejscia poréwnawczego,
metody poréwnywania parami dla okreSlenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomoéci. Wspomniang wartoé¢ rynkowa, zgodnie z ustawgq o gospodarce
nieruchomoéciami z dn. 21.08.1997 r. (Dz. U. Nr 261 z 2004r., poz. 2603 z pdéin. zm.)
art.151.1, stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreélona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

1. strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,
2. uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy.

W/w ustawa stanowi, ze wartoé¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy
zastosowaniu podejécia poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli
istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub
dochodowego). Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku
lokalnego nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartoci rynkowej prawa do
nieruchomoéci lokalowej, zastosowano podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami, ktére w $wietle ustalei przepisu art. 153.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
polega na okreéleniu szacunkowej wartosci nieruchomosci wycenianej poprzez poréwnanie
jej do innych nieruchomosci o znanych cechach bedacych przedmiotem transakcji
rynkowych, tzn. takich, dla ktdrych jest znana cena sprzedazy oraz cechy wptywajace na te
ceny i warunki dokonania transakcji. Uwzglednia sig przy tym wystepujace réznice miedzy
poréwnywanymi nieruchomoéciami i nieruchomoscia poddana wycenie, szacujac wptyw tych
réznic na cene nieruchomosci. W szczegdlnosci przy poréwnywaniu nieruchomosci
uwzglednia sie ich potozenie, przeznaczenie w planie, powierzchnig, ksztaft, uzbrojenie
techniczne istotne dla danego sposobu wykorzystania, oraz inne cechy szczegdine majace
wplyw na warto$¢. Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzigto pod uwage
charakter nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku
lokalnym oraz iloé¢ zawartych transakcji. Zrealizowano nastgpujacq procedurg przy
wykorzystaniu w/w metody szacowania:

1. Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.
2. Okreélenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych.
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3. Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag
procentowych.

4. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

5. Wybdr do poréwnann 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu
i charakterystyki.

6. Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuije sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

7. Wyliczenie poprawek stanowiacych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im
wag pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

8. Okreslenie wartoéci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej, jako ceny
transakcyjnej skorygowanej o sume poprawek.

9. Ostateczne okreélenie wartosci nieruchomosci wycenianej, jako Sredniej arytmetycznej
z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach.

Jako jednostke pordwnawcza przyjeto cene transakcyjng odniesiong do 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego. Ceny transakcyjne zostaty uzyskane z zapisow
w aktach notarialnych. Zapisy w aktach zostalty poddane wstepnej selekcji dla
wyeliminowania transakcji wskazujacych na nierynkowe zachowania ich uczestnikéw.

4. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Gmina Opinogéra Gérna pofozona jest w pdinocnej czesci wojewodztwa
mazowieckiego, w powiecie ciechanowskim. Zajmuje powierzchni¢ okoto 140 km?
zamieszkata przez okoto 6 200 mieszkaficéw. Gmina Opinogdra Gérna nalezy do jednej
z najwiekszych obszarowo w powiecie ciechanowskim. Lokalizacja wsi bardzo dobra,
odlegtoé¢ od gminy Opinogéra Gérna okoto 7,5 km, dojazd bardzo dobry drogq o
nawierzchni asfaltowej. Ze wzgledu na szczegbine potozenie Gmina Opinogéra Gérna ma
charakter rolniczy okoto 90% stanowig uzytki zielone, a okoto 70 % mieszkaricdw zajmuje
sie produkcja rolng. W gminie funkcjonuje okoto 180 podmiotéw gospodarczych, z ktérych
przewazajaca wiekszo$¢ zajmuje si¢ handlem artykutami spozywczymi, przemystowymi,
rolnymi oraz ustugami z zakresu rolnictwa.

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:

1. rodzaj rynku - rynek nieruchomosci lokalowych oraz nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi.

2. obszar powiat ciechanowski, ze szczeg6lnym uwzglednieniem gminy Opinogdra Gérna

3. okres badania cen — 2010 - 2012r.

