Nieruchomos¢ gruntowa

OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE] ZABUDOWAL]

POLOZONE] W GRODZISKU MAZOWIECKIM

PRZY UL.3MAJA 43

WARTOSC RYNKOWA
OKRESLONA W PODEJSCIU POROWNAWCZY
METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIE}

WEDLUG STANU I CEN
Z DNIA SPORZADZENIA WYCENY

WYNOSI: 1.214.750 PLN

Stownie: jeden milion dwiescie czternascie tysiecy siedemset piecdzis

Syndyka Masy U

WARSZAWA, LISTOPAD 2024 R

TE]

M,

bsigt zlotych

NA ZLECENIE
padiosci Piotra Kuronia

SPORZADZILA:

eczoznawca Majatkowy

Rzeczoznawca Majatkowy [lona Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel (0) 504 123 381




Nicruchomosg gruntewi

Wyciag z operatu szacunkowego

Rodzaj nieruchomosci lub prawa Nieruchomosé gruntowa zapudowana-
Grodzisk Mazowiecki ul. 3 Maja 43

Opis nieruchomosci Grunt o pow. 1517 m? stanpwiacy dz. nr ew.
1/2 oraz dom mieszkalny, jednorodzinny,
oraz budynek gospodarczy w stanie do
rozbiorki

Wycena dla potrzeb sprzedazy w

Cel wyceny postgpowaniu egzekucyjnyin

Wiasciciel wg KW , ktorego zapisy w dzialeII | Hanna Sobétka w udziale 1)/3 czesdd

s niezgodne z rzeczywistym stanem Andrzej Sobétka w udziale|1/3 czedci

prawnym Ewa Sobotka w udziale 1/3 czesci J

Podejscia i metody wyceny Podejécie poréwnawcze mgtoda korygowania
ceny sredniej

Data okreslenia wartosci 26.11.2024 1,
[Oszacowana wartosé rynkowa 1.214.750 PL.N
Sporzadzila Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza

upraw. zaw, nr 3078

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 29.11.2024 1.

Rizeczoznawca Majgtkowy 1lona Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.t0) 504 128 881




Nicruchomosé gruniows

I. PRZEDMIOT [ ZAKRES WYCENY.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Grodzisku Mazowieckim przy ul. 3

Maja 43.
Grunt nieruchomosci to dziatka o numerze ewidencyjnym 1/2 z obrebu

RB1 o obszarze 1517 m?

zabudowana domem mieszkalnym jednorodzinnym, oraz budynkiem gospodarczym w stanie do

rozbiorki.

Dla nieruchomoéci Sad Rejonowy w Grodzisku Mazowieckim, IV Wyd

prowadzi ksiege wieczystg za numerem WA1G/ 00022311/ 1.

II. CEL WYCENY.

rial Ksiag Wieczystych

Celem wyceny jest wyznaczenie wartosci rynkowej dla celow sprzedazy w postepowaniu

upadlosciowym.

III. PODSTAWY FORMALNE I PRAWNE WYCENY.

3.1 Zleceniodawca.

Syndyk Masy Upadtosci Piotra Kuronia.

3.2 Zleceniobiorca.

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza posiadajgca uprawnienia zawodow
Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

3.3 Podstawy prawne wyceny.

e nr 3078 nadane przez

o Kodeks Cywilny - ustawa z dnia 23.04.1964 1 ( tj. Dz. U 2024 r poz. 1( 61),

O Ustawa z dnia 21.08.1997 r o gospodarce nieruchomoéciami (tj. Dz. U 2024 r poz.1222),

O Rozporzadzenie Ministra Technologii i Rozwoju z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U 2023 poz. 1832),

O Ustawa z dnia 6.07.1982 r o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U). 2019 poz. 2204},

O Ustawa a dni 28.02.2003 r Prawo Upadtosciowe ( tj. Dz. U. nr 2024 pdz. 794),

3.4 Zrodla danych merytorycznych.

Wypis z rejestru gruntow,

Ksigga wieczysta ,

Wizja lokalna przedmiotu wyceny,
Dokumenty dotyczace transakgji rynkowych nieruchomosci zaistn
Grodzisk Mazowiecki,

oo0DOo

atych na terenie miasta

Rzeczoznawca Majatkowy 1lena Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.(() 504 128 881




Nicruchomose gruntowa

O Dane wlasne i analiza rynku nieruchomosci,
O Dane uzyskane od Zleceniodawcy,
O Wywiad.

3.5 Podstawy metodologiczne

0 Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych W; Polska Fede
Rzeczoznawcow Majatkowych,
0O Literatura przedmiotu.

[V. DATYISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY.

Wyceng sporzadzono wedlug stanu rzeczy , praw oraz cen na dzier
szacunkowego . Wizje na nieruchomosci przeprowadzono w dniu 26.11.202

sporzadzono w dniu 29.11.2024 r.

V. STAN PRZEDMIOTU WYCENY.

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny.

Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa zabudowana stanowigca dziatke Nr
1517 m2 jest wlasnoécia zgodnie z trescig dziatu II ksieg; wieczystej prowad
Hanna Sobotka w udziale 1/3 czesci, Andrzej Stanistaw Sobdtka w udziale
w udziale 1/3 czesci.

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w Grodzisku Mazowieckim, IV Wyd

prowadzi ksiege wieczysta za numerem WA1G / 00022311 / 1.

