Nieruchomo$¢ gruntowa

OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE] ZABUDOWANE]
POLOZONE] WE WSI OBLIN , GMINIE MACIEJOWICE
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Slownie: sto jedenascie tysiecy osiemset ztotych
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Wyciag z operatu szacunkowego

Rodzaj nieruchomoéci lub prawa

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
potozona we wsi Oblin, gmina Maciejowice,
powiat Garwolinski

Opis nieruchomosci

Grunt jako przedmiot prawa wlasnosci o
pow. 3000 m? oraz zabudowa mieszkalna
jednorodzinna i gospodarcza

Cel wyceny Wycena dla potrzeb sprzedazy w
postepowaniu upadtosciowym
Wiasciciel Elzbieta Posrednik w udziale 1/7 czesci

Podejécia i metody wyceny

Podejscie por6wnawcze metoda korygowania
ceny $redniej

Data okreslenia wartosci 17.04.2025 r
Oszacowana wartos¢ rynkowa wedlug stanu

na icen obecnych 111.800 PLN
Wartosé rynkowa udziatu 1/7 czesci 15.971 PLN

Sporzadzita

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza
upraw. zaw. nr 3078

Data sporzadzenia operatu szacunkowego

22.04.2025r.

~05-075 WARS?Z
UL. WARSZAW

TEL. 504-128,
R (1590) /
A -
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I. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana potozona we wsi Oblin w gminie
Maciejowice powiat Garwoliniski.

Grunt nieruchomosci stanowi dzialtka o numerze ewidencyjnym 951 z obrebu 0016 Oblin obszaru
3000 m?.

Dla przedmiotu wyceny brak ksiegi wieczystej.

Zakresem wyceny objeto grunt wraz z jego czeéciami skfadowymi budynkami i budowlami.

II. CELWYCENY.

Celem wyceny jest wyznaczenie wartoéci rynkowej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadiodciowym .

III. PODSTAWY FORMALNE I PRAWNE WYCENY.

3.1 Zleceniodawca.
Syndyk Masy Upadtosci Elzbiety Posrednik.
3.2 Zleceniobiorca.

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

3.3 Podstawy prawne wyceny.

O Kodeks Cywilny - ustawa z dnia 23.04.1964 r. (tj. Dz. U 2024 r. poz.1061),

O Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U 2023 r. poz. 344),

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

3.4 Zrédta danych merytorycznych.

O

Rejestr gruntow,

O Dokumentacja planistyczna,

0O Wizja lokalna przedmiotu wyceny,

O Dokumenty dotyczace transakcji rynkowych nieruchomosci podobnych zaistniatych na terenie
rynku lokalnego,

O Dane wiasne i analiza rynku nieruchomosci,
O Dane uzyskane od Zleceniodawcy,
O Wywiad.
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3.3 Podstawy metodologiczne.

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

IV. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY.

Wycene sporzagdzono wedlug stanu rzeczy i praw oraz cen na dzieri wyceny. Ogledzin nieruchomosci
dokonano w dniu 17.04.2025 r. Operat szacunkowy sporzadzono w dniu 22.04.2025 r.

V. STAN PRZEDMIOTU WYCENY.

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny.

Przedmiotowa nieruchomo$é gruntowa zabudowana jest wlasnoscia, w udziale 1/7 czesci Elzbiety
Posrednik. Podstawa nabycia jest postanowienie Sadu .

Grunt nieruchomosci jest opisany w rejestrze gruntéw jako dzialka o numerze ewidencyjnym 951 z
obrebu 0016 Oblin o obszarze 3000 m2.

Dla nieruchomo$¢ nie zostala urzadzona ksiega wieczysta.

5.2 Przeznaczenie w planie miejscowym.

Dla obszaru potozenia nieruchomosci brak obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Maciejowiec uchwalone przez Rade Gminy Maciejowice - uchwala nr
VIII/53/2015 z dnia 24.07.2015 r wskazuje, ze nieruchomo$¢ polozona na obszarze o symbolu
RM/MN/U- o funkcji tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej i ustugowe;j.

5.3 Lokalizacja i otoczenie.

Wyceniana nieruchomoé¢ jest polozona we wsi Oblin w gminie Maciejowice , powiecie Garwolinskim
Nieruchomo$¢ posiada dobrg lokalizacje na terenie  powiatu garwolifiskiego w otoczeniu
nieruchomosci zagospodarowanych dla funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej i siedliskowej, pdl
ornych i laséw. Posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni utwardzonej,
asfaltowe;j.

5.4 Opis wycenianej nieruchomosci.
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Opisu dokonano na podstawie dokumentéw oraz ogladu zewnetrznego bez wchodzenia na
nieruchomos¢ ze wzgledu na brak zgody posiadaczy nieruchomosci.

Przedmiot wyceny to grunt bedacy przedmiotem prawa wtasnosci, ktéry stanowi dziatka o numerze
ewidencyjnym 951 z obrebu 0016 Oblin o powierzchni 3000 m? oraz posadowiona na nim zabudowa
z lat 70-tych XX w:

¢ Budynek mieszkalny jednorodzinny ,
e Budynek gospodarczy
e Budynek gospodarczy
e Budynek gospodarczy

Budynek mieszkalny z lat 70- tych XX w.