W celu okredlenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zabrano i
przeanalizowano informacje o transakcjach na rynku nieruchomosci w powiecie
ciechanowskim. Transakcje dotycza nieruchomosci o zblizonych parametrach do
nieruchomosci przedmiotowej. Okres badari obejmowat ostatnie dwa lata tj. 2007 — 2009.
Popyt i podaz na tego typu nieruchomosci ksztattuje sie na dos¢ niskim poziomie. W okresie
objetym badaniem odnotowano kilka transakcji nieruchomosci  podobnych do
przedmiotowej, spoéréd ktérych do ostatecznego zestawienia wybrano trzy o znanych
cenach i cechach je charakteryzujacych. Stan rynku nieruchomosci jest Scisle powiazany ze
zjawiskami makroekonomicznymi i sita nabywcza pienigdza. W ostatnim okresie nastapito
ozywienie rynku, wzrost poziomu obrotdw, wzrost cen ofertowych i transakcyjnych. Na
podstawie analizy cen transakcyjnych i dostepnych ofert zauwazono, iz na przestrzeni
ostatnich dwdch lat nastapit wzrost cen o okoto 20 %. Trend wzrostu zmiany cen dla
nieruchomosci lokalowych ustabilizowat sie na przestrzeni 1 pétrocza 2008r, analiza
wykazata, ze po tym czasie ceny utrzymywaly sie na zblizonym poziomie. Odrzucono
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transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajace od
éredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym. Rodzaj i ilos¢
zawartych w analizowanym okresie transakcji pozwalajq na zastosowanie w wycenie
podejécia poréwnawczego, metody pordwnywania parami. Rozpieto$¢ cen dla przy]e:tych
nieruchomoéci poréwnawczych zawiera sie miedzy cenga maksymalng odniesiong do 1 m?
p.u. lokalu Cnax 328,68 zt a ceng minimalng Cnin 95,26 zt i wynosi 233,42 zt. Do probki
reprezentatywnej wyselekcjonowano transakcje nieruchomos'ciami najbardziej podobnymi
do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na
wartos¢.

5. WYCENA NIERUCHOMOSCI

5.1. NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO ﬂ)RQWNANIA DLA OKRESLENIA WARTOSCI
RYNKOW PRAWA WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNE WRAZ Z
PRZYPAD M UDZIAtEM W GRUNCIE

Data Onacadnio — Cena transag?]/jna nieruch.
Lp. | transakcj prawa do ‘5. | Informacje dodatkowe - 3
i Vi ddiatel [m*] catkowita zalm
[zH] p. u.
Ane Prawo Budynek, murowany,
1 | 4884/11 wissnodel 38,00 standard dobry 12.490 328,68
26.05.11
Anr
1050/11 Prawo Budynek, murowany,
2 110.05.11| wilasnoéd 46,02 standard dobry 10.570 2948
Anr Prawo Budynek, murowany,
3 | 1764/11 laanokél 38,39 shandaed dobry d 12.000 233,42
12.04.11
Anr
Prawo Budynek, murowany,
4 | 5208/10 wiasnosci 48,70 standard podstawowy 4.639 95,26
23.08.10
dane_do transakcii sa w_posiadanii kona N
Z jawnione ze wzaledu na ochron nych h n_transakcii.

.2. OKRESLENIE WARTOSCI LOKALU MIESZKALNEGO WRAZ Z PRZYPAD, M
UDZIAtEM W GRUNCIE

Obliczenia wag cech rynkowych dokonano na podstawie badarh - obserwacji
preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Preferencje potencjalnych nabywcéw
okreélono na podstawie ofert kupna i sprzedazy podobnych nieruchomosci. Do wyceny
przyjeto cztery cechy najbardziej charakteryzujace rynek lokalny i majace wplyw na ceny
zabudowanych nieruchomoéci o zblizonych parametrach do nieruchomosci przedmiotowej,
potozonej na terenie gminy Opinogdra Gérna.

Wagi poszczegdlnych cech rynkowych oraz zakres poprawek dla nich ustalono na
poziomie:

Ac = (Ciax = Canin)
Ac = (328,68 zt — 95,26 zt)
Ac = 233,42 zt
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Lp. Cechy rynkowe Udziat cechy w Zakres Ocena (stopniowanie)
(waga cechy) [%] kwotowy
[z4]
Bardzo dobra
1 Lo:alizacja, dojazd, 25 58,36
sasiedztwo Przecietna
Bardzo dobry
2 | Stan techniczny 30 70,03 Dobry
Przecigtny
Bardzo dobra pow. 45 m*
3 | Powierzchnia uzytkowa 10 23,34 Dobra 31 m* - 45 m*
Przecietna do 30 m’
Bardzo dobry
4 |Standard 35 81,69 Dobry
Przecigtny
100 233,42

