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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:

Dom jednorodzinny, 2-kondygnacyjny,
niepodpiwniczony, w zabudowie wolnostojacej,
zlokalizowany na dz. ewid. nr 85/4, obreb 0001 —
Bialy Lug o pow. 1 500 m? w miejscowoséci Biaty
Lug przy ul. Bzow 3A, gmina Prazmoéow, powiat
piaseczynski, wojewddztwo mazowieckie.
Powierzchnia uzytkowa przedmiotowego budynku
zgodnie z przedstawionym projektem wynosi
216,37 m? Dodatkowo na dzialce posadowiony jest
budynek gospodarczy.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest
ksi¢gga wieczysta KW nr WA5M/00356096/1 przez
Sad Rejonowy w Piasecznie, IV Wydzial Ksiag
Wieczystych.

Cel wyceny:

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wilasnosci do
ww. nieruchomosci dla potrzeb przeprowadzenia
postepowania upadlosciowego Pani Ewy
Zurowskiej prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
m. st. Warszawy, XIX Wydziat Gospodarczy, sygn.
akt WA2M/GUp-s/520/2023.

Oszacowana warto$¢ rynkowa ww.
nieruchomosci wedlug stanu na
dzien wyceny:

Oszacowana warto$¢ w warunkach
sprzedazy wymuszonej:

727 000 zt

/stownie: siedemset dwadziescia siedem tysiecy ztotych/

582 000 zt

/stownie: pieéset osiemdziesigt dwa tysigce zlotych/

Data sporzadzenia operatu
szacunkowego

27 listopada 2023 r.

Autor operatu:

Katarzyna Janisz

Sygn. akt WA2M/GUp-s/520/2023
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1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1 Przedmiot wyceny

Dom jednorodzinny, 2-kondygnacyjny, niepodpiwniczony, w zabudowie wolnostojacej,
zlokalizowany na dz. ewid. nr 85/4, obreb 0001 — Biaty Lug 0 pow. 1 500 m? w miejscowosci
Bialy tug przy ul. Bzow 3A, gmina Prazméw, powiat piaseczynski, wojewodztwo
mazowieckie. Powierzchnia uzytkowa przedmiotowego budynku zgodnie z przedstawionym
projektem wynosi 216,37 m?. Dodatkowo na dzialce posadowiony jest budynek gospodarczy.

Dla przedmiotowej nieruchomo$ci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr
WA5M/00356096/1 przez Sad Rejonowy w Piasecznie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:

. warto$ci rynkowej ww. nieruchomosci w dacie wyceny,
o warto$ci ww. nieruchomosci w warunkach wymuszonej sprzedazy.
2. Cel wyceny

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasno$ci do ww.
nieruchomo$ci dla potrzeb przeprowadzenia postgpowania upadlosciowego Pani Ewy
Zurowskiej prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIX Wydziat
Gospodarczy, sygn. akt WA2M/GUp-s/520/2023.

3. Podstawy formalne, prawne i merytoryczne wyceny
3.1 Zleceniodawca

Wyceng sporzadzono na zlecenie Syndyka Katarzyny Uszak, ul. Wspolna 35 lok. 17,
00-519 Warszawa zgodnie ze zleceniem w sprawie sygn. akt WA2M/GUp-s/520/2023.

3.2 Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jednolity: Zatacznik do obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 stycznia 2023 r. (Dz. U. poz. 344) z pdzniejszymi
zmianami);

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity: Dz.U.
2003 Nr 60 poz. 535 z pdzniejszymi zmianami);

e Ustawa z dnia 6.07.1982 roku o Ksiggach Wieczystych 1 hipotece (Dz. U. nr
19/82 z pdzniejszymi zmianami);

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 8 wrzes$nia 2023 r. poz. 1832 z
pdzniejszymi zmianami).

Sygn. akt WA2M/GUp-s/520/2023 4 opracowanie: Katarzyna Janisz



Bialy Lug, ul. Bzow 34, dz. 85/4 listopad 2023

3.3 Zroédla danych metodologicznych

e Standardy zawodowe Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych;
e Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen.

3.4 Zrédla danych merytorycznych

Wyceng przeprowadzono w oparciu o:

e wizj¢ lokalng przeprowadzong w dniu 13.06.2023 r;

e Przeglad elektronicznej Ksiegi Wieczystej KW Nr WA5M/00356096/1 w dniu
27.11.2023r.;

e Wypisy z rejestru gruntow z 6.06.2023 r.;

o Wyrys z mapy ewidencyjnej z 6.06.2023 r.;

e Projekt techniczny na rozbudow¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego —
Bialy Lug, ul. Bz6w 3a;

e Uchwata XLI1/494/2002 z dnia 2002-04-18 w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci
gminy Prazméw wraz w wyrokiem SA w Warszawie [V SA/WA 2127/14 z dn.
15.01.2015 r. (Publikacja: Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 146 z dn.
05.06.2002 r., poz. 3230 Data wejscia w zycie: 2002-06-19);

e wglad do transakcji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych, jakie
miaty miejsce na terenie gminy Prazmow;

e wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

¢ informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosci;

e literatur¢ fachowg z zakresu szacowania nieruchomosci;

¢ dane wlasne wynikajgce ze znajomosci rynku nieruchomosci.

3.5 Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny 27.11.2023r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 27.11.2023 r.
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 13.06.2023 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 13.06.2023 r.