Budynek zostal wybudowany w latach 70-tych XX w konstrukcji tradycyjnej murowanej, dach
pokryty eternitem.
Jest to budynek mieszkalny, parterowy z uzytkowym poddaszem, niepodpiwniczony, o powierzchni
zabudowy 114 m2.

Budynek gospodarczy.

Budynek z lat 70-tych XX w , drewniany , jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony o pow. zabudowy
94 m2.

Budynek gospodarczy.

Murowany, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony z lat 70-tych XX w. murowany o pow.
zabudowy 91 m2.

Budynek gospodarczy .

Murowany jednokondygnacyjny o pow. zabudowy 17 m?2.

Grunt wraz zabudowa opisang wyzej stanowi siedlisko wiejskie.

Nieruchomos$¢ ogrodzona w granicach wtasnoéci. Na ogrodzenie skladaja sie stupki metalowe , siarka
metalowa, furtka i brama.

Zabudowa oraz ogrodzenie o znacznym stopniu zuzycia technicznego do generalnego remontu lub
rozbiorki.
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VL METODOLOGIA WYCENY.

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

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

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

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

e Cel wyceny.

o Ilos¢ ijakosé dostepnych danych rynkowych.

Uzyskano nastepujace dane wyjsciowe pozwalajace na przeprowadzenie wyceny:

e Informacje o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych,
podobnych do nieruchomosci wycenianej potozonych na lokalnym rynku,

e Informacje o cechach rynkowych i ich wplywie na cene,

e Informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawce,

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

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

Na podstawie w/w danych oraz bioragc pod uwage cel wyceny dokonano szacunku przedmiotu
wyceny, nieruchomosci gruntowej zabudowanej z zastosowaniem podejsé, metod i technik dajacych
wynik w postaci uzyskania wartodci rynkowej tj. podejscie poré6wnawcze, metode korygowania
ceny Sredniej.

Podejécie poréwnawcze zastosowane do wyceny przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej polega na okresleniu wartoéci przy zalozeniu, Ze jej wartos¢ jest rowna cenie jaka
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze
wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci oraz ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na
skutek uptywu czasu.

Zastosowanie do wyceny podejscia poréwnawczego zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych daje wynik w postaci uzyskania wartosci
rynkowej.

Przyjete do poréwnan nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu sa zlokalizowane na tym
samym rynku co nieruchomo$¢ wyceniana i sa do niej podobne pod wzgledem prawnym
(przedmiotem transakcji byto prawo wlasnosci i sa potozone na terenie o podobnych mozliwosciach
inwestycyjnych) i fizycznym .

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

W podejsciu pordwnawczym do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano metode
korygowania ceny Srednie;j.

Przy tej metodzie do poréwnan przyjmuje sie¢ z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie
wycenianej nieruchomosci, nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Przy czym do
wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty ceny $redniej nieruchomosci
podobnych, wspélczynnikami korygujacymi wartosci przypisane poszczegdélnym cechom tych
nieruchomoéci.
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Wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn ceny $redniej i sumy wspdlczynnikéw
odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych. Zakres sumy wspoétczynnikéw
korygujacych powinien znalez¢ sie w przedziale:

C in n C max
< 2ZU <
C ir n=1 C ir

Wypelnienie powyzszego zalozZenia zapewni, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci znajduje sie w
przedziale pomiedzy C i i C yax..
Wartos¢ nieruchomosci zostanie zatem okre$lona wedlug wzoru:

W,=Cs x 2 Ui xK

gdzie:

W, - wartoé¢ wycenianej nieruchomosci

Cg - érednia cena w prébce reprezentatywnej,

Ui- zbiér wartosci wspoétczynnikéw korygujacych,

K- wspdélczynnik korygujacy uwzgledniajacy sytuacje, gdy wyceniana nieruchomo$é¢ wykracza
swoimi walorami lub wadami poza zakres cen ujetych w prébce.

6.1 Definicja rodzaju okreSlanej wartosci.

Zastosowanie do wyceny podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny éredniej daje wynik
w postaci uzyskania wartosci rynkowe;j.

Wyceny wartoéci rynkowej nieruchomosci dokonano zgodnie ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcoéw majatkowych, przepisami prawa, z uwzglednieniem celu wyceny jakim jest
wyznaczenie wartosci dla potrzeb sprzedazy.

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

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

Dla potrzeb niniejszej wyceny analizie podlegal rynek lokalny obejmujacy swym zasiegiem
terytorialnym powiat garwolifiski. Analizowano rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych
obiektami budowlanymi podobnymi do nieruchomosci wycenianej . Okres badania rynku od marca
2023 r. do  dnia wyceny. W badanym okresie zanotowano kilkanascie transakcji sprzedazy w
segmencie rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych podobnych do wycenianej.
Wystepowanie transakcji nieruchomo$ciami podobnymi uzasadnia zastosowanie podejscia
poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej.