Udziat cechy | Zakres Ocena cech Cechy Bobiavikl
Lp Cechy rynkowe w Ac (waga | kwotowy nier. nier. IEZ*]
cechy) [%] [zH] szacowanej | poréwnawczej
1 2 3 4 5 6 7
Lokalizacja, dojazd, _
1. sasiedztwo 25 58,36 Dobra dobra
2. | Stan techniczny 30 70,03 Przecietny Dobry - 35,02
Powierzchnia
3. uzytkowa 10 23,34 | bardzo dobra dobra + 11,67
4, |Standard 35 81,69 przecietny Dobry - 40,85
Suma 100 233,42 - 64,20
Zestawienie nieruchomosci nianej z nieruchomosci wnawcza nr 2"
Udziat cechy | Zakres Ocena cech Cechy Poprawki
Lp. Cechy rynkowe w Ac (waga | kwotowy nier. nier. F['z&]
cechy) [%] [z} szacowanej | poréwnawczej
1 2 3 4 5 6 7
Lokalizacja, dojazd, _
1. sasiedztwo 25 58,36 Dobra dobra
2. |Stan techniczny 30 70,03 Przecietny Dobry - 35,02
Powierzchnia
3. tkowa 10 23,34 | bardzo dobra | Bardzo dobra -
4, |Standard 35 81,69 przecietny Przecietny -
Suma 100 233,42 - 35,02
11
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Udziat cechy | Zakres Ocena cech Cechy S—
Lp. Cechy rynkowe w Ac (waga | kwotowy nier. nier. [EZ*]
cechy) [%] [z] szacowanej | poréwnawczej
1 2 3 4 5 6 7
Lokalizacja, dojazd, )
1. sasiedz! 25 58,36 Dobra dobra
2. | Stan techniczny 30 70,03 Przecietny Dobry - 35,02
Powierzchnia
3. utytkowa 10 23,34 | bardzo dobra dobra + 11,67
4, |Standard 35 81,69 przecietny Przecietny -
Suma 100 233,42 - 23,35
Zestawienie nieruchomosci ni Z nieruchomosci wnawcza nr 4"
Udziat cechy | Zakres Ocena cech Cnelecrl o Poorawki
Lp. Cechy rynkowe w Ac (waga | kwotowy nier. poréwn éw ~ ?Z*]
cechy) [%] [z1] szacowanej e
1 2 3 4 5 6 7
Lokalizacja, dojazd, .
1 sasiedztwo 25 58,36 Dobra Przecietny + 29,18
2. | Stan techniczny 30 70,03 Przecietny Przecietny -
Powierzchnia Bardzo
3. uzytkowa 10 23,34 bardzo dobra dobia -
4. |Standard 35 81,69 przecietny Przecietny -
Suma 100 233,42 + 29,18

Wartoé¢ 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu ustalono w zaleznosci od cech
nieruchomosci sprzedanych oraz od réznic miedzy cechami w kazdej parze porownawczej:

C, = 328,68 zi/ m? p.u. — 64,20 zt/m? p.u. = 264,48 zt/m’ p.u.
C, = 229,68 zt/ m? p.u. — 35,02 zt/m’ p.u.
C; = 233,42 zi/ m? p.u. — 23,35 zi/m? p.u.
Cs = 95,26 zt/ m? p.u. + 29,18 zt/m? p.u. = 124,44 zt/m* p.u.

Cy = (Cy + ... + Cy) / N = 198,41 zi/m? p.u.

194,66 zi/m? p.u.
210,07 zt/m? p.u.

Wriokals = 198,41 zi/m? p.u. * 48,25 m? = 9.573,28,- z}, po zaokragleniu przyjeto 9.570- zt

Stownie: dziewiec tysiecy piecset siedemdziesiat ztotych
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6. WYNIK KONCOWY WYCENY

wraz z udziatem w_nieruchomosci wspdinej 5100/19408cz. wedtug

nu na dzien wycen nosi:

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego 48,25 m?

warto$¢ rynkowa 1 m* p.u. lokalu mieszkalnego 198,41 zt/m?

Aktualna wartos$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego z przypadajacym
udziatem 5100/19408cz. w dziatce gruntu 9.570zt

Stownie: dziewiec tysiecy piecset siedemdziesiat ztotych

7. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

1

©

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi
rzeczoznawcdw majatkowych opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym. ;
Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany wyltacznie dla celu, w jakim zostat
sporzadzony.

Dokonane ogledziny oraz ocena stanu techniczno - uzytkowego budynku i lokalu nie
stanowig ich ekspertyzy technicznej.

Z operatu zostat sporzadzony wyciag zgodnie z art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. Nr 261/2004 poz. 2603) i
przekazany do organu powiatowego prowadzacego kataster nieruchomosci.