W dziale 1l ksiegi wieczystej zgodnie z tredcia na dzieii sporzadzenta wyceny

Q Ostrzezenia - o niezgodno$ci tresci ksiggi z rzeczywistym stans
spadek po ujawnionej w dziale Il niniejszej ksiegi wieczystej Hann

nabyli : Marta Kuron, Mikotaj Kuroni oraz Piotr Kuron.
0 Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywi

albowiem spadek po ujawnionym w dziale II niniejsze) ksiegi wieczy

Sobotka nabyli Hanna Kuron oraz Ewa Filipiak.
W dziale IV ksiggi wieczystej brak wzmianek oraz wpisow.

5.2 Przeznaczenie w planie miejscowym.

Dla obszaru poloZenia przedmiotowej nieruchomosci obowiazuje miejscow|
przestrzennego. Uchwata nr 678/2010 Rady Miasta Gredzisk Mazowiec
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzer

racja Stowarzyszen

sporzadzenia operatu
4 r. Operat szacunkowy

1/2 z obrebu 31 o pow.
ronej dla nieruchomosci :
| /3 czesci i Ewa Sobdtka

4

Izial Ksiag Wieczystych
r znajduje si¢ wpis:

m prawnym, albowiem
ie Kuron ( z d. Sobotka)

stym stanem prawnym,
stej Andrzeju Stanistawie

v plan zagospodarowania
ki z dnia 13.07.2010 r w
nego dla czeSci miasta

Grodzisk Mazowiecki Jednostka D. Nieruchomoé¢ polozona na obszarze o symbolu planistycznym D-

58MN o funkcji mieszkaniowej jednorodzinne;j z towarzyszacymi ustugami.

Rizeczoznawca Majatkowy llona Rymuza up. zaw. Nr 3078 el.(0) 504 128 881
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5.3 Lokalizacja i otoczenie.

Wyceniana nieruchomo$¢ jest polozona w miescie Grodzisk Mazowiecki przy

Nieruchomos$é¢ posiada bardzo dobrg lokalizacje , w centralnych obszarac
posiada bezpoéredni dostgp do drogi publicznej, utwardzonej. Bar
komunikacyjna.

5.4 Opis wycenianej nieruchomosci.

Przedmiot wyceny to grunt bedacy przedmiotem prawa wlasnoéci stanowiac
obrebu 31 o pow. 1517 m? .Grunt nieruchomoéci o korzystnym dla mozliw

ksztalcie prostokata. Na gruncie  nieruchomosci posadowiony jest

jednorodzinny, murowany, pigtrowy, podpiwniczony . Budynek z lat 3(
techniczno-uzytkowym do rozbiorki. Do budynku nie s3 dostarczane media

instalacji.

Na nieruchomosci posadowiony jest réwniez budynek gospodarczy, murawa

w stanie do rozbidrki.

VL METODOLOGIA WYCENY.

W celu sporzadzenia wyceny zebrano wiele szczegdlowych  inforn

nieruchomosci jak rowniez rynku lokalnego.
Wyboru podejscia i metody szacowania zastosowanej do wyceny przed
dokonano uwzgledniajac:

Postanowienia obowiazujgcych przepisow prawa regulujgcych tryb, za
nieruchomosci,
Postanowienia Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny- Standardow Zawg)
Majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
Cel wyceny.

Uzyskano nastepujace dane wyjsciowe pozwalajace na przeprowadzenie wy

0 Informacje o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci zabu
jednorodzinnymi jako przedmiotéw prawa wlasnosci podobnych dg
wycenianej,

Q Informacje o cechach rynkowych i ich wplywie na ceng,

0 Informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawce,

O Dane z wizji lokalnej dot. lokalizacji, potozenia, uzbrojenia, czynnikg
zagospodarowania,

O Inne czynniki cenotwércze §j. funkcja w planie zagospodarowania py

ul. 3 Maja 43 i Szkolnej.
miasta Nieruchomos¢
zo dobra dostepnos¢

h
d

y dzialke o nrew.1/2z
bsci zagospodarowania,
budynek mieszkalny,
-tych XX w. w stanie
ze wzgledu na zly stan

hy, jednokondygnacyjny

acji dot. szacowanych

miotowej nieruchomosci

sady i metody wyceny

dowych Rzeczoznawcow
L

Ceny:

Howanych domami

nieruchomosci

w sasiedztwa, stanu

zestrzennego,

Rucczoznawea Majatkowy Thona Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.(0) 504 128 881
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Na podstawie w/w danych oraz bioragc pod uwage cel wyceny dokonang szacunku przedmiotu
wyceny z zastosowaniem podejé¢, metod i technik dajacych wynik w pestaci uzyskania wartosci
rynkowej tj. podejécie pordownawcze, metodg korygowania ceny Sredniej.
Podejécie porownawcze zastosowane do wyceny przedmiotowej nieruchomogci polega na okredleniu
wartoéci przy zalozeniu, ze jego wartos¢ jest rowna cenie jaka uzyskano za fieruchomodci podobne,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu| na cechy roznigce te
nieruchomosci oraz ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uplywu czasu.
Zastosowanie do wyceny podejscia poréwnawczego zgodnie z obowigzufacymi przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcoéw majatkowych daje wynik w postaci uzyskania wartosci
rynkowej.