4. Warunki i ograniczenia

Wszelkie informacje odno$nie: stanu prawnego nieruchomosci, powierzchni, wyposazenia
oraz stanu nieruchomosci uzyskano od Zamawiajacego 1 Wilasciciela. Ponadto
przeprowadzono wywiad we wlasciwych urzedach.

W szczegolnosci informacje, na ktorych oparto wycene, obejmuja:
o lokalizacje,
o stan prawny,
o projekt techniczny rozbudowy.

Niniejsza opinia uwzglgdnia widoczny stan techniczny budynku, jednakze zadna ocena
techniczna konstrukcji nie zostata przeprowadzona.

Sygn. akt WA2M/GUp-s/520/2023 5 opracowanie: Katarzyna Janisz



Bialy Lug, ul. Bzow 34, dz. 85/4 listopad 2023

Przyjeto nastgpujace zalozenia:

° Przy uzbrojeniu gruntu nie uzyto materiatéw o utajonych wadach, nie zostaty
tez one pozniej wprowadzone;

° Prawo wtasno$ci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym
warunkom, prawo to moze by¢ udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z
prawem;

° Nie zostaly przeprowadzone badania zanieczyszczenia $rodowiska i gruntu, a

wycena nie uwzglednia zadnych kosztéw zwigzanych z tym tematem, jakie
moglyby by¢ poniesione przez wtasciciela.

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych umoéw finansowych lub obcigzen, ktéorym
nieruchomo$¢ moze podlegaé. W wycenie nie brano pod uwage zadnych obciazen
podatkowych, ktére moglyby pojawic si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przysztosci, a takze
wplyna¢ na koszt sprzedazy.

Opisany stan wilasnosciowy 1 formalno-prawny przyjeto w dobrej wierze na podstawie
informacji udostgpnionych przez Zleceniodawce niniejszego opracowania.

Ponadto niniejsza wycena zostata wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych sie
cen na tego typu nieruchomosci, z uwzglednieniem potozenia, stopnia wyposazenia w
urzadzenia komunalne i techniczne oraz stanu zagospodarowania gruntu a takze miejscowego
planu.

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug poziomu cen z
dnia 27.11.2023 roku. Pézniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaly uwzglednione.

Jakiekolwiek odejscie od powyzszych zalozen moze mie¢ powazny wplyw na
przedmiotowa wycene.

5. Stosowana metodologia

Wyceng wykonano zgodnie z zasadami stosowanymi w gospodarkach rynkowych, zgodnie z
Ustawa o Gospodarce Nieruchomos$ciami oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
zatwierdzonymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Polskie standardy okreslaja wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako szacunkowg kwote, jakg w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w
sytuacji przymusowe;j.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Wartos¢ rynkowa —
przy wycenie nieruchomos$ci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z
nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zache¢ty do
zakupu lub inne. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci,
ktory bytby uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktore stanie si¢
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
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warto$ci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomos¢ uzyska mozliwos¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastapia mozliwo$ci jej rozwoju, ktdre zaowocuja zwyzka jej
wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢
wykorzystania nieruchomo$ci w sposob, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zalozenie, ze racjonalnie
dzialajacy uczestnicy rynku takag mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegaja i sa gotowi
uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji mieszkalnej. Z uwagi na lokalizacje uznano,
ze optymalnym sposobem uzytkowania nieruchomosci jest funkcja mieszkalna.

Biorac pod wuwage przeznaczenie nieruchomosci, wyceny dokonano w podejsciu
porownawczym, przy zastosowaniu metody korygowanej ceny $redniej rynkowe;.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Wybdr metody korygowanej ceny $redniej rynkowej uzasadnia rodzaj
nieruchomos$ci oraz odpowiednia liczba dostgpnych transakcji porownawczych. Istota
zastosowanej metody polega na zalozeniu, ze najwigce]j transakcji zostato zawartych po cenach
zblizonych do warto$ci $redniej, a warto§¢ rynkowa wycenianej nieruchomos$ci znajduje si¢
pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng z probki reprezentatywnej.

Wartoéé rynkowa (Wr) 1 m? powierzchni uzytkowej domu obliczono na podstawie wzoru:

n
W, =C,, x Zui
i=1
gdzie:
Cs - oznacza ceng $rednig z proby
Ui - oznacza warto$ci wspotczynnikow odzwierciedlajace oceng nieruchomosci w aspekcie
cech rynkowych.

Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy — WRW.

Bazujac na definicji, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng
ceng mozliwg do uzyskania na rynku, okre§lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastepujacych zatozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy,

mozna stwierdzi¢ jednoznacznie, ze w przypadku, gdy zostanie ograniczone cho¢ jedno z
zalozen (innymi stowy - nie zostang speilnione wszystkie warunki wolego rynku, badz
wystapia z istotnymi ograniczeniami np. presja czasu) - uzyskang warto$¢ nieruchomosci nie
mozemy utozsamia¢ z wartos$cig rynkowa.

W takim przypadku dokonuje si¢ oszacowania wartosci dla wymuszonej sprzedazy — WRW —
ktora oznacza warto$¢ przy uwzglednieniu zatozenia, Ze istnieja ograniczenia np. czasowe lub
inne dla sfinalizowania transakcji, ktore nie moga by¢ uznane za wystarczajgce lub rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.
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Warto$¢ ta wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:
WRW =Wr * (Wa + Wc)

Gdzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wec - wspotczynnik zachety ceng wywotawczg.

Wspoétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposrod kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom
wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnos$ci rynku.