Publikacja catosci lub czesci operatu moze by¢ dokonana po uzyskaniu zgody autora.
Autor nie bierze odpowiedzialnosci za ukryte wady prawne i techniczne nieruchomosci.
Autor nie bierze odpowiedzialnosci wobec osdb trzecich, w szczegdinosci z tytutu
wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

Aktualizacja operatu moze by¢ dokonywana jedynie przez autora.

Operat zawiera 13 ponumerowanych stron oraz zatgczniki.

8. ZAFACZNIKI DO OPERATU SZACUNKOWEGO

. > ) ) .
... ..Q ... ... ..0

*

.
..0

Kopia fragmentu mapy terenu. (zaf. nr 1)

Wypis z rejestru gruntow. (zaf. nr 2)

Badanie Ksiegi Wieczystej nr PL1C/00030347/5. (zaf. nr 3)
Kopia Zaswiadczenia Nr ABZ.7356-125/03. (zaf. nr 4)
Rzut kondygnaciji I pietra budynku. (zat. nr 5)

Rzut kondygnacji piwnicy budynku. (zaf. nr 6)
Dokumentacja fotograficzna. (zaf. nr 7)

9. PODPIS AUTORA OPERATU SZACUNKOWEGO
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KOPIA FRAGMENTU MAPY TERENU

Zat. nr 1

Zatuze Imbryki
Opinogoéra Goérna

Obreb

Gmina

Tl
-t A
Ty
e




ODPIS Z DOKUMENTU

wykonany przez rzeczoznawce majatkowego dla potrzeb wyceny nieruchomosci

EWIDENCJA GRUNTOW I BUDYNKOW

Zat. nr2
STAROSTWO POWIATOWE
W CIECHANOWIE

Stan nieruchomosci na dzien 17.10.2012 r.

Jednostka ewidencyjna: Opinogdra Gérna
Obreb: 36 Zatuze Imbrzyki

Gmina: Opinogdra Gérna

Powiat: ciechanowski

Wojewodztwo: mazowieckie

Dziatka nr: 62/6 pow. 0,0971 ha

Uzytki: B/RIIIa o pow. 0,0971 ha,

Wiasciciel: Gmina Opinogdra Gorna.

Ciechandw, 17.10.2012 r.

Wykonawca Mirostaw Falkowski




ODPIS Z DOKUMENTU

wykonany przez rzeczoznawce majatkowego dla potrzeb wyceny nieruchomosci

VI WYDZIAL WIE H
SAD REJONOWY W CIECHANOWIE
Zat. nr 3

Stan nieruchomosci na dzien 17.10.2012 r.

KW PL1C/00030347/5

DZIAL I:

gmina Opinogéra Gérna, obreb Zatuze Imbrzyki, zabudowana dziatka gruntu oznaczona
numerem ewidencyjnym 62/1 o pow. 0,8820 ha

DZIAL II:
Wiasciciel: Gmina Opinogéra Gorna.

DZIAt IIT:
Bez wpisow.
DZIAL 1V:
Bez wpisow.

Brak wzmianek o wnioskach

Ciechandw, 17.10.2012 r.

Wykonawca Mirostaw Falkowski




STAROSTWQ POWIATOWD
T T Ciochanowis

1. 17 Styoania 7 ) D
ns-‘;ua Cieckandw. Ciechan6w, 2003.10.02.

ABZ. 7356 2403
: Zat. nr 4

ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 217 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpe-
wania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. Nr 98 z 2000 r., poz. 1071), w Zwigz-
ku z art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. Nr 80
z 2000 r., poz. 903)

% Starostwo Powiatowe w Ciechanowie na podstawie posiadanych dokumentéw

zaSdwiadcza, 2e:
—  w budynku mieszkalnym wielorodzinnym polozonym na dzialoe nr 62/6 w
miejscowosci Zatuze Imbrzyki gm. Opinogéra Goéma znajduja sig¢ cztery

samodzielne lokale mieszkalne.

Niniejsze za$wiadczenie wydano na wniosek Urzgdu Gminy Opino-
gora Gérna.

Otrzymuje:

1. Urzad Gminy
Opinogora Géma

2. aa




KOPIA RZUTU KONDYGNACII I PIETRA
Zat. nr 5
Obreb: Zatuze Imbrzyki
Gmina: Opinogdra Gorna
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KOPIA RZUTU KONDYGNACII PIWNICY
Zat. nr 6
Obreb: Zatuze Imbrzyki
Gmina: Opinogdra Gorna
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DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA

Widok ogdlny pomieszczen wewnatrz lokalu

Zat. nr#fa



DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA

Zat. nr 7b

Widok ogdiny pomieszczen wewnatrz lokalu