Przyjete do porownan nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu sg| zlokalizowane na tym
samym rynku lokalnym co nieruchomos$¢ wyceniana i sa do niej podobne pod wzgledem prawnym
(przedmiotem transakgji bylo prawo wlasnosci budynku i prawo wlasnosci gruntu, i sa polozone na
terenie o tym samym przeznaczeniu w planie zagospodarowania przestrzennggo ) i fizycznym.

Ceny transakcyjne nieruchomoséci podobnych oraz ich atrybuty rynkowe zostaly przyjete jako
podstawa sformutowania opinii o wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci .

W podejéciu poréwnawczym do okreslenia wartosci zastosowano metode korygowania ceny Sredniej.
Przy tej metodzie do pordwnat przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze|wzgledu na polozenie
wycenianej nieruchomosci, nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem| obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Przy czym do
wartoéci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty ceny Sredniej nieruchomosci
podobnych, wspélczynnikami korygujacymi wartoéci przypisane poszczegélnym cechom  tych
nieruchomaosci.

Wartoé¢ nieruchomosci okreéla sie jako iloczyn ceny S$redniej i pumy wspdlczynnikéw
odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych. Zakres sumy wspétczynnikow
korygujacych powinien znalez¢ sie w przedziale:

C it n C HIY

< > U <
Cr n=1 Ce

Wypelnienie powyzszego zalozenia zapewni, Zze wartos¢ rynkowa nierughomosci znajduje sie w
przedziale pomiedzy C min i C max.-
Wartod¢ nieruchomoséci zostanie zatem okreslona wediug wzoru:

Wx=Cs'r XEUiXK

gdzie:

W, - wartodé¢ wycenianej nieruchomosct

Cy - Srednia cena w prébee reprezentatywnej,

Ui- zbiér wartosci wspétczynnikéw korygujacych,
K- wspélczynnik korygujacy uwzgledniajacy sytuacje, gdy wyceniana nieruchomosé wykracza
swoimi walorami lub wadami poza zakres cen ujetych w prébee.

Rzeczoznawea Majgtkowy 1lona Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.(0) 504 128 §81
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6.1 Definicja rodzaju okreslanej wartosci.

Zastosowanie do wyceny podejécia poréwnawczego, metody korygowanta cpny Sredniej daje wynik
w postaci uzyskania wartosci rynkowej.
Wyceny wartoéci rynkowej nieruchomosci dokonano zgodnie z przepisami prawa, ze standardami
zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych, z uwzglednieniem celu wyceny jakim jest wyznaczenie
wartosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadlosciowym.
Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomo$é w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym, a
sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy dzialaja z jozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowsej.

Rzeczoznawea Majatkowy llona Ryvmuza up. zaw. Nr 3078 1el.{0)} 504 128 B8]
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VII. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU.

Rynek nieruchomosci to ogot warunkéw, w ktérych odbywa sie transfer pray
po}

zawierane umowy stwarzajgce wzajemne prawa i obowigzki
nieruchomogciami. Wsrod cech wyrdzniajacych rynek nieruchomosci jest

Unikalne cechy nieruchomosci takie jak: stalos¢ w miejscu, réznorodnosé

konkurencja w zakresie nieruchomosci ma charakter lokalny, silnie zwia3

v do nieruchomosci i sa
aczone z wladaniem
jego lokalny charakter.
trwaltos¢ powoduja, ze
lany z danym terenem.

Lokalizacja nieruchomosci obejmuje elementy fizyczne lokalizacji jak i ekonomicznego polozenia.

Dla potrzeb niniejszej wyceny analizie podlegal rynek lokalny
terytorialnym  miasto Grodzisk Mazowiecki. Analizowano rynek nier
zabudowanych domami jednorodzinnymi oraz budynkami gospodarczymi

generalnego remontu lub rozbiérki. Okres badania rynku od paZzdziernika 2
Ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci podobnych uwzglednialy w

stanowila obciazenie jako naklad na wyburzenie lub generalny remont.

Zestawienie transakeji sprzedazy nieruchomosci podobi

obejmujacy swym zasiggiem

uchomosci gruntowych
Zabudowa w stanie do
022 do listopada 2024 r.
alor gruntu, zabudowa

nych.

Data
transakcji

Cena
zl/m?

Cena

(zl)

Polozenie
(miejscowosé/ulica)

Lp.

Opis

13.12.22

870.000 838,15

Grodzisk Maz./Ksiazeca g
W
b

(]

Z
b

zabudowa do remontu lub

runt jako przedmiot prawa
fasnoéci o pow. 1038 m?, oraz
pdynek, mieszkalny

dnorodzinny, wolnostojacy o pow.
hb. 114 m?2 oraz budynck
ospodarczy oraz garazu,

bzbiorki. Bezposredni dostep do
rogi publicznej

Grodzisk Maz./ Ziemianiska 7 385.000 452,40 03.01.23

ETE T R F o]

femontu lub rozbiorki

brunt jako przedmiot prawa
Vlasnosci o pow. 851 m?, oraz
udynek, mieszkalny
sdnorodzinny, wolnostojacy, ©
ow. zab. 93 m2 do generalnego

Grodzisk Maz./Robotnicza 6 645.000 2080,65 31.07.24

runt jako przedmiot prawa
fasnosci o pow. 310 m?, oraz
udynek, mieszkalny jednorodzinny
o kapitalnege remoentu lub
vzbitrki, bezpodredni dostep do
rogi publicznej