Przy wyborze podejécia i metody kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o

gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

6. Lokalizacja i opis nieruchomosci
6.1 Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje si¢ przy ul. Bzo6w 3A w miejscowosci Bialy Lug,
gmina Prazmoéw - lezacej okoto 40 km na potudnie od centrum Warszawy.
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http://maps.google.pl/

Bezposrednie sgsiedztwo przedmiotowej dziatki stanowig zabudowa mieszkaniowa, lasy tereny
rolne. Jest to spokojna oraz zielona okolica.
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ ma zapewniony dostep do drogi — ul. Bzow, ktora jest droga
asfaltowa.

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w odlegtosci okolo 8 km od centralnej czg¢sci
Prazmowa, w ktorym znajduj¢ si¢ Urzad Gminy Prazmoéw oraz punkty handlowo-ustlugowe.
Najblizszy przystanek autobusowy potozony jest okoto 270 m od przedmiotu wyceny,
przystanek PKP Czachéwek Potudniowy — 3,2 km, szkota podstawowa — okoto 4 km.

Lokalizacje nieruchomosci uznano za $rednig na tle innych nieruchomosci z terenu gminy.
Sasiedztwo nieruchomosci — bardzo dobre.

6.2 Opis nieruchomosci
6.2.1 Dzialka

Przedmiotowa nieruchomo$¢ to dziatka nr ewid. 85/4 o pow. 1 500 m2. Dziatka ma ksztalt
regularny, zblizony do prostokata. Teren zagospodarowany, trawnik, krzewy, drzewa. Dziatka
ogrodzona. Zgodnie z mapa zasadniczg ogrodzenie z 3 stron nie pokrywa si¢ z granica
ewidencyjng dziatki. Na dzialce budynek mieszkalny jednorodzinny z garazem w zabudowie
wolnostojacej oraz garaz. Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej — ul. Bzow.
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Media

Dziatka znajduje si¢ w zasiggu nastepujacych instalacji:
° linia elektryczna,
o wodociag miejski.

Dostep do medidow oceniono jako mniej korzystny.

/A
P 7 S A
https://prazmow.e-mapa.net/

Sygn. akt WA2M/GUp-s/520/2023 10 opracowanie: Katarzyna Janisz



Bialy Lug, ul. Bzow 34, dz. 85/4 listopad 2023

6.2.2 Budynek

Na dzialce nr ew. 85/4 jest wybudowany budynek mieszkalny jednorodzinny,
dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, w zabudowie wolnostojacej. Budynek wykonano w
technologii tradycyjnej, murowanej, dach na konstrukcji drewnianej kryty papsg. Budynek
rozbudowany okoto 2003 r., otynkowany. Poddasze — stan surowy zamknigty, brak
ocieplenia.

Zgodnie z przedstawionym projektem:
Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 216,37 m?,
Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 137,17 m?.
Powierzchnia catkowita — 260 m?.

Kubatura 788,00 m®,

Lawy fundamentowe — wylewane zelbetowe.

Sciany zewnetrzne — gazobeton, styropian.

Sciany wewnetrzne — gazobeton.

Stropy — wylewane zelbetowe.

Schody — wylewane zelbetowe.

Dach - jetkowy, pokrycie — papa.

Stolarka okienna — typowa, plastikowa.

Stolarka drzwiowa — typowa, ptycinowa.

Tynki wewng¢trzne: cementowo — wapienne, malowane.
Oktadziny $cienne: w tazience i kuchni — ptytki.
Podlogi — terakota, panele.

Ogrzewanie — piec na paliwo state.

W kuchni brak zabudowy kuchennej, w tazience biaty montaz.

Standard parteru oceniono jako $redni.
Na dzialce znajduje¢ si¢ rowniez budynek garazowy wolnostojacy Kryty eternitem.

1. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny ustalono na podstawie przegladu elektronicznej ksiggi wieczystej
nr WA5M/00356096/1 w dniu 27.11.2023 r. oraz Wypisu z rejestru gruntéw z 6.06.2023 r.

7.1 Ksiega wieczysta

Na podstawie przegladu Ksiegi Wieczystej nr WAS5M/00356096/1 w dniu 27.11.2023 r.
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Piasecznie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych stwierdzono
nastepujace wpisy:

Dzial I: polozenie:
nieruchomo$¢ gruntowa, wojewddztwo MAZOWIECKIE,
powiat piaseczynski, gmina Prazmow, miejscowo$¢ Biaty Lug,
dziatka ewid. nr 85/4, nieruchomo$¢ zabudowana, obszar
1500,00 m?.

Dzial I-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA:
brak wpisow
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Dzial I1:

Dzial I11:

Dzial IV:

witasnosc:
wielko$¢ udziatu 1/1,
Ewa Zurowska

prawa, roszczenia, ograniczenia

Wzmianka — 1 - WPIS OGEOSZENIA UPADEOSCI

5 OSTRZEZENIE

OSTRZEZENIE O TOCZACEJ SIE W SPRAWIE KM 2221/18
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA
KSIEGA WIECZYSTA, NALEZACEJ DO DLUZNIKA EWY
ZUROWSKIEJ,

NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA RAIFFEISEN
BANK POLSKA S.A. W WARSZAWIE ORAZ TYTULU
WYKONAWCZEGO: BANKOWY TYTUL EGZEKUCYJNY
RAIFFESEN BANK POLSKA S.A. Z DNIA 03-12-2013,
SYGNATURA AKT MG 130940001/2/2013,
POSTANOWIENIE SADU REJONOWEGO W PIASECZNIE I
WYDZIAL CYWILNY Z DNIA 03-03-2014, SYGNATURA
AKT I CO 466/14.