Grodzisk Maz./Nadarzynska 294.000 474,19 17.06.24

Srunt jako przedmiot prawa
rlasnoscl o pow. 620 m?, oraz
budynek, mieszkalny jednorodzinny
wolnostojacy, do kapitalnego
femontu lub rozbiorki , bezposredni
Hostep do drogi

Grodzisk Maz./Krasickiego 480.000 1083,52 | 29.05.24

Grunt jako przedmiot prawa
Wwiasnosci o pow. 443 m?, oraz
budynek mieszkalny jednorodzinny,
murowany, do generalnego
remontu lub rozbiorki, bezposredni
dostep do drogi publiczne

Grodzisk Maz. /Szeroka 335.000 863,40 12.07.24

Grunt jako przedmiot prawa

wiasnosci o pow. 388 m’, oraz
budynek mieszkalny jednorodzinny,
murowany, do generalnepo

Rucczoznawea Majgtkowy Tlona Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.(0) 504 128 881
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rethontu oraz budynek gospodarczy

Grodzisk Maz./ Armii Polskiej

537.000

704,72

16.02.24

Grjnt jako przedmiot prawa
wiksnosci o pow. 762 m?, oraz
budynek do rozbiorki

Grodzisk Maz./Lutniana

590.000

1209

29.12.23

Grunt jako przedmiot prawa
whasnodci o pow. 488 nma?, oraz
buldynek mieszkalny jednorodzinny
. ol.nostojqcy murowany , 0 pow.
zap. 115 m? do generalnego
remontu lub rozbidrki

Grodzisk Maz. /Slaska

400.000

347,22

28.11.23

GTmt jako  przedmiot  prawa
wlasnogal o pow. 1152 m?, oraz
bydynek mieszkalny, jedne
roflzinny, wolnostojacy, murowany
I o pow. zab. 104 m? oraz budynek
nipmieszkalny oba w zlym stanie
Fhnicznym do rozbidrki

T

10.

Grodzisk Maz./Piaskowa

620.000

618,14

24.04.24

runt jako przedmiot prawa
fasnodci o pow. 1003 mv?, oraz
1dynek mieszkalny, jednorodzinny
b rozbiorki

11.

Grodzisk Maz./ Jelenia

700.000

886,08

15.03.24

runt jako przedmiot prawa
fasnosci o pow. 790 m?, oraz
idynek, mieszkalny jednorodzinny
b remontu , bezposredni dostep do
togi publicznej

12,

Grodzisk Maz./Tylna

455.000

492,96

24.03.23

runt jako przedmiot prawa
tasnoéci o pow. 923 m?, oraz
hdynek, mieszkalny jednorodzinny
do rozbiorki Praesednl dostep do
drogi publicznej

2 oo s Oegsd

-~

13.

Grodzisk Maz./Narutowicza

330.000

956,52

10.11.21

Grunt jako przedmiot prawa
wlasnosci o pow, 345 m?, oraz
Hudynek, mieszkalny jednorodzinny
di remontu,

14.

Grodzisk Maz./Daleka

250.000

358,68

20.10.21

brunt jako przedmiot prawa
viasnogei v pow. 697 m?, oraz
udynek, mieszkalny jednorodzinny
b stanie do rozbiorki, dostep do
Irogi publicznej udzial w drodze
Fewngtrznej

PR P B . i B

15.

Grodzisk Maz./Walczytiska

302.000

335,56

13.1021

Grunt jako przedmiot prawa
wlasnoéci o pow. 900 m?, oraz
pudynek, mieszkalny jednorodzinny
w stanie do rozbiorki,+ 2 budynki
hiemiceszkalne do rozbiorki,

16.

Grodzisk Maz./ Zytnia

355.000

282,64

10.11.21

Grunt jako przedmiot prawa
wiasnosei o pow. 1256 m?, vraz
budynek, mieszkalny jednorodzinny
b pow. zab. 60 N2 w stanic do
remontu lub rozbiorki, vraz garaz

17.

Grodzisk Maz./Klopot

340.000

354,54

24.08.21

Grunt jako przedmiot prawa
wiasnosci o pow, 959 m?, oraz
budynek, mieszkalny jednorodzinny
'w stanic do rozbidrki, oraz budynek
hiemieszkalny

Ricczoznawea Majatkowy 1lona Rymuza up. zaw. Nr 3078 te).(0) 504 128 881




Nieruchomosé gruntowa

Wystepowanie transakgji nieruchomosciami podobnymi uzasadnia zastosow3
poréwnawczego, metody korygowania ceny Sredniej. Wygenerowano cechy

10

nie podejscia
ynkowe, ktorymi w

zakresie nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymii sa:

Lokalizacja, polozenie,
Wielko§¢ gruntu,

Mozliwoéci inwestycyjne,
Stopieti obciazenia zabudowa,
Dostep do drogi publicznej,

CoOOCEB D

Lokalizacja to cecha lokalnego rynku wyrézniajgca potozenie z dostepem d
publicznej (szkoly, przedszkola, stuzby zdrowia, sklepow itp.) komunikacji
przemieszczanie sie w obrgbie najblizszego otoczenia jak i dalszego w tym
wzgledem drég dojazdowych w tym z uwzglednieniem ich jakosci,
ewentualnych trudnosci lub udogodniefi. Wystepowanie terenow rekreacyjny
Podzial cechy rynkowej : b. dobra, dobra, érednia.

Wielkoéé gruntu, to cecha rynkowa wplywajaca na wartos¢ gruntu powod
gruntu obniza sie wraz ze wzrostem powierzchni gruntu dla gruntow nie zab
Podzial cechy rynkowej: mala, érednia, duza.
Oraz w przypadku gruntéw zabudowanych :
Podzial cechy : duza, $rednia , mala

Mozliwosci inwestycyjne jest bardzo istotng cechg rynkowa réznicujacy
zwlaszcza niezabudowanych lub przeznaczonych do ponownego zagospg
funkcja mozliwosci inwestycyjnych danej nieruchomosci. Rodzaj dopus
wysokoéé , powierzchnia zabudowy ewentualne ograniczenia { w tym ob(
wplywajg na wartosc i cene.

Podzial cechy rynkowej: korzystne, srednio korzystne, niekorzystne,

A

Stopien obcigzenia zabudowa- to cecha rynkowa nieruchomosci, ktérych 2
generalnego remontu lub rozbiérki. Im wigksze budynki tym wigksze obcias
na ich ewentualne wyremontowanie lub rozbisrke.

Podzial cechy rynkowej: maly, $redni, duzy

Cecha rynkowa dostep do drogi publicznej- to cecha rynkowa bardzo is
mozliwosci zagospodarowania, réznicuje nieruchomoéci w zaleznosci
mozliwoséci zjazdu z drogi publicznej na nieruchomos¢, bezposrednio
poprzez ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej, poprzez udzial w praw
Podzial cechy rynkowej: bezposrednio, niebezposrednio, brak.

b obiektow uzytecznosci

zapewniajacej sprawne
z Warszawa. Polozenie
rodzaju nawierzchni i

ch, obszaréw zieleni.

bje, ze cena jednostkowa
udowanych,

wartod¢ nieruchomosci

darowania. Wartos¢ jest

czalnej zabudowy , jej

rigzenia sluzebnosciami )

abudowa jest w stanie do
tente od strony nakladéw

totna z punktu widzenia
bd prawnej i faktycznej
i niebezposrednio ( art.
nch do dziatki drogowe).
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VIII. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCL
8.1 Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej.
Zalozenia przyjete do wyceny:

Q Wyceniana nieruchomos¢ jest bardzo dobrze zlokalizowana na

Mazowiecki, zabudowa nieruchomosci charakteryzuje si¢ zlyy

uzytkowym kwalifikujacym ja do rozbiorki,

0 Na lokalnym rynku mialy miejsce w ostatnim czasie trans
gruntowymi zabudowanymi budynkami o funkcji mieszkalnej

podobne do wycenianej. Ceny i cechy rynkowe nieruchomoéci

stanowi¢ podstawe sformutowania opinii o wartosci rynkowej nieru

Szczegdlowej analizie dla potrzeb niniejszej wyceny podlegalo 17 trans

gruntowymi zabudowanymi domami mieszkalnymi jednorodzinnymi p
rynku, z tego do dalszych obliczen wybrano 13 nieruchomoséci  naj
nieruchomosci wycenianej,

Podstawowymi czynnikami majagcymi wplyw na wartos¢ wycenianej niery
badan rynku sa: lokalizacja, wielko$¢ gruntu, mozliwosci inwestycyjne, stopis

dostep do drogi publicznej.

Szacunku dokonano w podejsciu poréwnawczym metoda korygowania cer

Na podstawie analiz rynkéw nieruchomosci mozna stwierdzic, ze:

Cechy rynkowe nieruchomosci w niejednakowym stopniu moga oddziatywa

wartoéé rynkowgq, a wigc maja rézne wagi,

11

rrenie miasta Grodzisk
n stanem techniczno-

ty

akcje nieruchomosciami
w tym nieruchomosci
poréwnawczych moga
chomoséci wycenianej,

akcji nieruchomosciami
tozonymi na lokalnym
ardziej podobnych do

q
b

Ichomoéci na podstawie
b1i obciazenia zabudowa,

y Sredniej.

¢ na ceny rynkoweina

Liczbe cech rynkowych i ich wagi nalezy okre$li¢ na podstawie zalozonego dp wyceny rynku

lokalnego, a w szczeg6lnoéci na podstawie zebranej wiarygodnej bazy danyc

poréwnawczych,
Ustalono nastepujacy zakres skali atrybutow oceny - cech rynkowych

h obiektéw

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy

1. | Lokalizacja, polozenie 25%

2. Wielkosc gruntu 20%

3. | Mozliwosci inwestycyjne 25%

4. Stopien obcigzenia zabudowa 15%

5. Dostep do drogi publicznej 15%
RAZEM 100%0
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Do analizy przyjeto nastepujace nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu rynkowego polozone na
terenie lokalnego rynku opisanego wyzej :

Lp. Polozenie
(miejscowoéé/ulica)

Cena

()

Cena
zl/m?