RAIFFEISEN BANK POLSKA SPOLKA AKCYINA

hipoteki

1 HIPOTEKA UMOWNA kaucyjna

153751,54 7t

Odsetki - zmienne

Wierzytelno$¢: KREDYT

Termin zaptaty — 2025-04-28

TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPLATY KREDYTU WRAZ
Z ODSETKAMI UDZIELONEGO UMOWA POZYCZKI
HIPOTECZNEJ NR H/05/02891/CC Z DNIA 12 MAJA 2005
ROKU

Wierzyciel hipoteczny: BEST IV NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJINY FUNDUSZ INWESTYCYJINY
ZAMKNIETY

2 HIPOTEKA umowna

492129,60 ZL

Wierzytelno$¢: KREDYT, ODSETKI ORAZ INNE KOSZTY |
NALEZNOSCI UBOCZNE

UMOWA KREDYTU NR DK/KR-P-K/4420771/12 Z DNIA
30.04.2012 R.

Wierzyciel hipoteczny: IDEA BANK S.A.

3 HIPOTEKA UMOWNA

48336,98 zt

Wierzytelnos¢: KREDYT, ODSETKI ORAZ INNE KOSZTY |
NALEZNOSCI UBOCZNE

UMOWA KREDYTU NR DK/KR-P/4421296/12 Z DNIA
30.04.2012 R.

Wierzyciel hipoteczny: IDEA BANK S.A.

4 HIPOTEKA UMOWNA

98400,00 zt
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Wierzytelno$¢: WSZYSTKIE WIERZYTELNOSCI
PIENIEZNE WYNIKAJACE Z UMOWY POZYCZKI, W
TYM ROSZCZENIA O ODSETKI | PRZYZNANE KOSZTY
POSTEPOWANIA, ROSZCZENIA O PROWIZIJE, OPLATY,
KOSZTY I INNE NALEZNOSCI UBOCZNE WYNIKAJACE
Z WW. UMOWY

UMOWA POZYCZKI NR MG1309400001 Z DNIA 2013-04-
11

Wierzyciel hipoteczny:PROKURA NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJINY FUNDUSZ INWESTYCYJINY
ZAMKNIETY

Uwaga: Wydruk z ww. elektronicznej ksiggi wieczystej stanowi zalgcznik do niniejsze]

wyceny.

Zgodnie z art. 313 ust 2 Prawa upadlosciowego sprzedaz nieruchomo$ci powoduje
wygasnigcie praw oraz praw 1 roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiggi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w
terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomos$ci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.
Przywotany powyzej zapis ma zastosowanie w przypadku sprzedazy nieruchomosci
gruntowej bedacej przedmiotem Opisu i oszacowania.

W stosunku do sprzedazy nieruchomosci nie bedzie miat zastosowania art. 313 ust. 3 Pu (brak
obcigzen).

7.2 Ewidencja gruntow
Zgodnie z Wypisem z rejestru gruntdow wydanym z up. Starosty w dniu 6.06.2023 r.

przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w wojewddztwie mazowieckim, powiat
piaseczynski, jednostka ewidencyjna — Prazmow, obrgb Biaty Lug (141805 2.0001):

Grupa rejestrowa: 7

Prawa i formy wfasnosci

Rodzaj prawa, | ta | podstawa
L.p. wtadania lub Udziat Podmiot Udziaty zwigzane Da nagycia ‘
gospodarowania
ZUROWSKA EWA
Adres: BZOW 3A, 05-505
2 BIALY tUG
1. wiasnosc n Bleé: sefskn
Rodzice: WLADYStAW ,
| JOLANTA
Dziatki
: Dziatka o identyfikatorze: 141805_2.0001.85/4 Klasouzytki na dziatce
Numer dziatki: 85/4 i]ednostka rejestrowa: G18 Opis | Ozn. Pow. (ha)
- -— - 1
i i ta: 6/1 faka trwata tv 0.0250
HK_Snga WIe——CZ—YS - WASM/(—JOBSGOQ d — teren mieszkaniowy B 0.1235
| 1. |Adres: BIALY tUG grunt pod rowem w 0.0015
Uwagi: -
Dodatkowe informacje: - y
[ Powierzchnia dziafki| 0.1500
‘ Powierzchnia klasouzytkéw| 0.1500

Suma powierzchni dziatek 0.1500 ha
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Uwaga: Wypisy z rejestru gruntow z dn. 6.06.2023 r. stanowi zalgczniki do niniejszej wyceny.
@ 0 Biafy tug

AORJG /.

https://prazmow.e-mapa.net/

Uwaga: Na wyrysie z ewidencji gruntow, ktory stanowi zatgcznik do przedmiotowej wyceny
brak naniesionych budynkow, a na mapie ewidencyjnej sq one ujawnione. Zgodnie z
informacjq ze Starostwa Piaseczynskiego na wyrysach nie sq ujawniane budynki, ktore nie
maja inwentaryzacji powykonawczej.

7.3 Rejestr zabytkow

Przedmiotowy budynek nie zostal ujety w gminnej ewidencji zabytkow prowadzonej przez
Konserwatora Zabytkdéw 1 nie stanowi przedmiotu zainteresowania konserwatorskiego.

7.4 Ochrona Srodowiska

W bezposrednim sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci nie stwierdzono obiektow
wykorzystywanych do produkcji czy magazynowania materialbw niebezpiecznych lub
toksycznych, mogacych wptywaé niekorzystnie na zanieczyszczenie Srodowiska.