Data
transakcji

Opis

1. | Grodzisk Maz./Ksiazgca

870.000

838,15

13.12.22

Gijunt jake przedmiot prawa
wlasnoéci o pow. 1038 m?, oraz
bydynek, mieszkalny
jednorodzinny, wolnostojacy o pow.
zap. 114 m2 oraz budynek
gqspodarczy oraz garazu,
zabudowa do remontu lub
robiorki, Bezposredni dostep do
drjogi publicznej

2. | Grodzisk Maz./ Ziemiafiska 7

385.000

452,40

03.01.23

Gpunt jako przedmiot prawa
wlasnoscl o pow, 851 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jefinorodzinny, wolnestojacy, o
pw. zab. 93 m2 do generalnego
montu lub rozbiorki

3. | Grodzisk Maz./Nadarzyriska

204.000

474,19

17.06.24

fasnosel o pow. 620 m?, oraz
idynek, mieszkalny jednorodzinny
wolnostojacy, do kapitalnego
montu lub rozbiorki , bezposredni
pstep do drogi

P
rd
Grunt jako przedmiot prawa
W
b

4. | Grodzisk Maz./Szeroka

335.000

863,40

12.07.24

runt jako przedmiot prawa
tasnosci o pow, 388 m?, vraz
udynek mieszkalny jednorodzinny,
wrowany, do generalnego

bmontu oraz budynek gospodarczy

5. | Grodzisk Maz./ Armii Polskiej

537.000

704,72

16.02.24

runt jako przedmiot prawa
tasnodei o pow. 762 m?, oraz
tudynek do rozbiorki

6. | Grodzisk Maz./Slaska

400.000

347,22

28.11.23

trunt  jako  przedmiot  prawa
Vlasnosci o pow. 1152 m?, oraz
udynek mieszkalny, jedno
pdzinny, wolnostojgcy, murowany
o pow. zab. 104 m?¥ oraz budynek
iemieszkalny oba w zlym stanie
pchnicznym do rozbiorki

N S AL I - a Ll - T - S 1 -7

7. 1Grodzisk Maz./Pilaskowa

620.000

618,14

24.04.24

Frunt jako przedmiot prawa

lasnosel o pow. 1003 m?, oraz
Pudynek mieszkalny, jednorodzinny
Ho rozbidrki

8. |Grodzisk Maz./ Jelenia

700.000

886,08

15.03.24

Grunt jako przedmiot prawa
wiasnosel o pow. 790 m?, oraz
budynek, mieszkalny jednerodzinny
Ho remontu , bezposredni dostep do
drogi publicznej

9. | Grodzisk Maz./Tylna

455.000

492,96

24.03.23

Grunt jako przedmiot prawa
wlasnodci o pow. 923 m2, oraz
budynek, mieszkalny jednorodzinny
Ho rozbiorki bespeseedst dostep da
drogi publicznej

10. | Grodzisk Maz./Narutowicza

330.000

956,52

10.11.21

Grunt jako przedmiot prawa

wiasnosci o pow. 345 m?, vraz
budynek, mieszkalny jednorodzinny
do remontu,

11. { Grodzisk Maz./Daleka

250.000

358,68

20.10.21

Grunt jako przedmiot prawa

wiasnoscl o pow, 697 m?, vraz

Rzccromawea Majgtkowy 1lona Rymuza up. zaw, Nr 3078 tel.(0) 504 128 88!
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bu

dr

dynek, mieszkalny jednoredzinny
w ftanie do rozbiorki, dostgp do
gi publicznej udziat w drodze
wenetrzne]

bu

w

12. | Grodzisk Maz./Wélczyriska 302.000 33556 | 13.10.21 |Grpntjako przedmiot prawa
wiasnosci o pow. 900 m?, oraz
dynek, mieszkalny jednorodzinny
stanie do rozbiorki,+ 2 budynki
nigmieszkalne do rozbiorki,

bu
w

13. | Grodzisk Maz./Klopot 340.000 354,54 | 24.08.21 |Gmuntjako przedmiot prawa
whisnosdci o pow. 959 m?, oraz
dynek, mieszkalny jednorodzinny
stanie do rozbiorki, oraz budynek
nigmicszkalny J

Na podstawie danych zawartych w/w tabeli wyprowadzono:

Srednig cene Cg = 590,97 zt/m?
Najnizsza cene w préobie Coin= 33556 zt/m?
Najwyzsza ceng w probie Cmax= 956,52 zt/ m?

Wartoéci skrajne dla wspolczynnikéw korygujacych wynosza zatem

C min 335,56 Crnax 956,52
dolny = — = 0,568 ; gorny = =1,619
Cy 590,97 Cy 590,97
To oznacza, ze 0,568 <X U; < 1,619

Dla ustalonych atrybutow i ich wag, przedziat wspolczynnikdw koryg
nastepujaco :

pjacych przedstawia si¢

Nazwa cechy réznicujacej Udzial cechy ' Zakresy wsp.

W AC(%) Korygujacych
Lokalizacja, polozenie 25% 0,142 0,404
Wielkosé gruntu 20% 0,114 0,324
Mozliwosci inwestycyjne 25% 0,142 0,404
Stopien obciazenia zabudowa 15% 0,085 0,243
Dostep do drogi publicznej 15% 0,045 0,243
Razem 100% 0,568 1,619

Nie znaleziono podstaw do zastosowania wspétczynnika korygujacego K.

Zgodnie z opisem metodologii wyceny w podejéciu poréwnawczym metodd

korygowania ceny

sredniej, kolejnym krokiem jest obliczenie wartosci sumy wspolezynnikow Horygujacych dla
nieruchomosci wycenianej, uwzgledniajac jej cechy, zgodnie z przyjetymi witoku wyceny atrybutami i

ich wagami.
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Nazwa cechy réznicujacej Nieruchomo$é : Warto$¢ wsk.
wyceniana Zakres wiskaznikéw Ui
korygujacych
min max
Lokalizacja, polozenie b. dobra 0,142 0,404 0,404
Wielkoéé gruntu duza 0,114 0,324 0,114
Mozliwosci inwestycyjne korzystne 0,142 0,404 0,404
Stopiefi obciazenia zabudowa srednia 0,085 0,243 0,190
Dostep do drogi publicznej bezp. 0,085 0,243 0,243
0,568 1,619 1,355

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci  wedlug stanu z dnia wyceny wyniesie:

W, = Cer x T U; x K = 590,97 z/m?2 x 1,355 x 1= 800,76 zl/m?

1517 m2 x 800,76 zl/m?2 = 1.214.750 zl

Rzecroznawca Majatkowy Tlona Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.(0) 504 128 881
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IX. WYNIK KONCOWY 1 WNIOSKI.

O Warto§¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci wedlug stanu i cen z dnia wyceny,
oszacowana w podejéciu poréwnawczym metoda korygowania ceny| $redniej wynosi:

1.214.750 PLN

Stownie: jeden milion dwiescie czternascie tysigcy siedemset pieddziesiat zlotych

O Oszacowania dokonano zgodnie ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow
Majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
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X. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA.

16

Q2 Wyceng sporzadzono bez dokonywania pomiaréw na podstawie dokumentacji zakiadajac jej

rzetelnosd,

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

O Qcena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy technicznej.
O Wartoé¢ rynkowa przedmiotu wyceny nie zawiera obcigzen z n

m zwiazanych, w tym

podatkowych i innych zwigzanych z wprowadzeniem przedmiptu wyceny do obrotu

prawnego.

Klanzulg informacyina RODQ.

Na podstawic Rozporzqdzenia Parlamentu Europejskiego | Rady (UE) 201 6/679 z 24
ochrony o0sdb fizycznych w zwigzku 2 przetwarzaniem danych osobowych 1w spra
takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE :

Administratorem danych osobowych jest Rzeczoznawstwo Majgtkowe Hona Rymuz
Zantieszczenie danych osobowych w operacie szacunkowym fest wyniogiem ustay

kwietnia 2016 r w sprawic
wie swobodnego przephywr

NIP 113-043-75-17.
powynt. Przefwarzane bedyg

przez Adntinistratora danych od dnia sporzqdzenia operatu szacunkowego udziclopej zgody na przebwarzanie
do dnia jej odwelanin , wie dluzej jednak niz do zakonczenia wijceny niernchongosci @ sporzqdzenia operat
szacunkowego, przez okres waznosci operatu szacunkowego . 12 miesigcy od daty jego sporzqdzenia.

Dane osobowe sq przefwarzane jednorazowo, jedynie w celu sporzqdzenia operafu szacunkowego z wyceny

nieruchonioscl.
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XI. ZAERACZNIKL

Q Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci,
O Mapa ze wskazaniem lokalizacji,
O Tresé¢ KW

17
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NIERUCHOMUSEC GROINTOWA

pzial 1-0 |Dzial I-sp IDziat1i  |DziatIIL pziatlv |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOF;CI

TREGS KSITGL WIELCZYSTE] MR WALG/OBOZ2ILL/1, STAN 2 DNIA 2024-11-26 1

regatizanal prrazr SAD PEIONOWY W GROGZISK Y MALOWIELKIT, TV WYDSTIAL KSEAG WIECZVSTYCH

19

FWais

MNr podstawy
wpisy

Numer biaigcy nieruchomosci 13

It

Dzialki ewidencyjne

|

Nr podstawy

Lp- 1. - wp'\psu |

Numer dziaiki [1/2 I

Obreb ewidencyiny (numer) 31 ‘l

Polozenie fnumer porzadkowy / miefscowosc) ILp. 1. i [GRODZISK MAZ.

Uiica {3-GO MAlA 43 |

Sposoh korzystania 1ZABUDOWANA |
Nr podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomedd lo,1517 HA 1

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykredlonego wplsu w danyrm 3
dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKY

]

Nr podstawy

wpisu .
1 OPIS 1 MAPA; 9

(podstawa pznaczenia; polozenie dokumentu - nuiner karty akt}

NZ. KW./700003614/89/, 1989-11-30 00:00:00, 1989-11-30 00:00:00, KIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wphywt, thwila wpisy, 2y Z urzedu)

Rreczoznawca Majalkowy Tlena Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.(0) 504 128 88!
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TRESC KAIEGT WIECZYSTE! MR WALG/DDO22311/1, STAN Z DNIA 2024-11-26 13

prawadzona) przez SAD REJONQWY W GRODIISKU MAZOWIECKIH, TV WYDZIAL X5IAG WIECZYSTVCH

NIERUCHOMOSE GRUNTOWA

[Dzial 1-Sp pzlatzl  [DziatIil |pzial 1v 1
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWI&ZANYCH Z WELASNOSCIA

[pztati-o

WALE

BRAK WPISOW

22
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TR

s eeirdiong) grzel S40 REIONOWY W GRODZISKU MAZDWIECKIH, IV WYDZIAL KSIAG WLECZYSTYCH