8. Plan zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Uchwatg XLI1/494/2002 z dnia 2002-04-18 w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poludniowej czesci gminy Prazméw
wraz w wyrokiem SA w Warszawie 1V SA/WA 2127/14 z dn. 15.01.2015 r. (Publikacja: Dz.
Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 146 z dn. 05.06.2002 r., poz. 3230 - Data wejscia w zycie:
2002-06-19) dziatka nr ewid. 85/4 potozona we wsi Nowy Lug, gmina Prazmow, stanowi
grunty: przeznaczone w planie jako strefa zabudowy siedliskowej — MR/M.
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Art. 15

1. Plan ustala, ze funkcjami podstawowymi pofu-
dniowej czesci gminy Prazméw sa:

1) ochrona w stosunku do Chojnowskiego Par-

ku Krajobrazowego,
2) produkcja rolna.

2. Plan ustala, ze funkcjami towarzyszacymi sq:
1) mieszkalnictwo,
'2) wypoczynek i ogéinodostepna rekreacja.

na terenie oznaczonym symbolem MR/M
uzytkownicy zabudowy mies.zkanlowej
jednorodzinnej na terenach gram;za_cych z
obiektami zabudowy siedliskowe! nie mo:
gq wysuwacé roszczen z tytufu ucnailw'vosa
wywolanej normalng rolniczg produkcja.

Sygn. akt WA2M/GUp-s/520/2023

3) ustala sie typ zabudowy jednorodzinnej w
formie budynkéw wolnostojgcych lub bliz-
niaczych,

4) powierzchnia biologicznie czynna dziatki
powinna wynosié min. 60% dla terenow
oznaczonych symbolem M i MR/M oraz
min.70% dla terenéw M i MR/M potozo-
nych w granicach obszaru chronionego
krajobrazu i min.50% dla terenéw 0znaczo-
nych symbolem MU i min. 70% dla tere-
néw MU potozonych w granicach obszaru

B chronionego krajobrazu,
Art. 19 5) ustala sig odleglosci nieprzekraczalnych |j-
1. Dla terenéw strefy mieszkaniowo-ustugowej nii zabudowy od linii rozgraniczajacych
oznaczonych na rysunku planu symbolami M, drég: dla drég lokalnych i dojazdowych -

MR/M i MU ustala sig podstawowe przeznacze- 5m, dla drég wojewddzkich i powiatowych

nie na zabudowe jednorodzinnag. -8m;

- Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 dopusz- 5a) dla terendw kolejowych - min. 20 m od ist- _
cza sig lokalizacje: niejgcej linii rozgraniczajacej tereny kole-

e : jowe (nie dotyczy dzialek wydzielonych

1) nieucigzliwych: ustug i rzemiosta ustugowe- przed wejsciem w zycie niniejszego planu).

g0, 6) drogi w strefie zamieszkania nie wykazane

2) sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej. w rysunku planu powinny mieé szerokosé

: . - w liniach rozgraniczajgcych 9,5 - 10m 2

. géggngzta;‘iomﬂ;;ip:;g?rgw Ry chodnikiem dwustronnym i min. 8m z

‘ chodnikiem jednostronnym,

. Plan ustala nastgpujace zasady zagospodaro- 7) dia zabudowy mieszka niowo-uslugowej
wania na terenach, o ktérych mowa w ust. 1: oznaczonej symbolem M ustala sie wiel-
1) istniejgca zabudowa mieszkaniowa i usiu- koé nowotworzonej dziatki min. 1000 m?

gowa moze podlegaé wymianie, rozbudo- (z odstgpstwem -10%) dla zabudowy wol-
wie | przebudowie wylacznie wedlug zasad nostojgcej i min.700 m? dla 1 segmentu
ustalonych w planie, budynku blizniaczego;

2) nieprzekraczalna wysokogé zabudowy wy- 8) dla zabuc}owy mieszkaniowo'-usl‘ugowej
nosi 1,5 kondygnacji naziemnych (1 kon- oznaczonej symbolem MR/M: snedl'lskowe!
dygnacja + poddasze uzytkowe), poza tere- dla gospodarstw rolnych o powierzchni
nami poredniej strefy konserwatorskiej min. 1ha iflub uzupeiniajacej zabudowy
WK na ternach MU dopuszs si abu s e, i 24
g%v:aé': : ;r;t:’s;gans:gjiurtlv‘az;gr;:)y ?r:n(azxkv?nr/‘- dowy siedliskowej min,1000 m? (z odstep-
sokoé¢ obiektu 11,0m. X stwem -10%) a dla zabudowy M wg art. 19
: ust, 3 pkt 7,
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Ly .h -
Informacja o obiekcie
- Plany miejscowe
003. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu

Prazmow wraz w wyrokiem SA w Warszawie IV SA/WA 2127/14 z dn.
15.01.2015

Uchwata XLI1/494/2002 z dnia 2002-04-18

Publikacja: Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 146 z dn. 05.06.2002 r.

poz. 3230 Data wejscia w zycie: 2002-06-19

Pokaz tres¢ uchwaty

Pokaz legende

F &

https://prazmow.e-mapa.net/

9. Opis rynku lokalnego

Gmina Prazméw potozona jest w poludniowej cze$ci powiatu piaseczynskiego. Rozlegle
tereny lesne Chojnowskiego Parku Krajobrazowego, wsie i dolina rzeki Jeziorki sprawiaja, ze
gmina stanowi zaplecze wypoczynku dla mieszkancéw zurbanizowanych okolic Piaseczna
oraz Warszawy.

Powierzchnia Gminy Prazmoéw wynosi 86,47 km? Zamieszkuje ja okoto 13100
mieszkancow. Gesto$¢ zaludnienia to okolo 152 osoby/km? Bliskos¢ aglomeracji
warszawskiej 1 rozw6j gospodarczy powiatu piaseczynskiego powoduje, ze coraz wigcej
mieszkancoOw znajduje zatrudnienie poza rolnictwem. Dynamicznie rozwija si¢ indywidualne
budownictwo mieszkaniowe. Szczegblnym zainteresowaniem inwestorOw ciesza si¢
miejscowosci w potnocnej 1 wschodniej czgsci gminy, zwlaszcza te potozone w bezposrednim
sasiedztwie linii kolejowej do Warszawy.

Na terenie gminy nie ma duzych, ucigzliwych zaktadéw przemystowych. Rozwijajg sie
natomiast mniejsze firmy produkcyjne i handlowe, a takze ustugi.

Na przedmiotowym znajdujg si¢ dwa rezerwaty przyrody. Rezerwat Lo$ lezy przy szosie
prowadzacej z Piskoérki do Losia, w najbardziej na poludnie wysunietym kompleksie lasow
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego. Chroni 11 ha lasow o charakterze gradu niskiego.

W wielogatunkowym, dorodnym drzewostanie przewaza dab szyputkowy z domieszka brzozy
brodawkowatej i osiki w wieku ok. 80 lat. W rejonie rezerwatu przebiegaja dwa znakowane
szlaki piesze: zielony prowadzacy z Konstancina do Ztotoktosu oraz z6tty taczacy Piaseczno
z Prazmowem.

Bardzo ciekawy rezerwat Skarpa Jeziorki potozony jest w sgsiedztwie miejscowosci L.oS.
Utworzony zostal na wschodnim brzegu rzeki i1 ma powierzchni¢ 7,1 ha. Chroni drzewostan
parkowy o charakterze lesnym. Uktad dawnego, zalozonego w XIX w. parku jest juz zupelnie
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nieczytelny. Wystepuje tu wiele gatunkow drzew, ktore zasadzone zostaly reka cztowieka i
stanowig w tym rejonie pewna osobliwo$¢ przyrodnicza. Najwieksza ciekawostka jest
chroniony jako pomnik przyrody tulipanowiec amerykanski. Jego naturalnym regionem
wystepowania jest Ameryka Potnocna.

Rynek ofertowy sprzedazy doméw jednorodzinnych na terenie gminy Prazmow jest
rozwinigty. Oferty sag wystawiane gtownie przez biura nieruchomosci dziatajgce na terenie
miejscowosci, wiele jest rowniez wystawionych bezposrednio przez Wiasciciela. W tym
momencie na rynku jest kilkanascie propozycji sprzedazy doméw jednorodzinnych. Sredni
okres ekspozycji na rynku (od wystawienia oferty do zawarcia umowy
sprzedazy/przedwstepnej umowy sprzedazy) to okoto 12 — 14 miesigcy. Potencjalni nabywcy
poszukuja rowniez dziatek z mys$la o budowie domu.

Ponizsza analize przeprowadzono na podstawie danych z aktow notarialnych, informacji
uzyskanych w biurach posrednictwa oraz w oparciu o obserwacje autora dotyczace trendow
na rynku nieruchomosci.

Analizg objeto akty notarialne kupna/sprzedazy domami jednorodzinnymi zlokalizowanymi
na terenie gminy Prazmoéow. Odnotowano kilkanascie transakcji domami jednorodzinnymi
mogacych stanowi¢ obiekty porownawcze. Zgodnie z analiza stwierdzono, iz ceny
transakcyjne domow jednorodzinnych na rynku wtdérnym na ww. terenie sg zrdznicowane,
ksztaltujg si¢ w przedziale od okoto 3 700 zl/m? do okoto 5 800 zt/m? powierzchni uzytkowe;j
domu w zalezno$ci od lokalizacji szczegodtowej, stanu technicznego budynku, otoczenia,
powierzchni dziatki i dodatkowych zabudowan.

Tabela nr 1: Wykaz odnotowanych transakcji domami jednorodzinnymi potozonymi na rynku lokalnym — gmina
Prazmow.

Lp.| Gmina Miejscowosé Ulica o t:rl?;Iny dcl)arlrjw deaVﬁ;i traa:‘;icji tranf:gé"yjna C‘i'r‘;‘fl
(m?*) (m?)
1 | Prazmow | Krupia Wolka 6789/2023 | 1638 | 1010 | 12.09.2023 [ 910000 5557
2 | Prazméw Los Parkowa 15003/2023 | 128,0 | 1043 | 06.09.2023 | 630000 4922
3 | Prazméow | Nowy Prazmow 3526/2023 | 2071 | 1279 | 24.05.2023 [ 790000 3814
4 | Prazmow Jeziorko Prosta 4041/2023 | 1591 | 1000 | 22.05.2023 | 925000 5814
5 | Prazmow Krepa Diuga 4437/2023 | 2096 | 1001 | 27.042023 | 1000000 | 4771
6 | Prazmow Ustan6w 1998/2023 | 1439 | 1500 | 15.03.2023 | 800000 5 560
7 | Prazmow Prazméw Franciszka Ryxy | 174/2023 | 1381 | 1284 | 12.01.2023 | 510000 3694
8 | Prazmow Los Zielona 8426/2022 | 1983 | 1160 | 23.12.2022 | 1010000 | 5003
9 | Prazméw Kamionka Ziota 12790/2022 | 1504 | 1542 | 17.11.2022 | 820000 5452
10 | Prazmow Lawki 2452/2022 | 1448 | 1000 | 30.03.2022 | 720000 4974
11 | Prazmow Jeziorko Swierkowa | 2310/2022 | 1335 | 1300 | 28.03.2022 | 670000 5018
12 | Prazmow | Jeziorko-Ustanowek 1683/2022 | 2000 | 1026 | 17.03.2022 | 950000 4750
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10.