MEERUCHOMDSE GRUNTOWA

[Dziat1-0 |pzizt I-5p | pziat 11 Ipziat 311 Tpzial iy |
DZIAL II - WEASNOSE

WALG

Whasciciele
Lp. 1. -
Lista wskazan udziatow w prawle {aumer ugzlafu w " P‘ /3 "
prawie/ wielkost vdziatu/rodzaj wspdinosch) s .
Osaba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie gjca, imie metki} THANNA SOBOTKA, 10ZEF, STANISLAWA
ip. 2. -
Lista wskazaf udzialow w prawie {numer udziatu w Lo, t 2 173 .
prawie/ wielkosc udziadu/rodzaj wspélnosci) s
Oscha fizyczna (Imig pierwsze imig drugie nazwiske, imig ofca, \ANDRZEJ STANISLAW SOBGTKA, JOZEF, STANILAWA
imig matki)
Lp. 3. l
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziahy w . L \3 1 /3 e
prawie/ wiglkodd udziatu/rogzaj wspdinoscl) L

I—
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwiska, imie ojca, imig matki) [Ewa SOBOTKA, JOZEF, STANISEAWA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKY

Nr podstawy
wpisU

rtytud aktu, data sporzgdzenia; poloienie dokumentu - pumer karty akt)
DZ. KW.//00000707/82/, 1982-07-05_00:00:00, 1982-10-27 00:00:00, NIE
(rodzaj | numer dziennita, chwila wplywu, chwila wpisy, czy 2 urzedu)

WARUNKOWA UMOWA SPRZEDAZY, 1979-04-19; 1

wil

UMOWA PRZENLIESTENIA WLASND!"-CI, 1979-06-18; 10

reytud aktu, data sporzadzenia; pofoienie dokumentu - numer karty akt)

nZ. KW.//00000707/82/, 1982-07-05 00:00:00, 1982-10-27 00:00:00, NIE

(rodzaj | numer dziennika, chwila wptywt, chwila wpisu, czy Z urzedy) .
4 UMOWA DAROWIINY, 8561/89, 1989-08-23; 23

(tytut akty, numer rep A, data sporzgdzenia; poloienie dokumentu - numer karty akt)
WDZ. KW.//00002532/89/, 1985-08-23 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, cZy Z urzedu)

Rzeczoznawca Majatkowy llona Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.(0) 504 128 881
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TRESC KSI1EGT WIECZYSTE) NR WALG/0602231171, STARZ DNIA 2024-11-26

13111

prowadzong) praez SAD REICNOWY W SROPZISKY MAZOWIECKINM, IV WYDZEAL KS1AG WIECZYSTYCH {Wa1G

NIERUCHOMOSE GRURTOWA

Dziati1-9  |pzialX-Sp

|Dziat I1 |pziat 11 | pziat 1V I
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

.-
Nurer wpisu 1

Rodzaj wpisu

lOSTRZEZENIE

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z
B 2ECZYWISTYM STANEM PRAWNYM, ALBOWIEM SP

A\DEK PO

Tresc wpisu UIAWNIONE] W DZIALE 11 NINIEISZE) KSIEGI WIE( ZYSYTEJ
HANNIE KURON’(D. SOBOTKA) NABYLL: MARTA KURON,

MIKOEA] KURON ORAZ PLOTR KURON.

Lp. 2. -

‘Numer wpisu 2

Rodzaj whisu |OSTRZEZENIE
SCTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEG] 7
RZECTYWISTYM STANEM PRAWNYM, ALBOWIEM SHADEK PO

Tresd wpisu

UIAWNIONYM W DZIALE 11 NINIEJSZE) KSIEGL Wi
ANDRZEIU STANISLAWIE SOBOTKA NABYLI: HANNA KURON

ORAZ EWA FILIPLAK.

§CZYSTE)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE G WNIOSKU

Nr podstawy;

wpisu

5 ZAWIADOMIENIE O ZMIANIE WEASCICIELA NIREUCHOMOSCI, LDP. 652/2021, 2021-01-27, MACIE] WASIAK, NOTARIUSZ
'w WARSZAWIE; 55
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potazenie dakumenty - numer karty akt
DZ. KW./WAIG/GOODl16?,’21,’001, 2021-02-02 11.27:0G, 2021-1D-IBn13.14.08.387992, TAK

- (rodzaj | numer dziennika, chwila wplywy, chwila wpisu, €2y 2 urzedu}

6 ZAWIADOMIENIE O ZMIANIE WEASCICIELA NIERUCHOMOéCI, LDP.63/2021, 2021-01-27, M

W WARSZAWIE; 59
rwekazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumenty - numer karty akt.
DZ. KW./WAL1G/00001168/21/001, 2021-02-02 11:32:00, 2021-10-18-13.29,17.367360, TAK

CIE) WASIAK, NOTARIUSZ

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, CZy I urzedu)
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Nicruchomosé gruntowa
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Nieruchomos¢ gruntowa

Powiat grodziski - System Informacji Przestrzennej
Powiat grodziski
skala § - 500

botmm A

o
Mo datal’ s, OnanStroat

Niiepizy wydruk mie stanow: dokumeniu w rozuinienns priepisow prawa strofa
Wydrukowane w serwisie grodziskie-mapa.net dma 2022-01-24 180010
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