Przyjete zalozenia i obliczanie warto$ci nieruchomosci

10.1 Przyjete zalozenia

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:

e rodzaj: domy jednorodzinne;

e obszar: gmina Prazmow;

e okres monitorowania: od marca 2022 r. do pazdziernika 2023 r.

W trakcie dokonywania analizy cen transakcyjnych na podstawie aktow notarialnych kupna —
sprzedazy domow na terenie gminy Prazmow (jako rynku lokalnego) stwierdzono kilkanascie
transakcji sprzedazy na rynku wtérnym doméw jednorodzinnych poréwnywalnych z
obiektem wycenianym. W cenie transakcyjnej sprzedanych doméw jednorodzinnych zawarta
jest warto$¢ budynku wraz z gruntem, na ktorym si¢ znajduje dom mieszkalny.

Analizujac cechy nieruchomosci wybrano te, ktdre roznicuja nieruchomosci i maja wplyw na
warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny (wynika to z badan preferencji
potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci). Cechy te mozna uporzadkowaé
nastepujaco:
e lokalizacja, polozenie wzgledem dostepu do srodkéw komunikacji i punktow

ustlugowo-handlowych;
e sgsiedztwo i otoczenie,;

o wielkos¢ dzialki;
e standard budynku i funkcjonalnos¢;
« dodatkowe powierzchnie.

Tabela nr 2: Cechy rynkowe wplywajqgce na wartosé nieruchomosci zabudowanej

LP | Cecha rynkowa Ocena Opis

1 | Lokalizacja, bardzo dobra W rejonie gldéwnych ulic z dobrym dostgpem do komunikacji i obiektow
polozenie handlowo-ustugowych, szkoty

dobra w bliskim zasiggu do wigkszych ulic i przystankéw komunikacji
$rednia w dalszym zasiggu do gléwnych ulici $rodkéw komunikacji

2 | Sgsiedztwo i bardzo dobre zadbana okolica, duze poczucie bezpieczenstwa, blisko$¢ duzych terenow
otoczenie zielonych, w okolicy ekstensywna zabudowa jednorodzinna

dobre dobre poczucie bezpieczenstwa, blisko$¢ duzych terendéw zielonych, w okolicy
powstaje nowa zabudowa jednorodzinna, zabudowa intensywna, ustugowa,
bezposrednie sgsiedztwo glownych ciggdw komunikacyjnych

$rednie srednie poczucie bezpieczenstwa, mato zieleni w bliskim sgsiedztwie, $rednio
zadbana okolica

3 | Wielkos¢ dziatki | korzystna prostokat lub trapez, pow. powyzej 1 400 m? - wyzsza cena jednostkowa

mniej korzystna dziatka o powierzchni ponizej 1 400 m?

4 | Standard bardzo dobry wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, do wykonczenia uzyto
budynku i materialéw o bardzo dobrym standardzie, nowoczesne rozwigzania
funkcjonalno$¢ | dobry wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, do wykonczenia uzyto

materialtow w $rednim/dobrym standardzie, budynek wymaga od$wiezenia i
unowoczesnienia

$redni wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, do wykonczenia uzyto
materialéw w $rednim standardzie, budynek wymaga odswieZenia i
unowoczesnienia

5 | Dodatkowe korzystne dodatkowe powierzchnie nie wliczone do PU np. garaz, piwnica, strych,

powierzchnie

dodatkowe budynki na dzialce

mniej korzystne

brak
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10.2 Opis nieruchomosci wybranych do poréwnan

Na podstawie wszystkich transakcji na lokalnym rynku — domy jednorodzinne okreslono
przedziat cenowy (cen¢ min i max) w jakim zawieraja si¢ ceny 1 metra kw. w przeliczeniu na
powierzchni¢ uzytkows.

Proba reprezentatywna opiera si¢ na 12 elementach w nast¢pujacym przedziale cenowym:

- cena $rednia z proby (Csred) 4 952 zt/m?
- cena minimalna (Cmin) 3 694 zt/m?
- cena maksymalna (Cmax) 5 814 zt/m?

Opis nieruchomosci o najnizszej cenie transakcyjnej (Cmin):

Dziatka zabudowana domem w zabudowie wolnostojacej potozona w miejscowosci Prazmow
przy ul. Franciszka Ryxy na terenie zabudowy mieszkaniowej o powierzchni uzytkowej
138,1 m?, powierzchnia gruntu 1 284 m? 2 kondygnacje. Nieruchomo$é w standardzie
srednim. Na dzialce budynek gospodarczy. Data transakcji 12.01.2023 r., cena transakcyjna
wynosi za 1 m? 3 694 zt.

Opis nieruchomosci 0 najwyzszej cenie transakcyjnej (Cmax):

Dziatka zabudowana domem w zabudowie wolnostojacej potozona W miejscowosci Jeziorko
przy ul. Prostej na terenie zabudowy mieszkaniowej, powierzchnia dziatki wynosi 1 000 m?,
powierzchnia uzytkowa budynku 159,1 m?, 2 kondygnacje. Standard — bardzo dobry. Data
transakcji 22.05.2023 r., cena za 1 m?5 814 zt.

Granice wspolczynnikdéw korygujacych sg nastgpujace:
Cmin/Csred = 0,746 Cmax/Csred = 1,174
10.3 Obliczanie warto$ci nieruchomosci

Dla wycenianej nieruchomosci przyjeto nastepujaca oceng cech uzytkowych:

Potozenie 1 atrakcyjno$¢ lokalizacji — $rednie;
Sasiedztwo 1 otoczenia — bardzo dobre;
Wielko$¢ dziatki — korzystna;
Standard budynku 1 funkcjonalnos¢ - $redni;
Dodatkowe powierzchnie - korzystne.
Tabela nr 3. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci
Procentowy Zakres wspoélczynnika Wysokosé
L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspolczynnika
1 | Polozenie i atrakcyjno$¢ lokalizacji 25 0,186 0,294 0,186
2 | Sasiedztwo 15 0,112 0,176 0,176
3| Wielko$¢ dziatki 5 0,037 0,059 0,059
4 | Standard budynku i funkcjonalno$é¢ 50 0,373 0,587 0,373
5 | Dodatkowe powierzchnie 5 0,037 0,059 0,059
Razem 100 0,746 1,174 0,853

Zgodnie z powyzszym warto$¢ 1m? powierzchni uzytkowej budynku na nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Biaty Lug przy ul. Bzo6w 3A na dziatce ewid. nr 85/4, obreb
0001 oszacowano:
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Whr = 0,853 x 4 952 zt/m? = 4 224 z¥/m?
W zwigzku z tym warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci:
Wn = 105,97 m?x 4 224 zt + 110,40 m? x (4 224 x 0,6) = 447 617 zt + 279 798 = 727 415 zt

Pigtro budynku znajduje si¢ w stanie surowym czyli warto$¢ 1 m? domu wykonczonego X 0,6
(tak przyjmuje sie réznice miedzy 1 m? domu wykonczonego a 1 m? domu w standardzie
surowym zamknietym (okoto 1 700 z/m? roznicy)).

przyjeto Whn = 727 000 zi

/stownie: siedemset dwadziescia siedem tysiecy ztotych/

10.4 Wartosé rynkowa dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gadzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogoélnej atrakcyjnoscei,

Wec - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspotczynnik atrakcyjno$ci 0znacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposrod kilku podobnych wybierze nieruchomos$¢ najtanszg. Poziom
wspétczynnika zachgty cenowej wynika z aktywnosci rynku. Dla przedmiotowej
nieruchomosci sume wspotczynnikow przyjeto na poziomie 20% (duzy dom jednorodzinny z
poddaszem w stanie surowym, brak inwentaryzacji powykonawczej, ograniczona liczba
potencjalnych zainteresowanych).

Oszacowana warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy na dzien
wyceny: 727 000 zt * 0,8 = 581 600 zt

przyjeto Wy, = 582 000 zi

/stownie: pieéset osiemdziesiat dwa tysigce ztotych/

11. Podsumowanie

Oszacowana warto$¢ rynkowa ww.
nieruchomosci wedlug stanu na

dzien wyceny: 727 000 zi

/stownie: siedemset dwadziescia siedem tysiecy ztotych/

Oszacowana warto$¢ w warunkach
sprzedazy wymuszonej:

582 000 zt

/stownie: pieéset osiemdziesigt dwa tysigce zlotych/
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Biorgc pod uwage lokalizacje i standard przedmiotowej nieruchomosci, otrzymane wartosci
nalezy uzna¢ za mozliwe do osiggnigcia w warunkach panujacych na rynku lokalnym.

Oszacowane wartosci odzwierciedlaja najbardziej prawdopodobne ceny, mozliwe do
uzyskania na rynku za przedmiotowg nieruchomos¢.

12. Klauzule i zastrzezenia

1.

2.

o

~

Sporzadzony operat szacunkowy przeznaczony jest do wylacznego uzytku
Zleceniodawcy.

Niniejsza wycena sporzadzona zostala wylacznie dla celu okreslonego w
punkcie 2.

Zadnej czesci niniejszej wyceny i raportu nie wolno powielaé w jakimkolwiek
dokumencie, okolniku i prospekcie bez pisemnej zgody autora co do formy w
jakiej moze si¢ ukazac.

Przyjmuje odpowiedzialno$¢ za umiejetnosci i doktadno$¢ oczekiwana od
zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Niniejsza wycena sktada si¢ z 25 ponumerowanych stron plus zataczniki.
Autor wyceny Katarzyna Janisz jest wpisana na liste biegtych w zakresie
wyceny nieruchomosci Sadu Okregowego w Warszawie.

Oszacowana wartos$¢ nie zawiera podatku VAT.

Informacje zawarte w operacie szacunkowym obj¢te sa zasada poufnosci w
mysl przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz tajemnica
wynikajaca z przepisdw ustawy o ochronie danych osobowych.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikéw wptywajacych na jego wartos¢.

Milanéwek, dn. 27.11.2023 r.

Autor wyceny:

Katarzyna Janisz
nr uprawnien 5056
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Dokumentacja fotograficzna

Wyceniana nieruchomos¢:
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