Na lokalnym rynku, opisanym wyzej, zanotowano w badanym okresie nastepujace transakcje
sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych, podobnych do wyceniane;j.

Lp. Polozenie Cena Data Opis
(miejscowosé/ gmina) (zh transakcji
1. | Podlez/Maciejowice 125.000 06.09.24 | Gruntjako przedmiot prawa
wilasnosci o pow. 4900 m?, oraz
budynek, mieszkalny

jednorodzinny o pow. zab. 73 m?,
oraz budynek gospodarczy o pow.
zab. 18 m?

2. | Oblin/Maciejowice 180.000 10.05.24 | Gruntjako przedmiot prawa
wiasnosci o pow. 3800 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 93 m?,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 95 m?i 128 m?

3. | Ostrow/Maciejowice 350.000 15.05.24 | Gruntjako przedmiot prawa
wilasnosci o pow. 6100 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 95 m2,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 14 m2i 89 m2

4. | Oblin/Maciejowice 140.000 21.03.24 | Gruntjako przedmiot prawa
wlasnosci o pow. 6200 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 134 m?,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 84 m?i 30 m?

5. | Wréble 65.000 23.11.23 | Gruntjako przedmiot prawa

. .. . tasnosci o pow. 3027 m?, oraz
reocin/Maciejowi w p ’
Wargoc /Mac ejowice budynek, mieszkalny

jednorodzinny o pow. zab. 33 m?,
oraz dwa budynek gospodarczy o
pow. zab. 123 m?

6. | Domaszew/Maciejowice 150.000 03.11.23 | Grunt jako przedmiot prawa
wilasnosci o pow. 1600 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 83 m?,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 76 m2 i 90 m2
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7. | Strych/Maciejowice

40.000

18.10.23

Grunt jako przedmiot prawa
wiasnosci o pow. 2300 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 49 m2,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 54 m2i 12 m2

8. | Strych/Maciejowice

100.000

17.05.23

Grunt jako przedmiot prawa
wilasnosci o pow. 3881 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny, 1 kond
niepodpiwniczony o pow. zab. 60
m2 oraz dwa budynki gospodarcze
0 pow. zab. 35 m2 i 120 m2.

9. |Sobolew /Sobolew

400.000

24.06.24

Grunt jako przedmiot prawa
wlasnosci o pow. 2064 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny parterowy,
murowany, podpiwniczony o pow.
zab. 116 m2, oraz dwa budynki
gospodarcze o pow. zab. 54 m2i 81
m2

10. | Sobolew /Sobolew

500.000

08.01.25

Grunt jako przedmiot prawa
wilasnosci o pow. 2262 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny , wolnostojacy,
murowany 1, o pow. zab.. 117 m?
oraz 2 budynki gospodarcze o
pow. zab. 60 m?, 37 m?,

11. | Sobolew /Sobolew

180.000

22.05.24

Grunt jako przedmiot prawa
wiasnosci o pow. 1773 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 66 m2,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 42 m2i 81 m2

12. | Godzisz/ Sobolew

370.000

03.01.24

Grunt jako przedmiot prawa
wiasnosci o pow. 1800 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 99 m2,
oraz trzy budynki gospodarcze o
pow. zab. 49 m2, 71 m?i 128 m?

13. | Ochodne/Trojany

140.000

20.01.25

Grunt jako przedmiot prawa
wiasnosci o pow. 4130 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 84 m2,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 98 m2 i 128 m2

14. | Mrokéw/Trojany

100.000

24.05.24

Grunt jako przedmiot prawa
wlasnosci o pow. 6777 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 100 m2,
oraz budynek gospodarczy o pow.
zab. 202 m2

15. | Podebtocie/Trojany

100.000

28.02.24

Grunt jako przedmiot prawa
wlasnosci o pow. 1900 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 74 m2,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 112 m2 i 150 m2

16. | Podebtocie/Trojanéw

300.000

18.01.24

Grunt jako przedmiot prawa
wilasnosci o pow. 4733 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 100 m?,
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oraz trzy budynki gospodarcze o
pow. zab. 63 m2,172 m2

17. | Zyczyn/Trojany 160.000 02.08.23 | Gruntjako przedmiot prawa
wiasnosci o pow. 2300 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 108 m2,
oraz trzy budynki gospodarcze o
pow. zab. 48 m2, 62 m2 i 41 m2
18. | Deb6wka/Trojany 500.000 20.07.23 | Gruntjako przedmiot prawa
wilasnosci o pow. 2800 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 96 m2,
oraz budynek gospodarczy o pow.
zab. 34 m2

Wystepowanie transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych uzasadnia zastosowanie podejscia
poréwnawczego, metody korygowania ceny éredniej .

Wygenerowano cechy rynkowe, ktérymi w zakresie nieruchomosci gruntowych zabudowanych sa:

Lokalizacja, polozenie,

Standard budynku mieszkalnego,
Standard budynkéw gospodarczych
Wielkosé¢ gruntu,

Wielko$¢ budynkéw gospodarczych

OCopo0o

Lokalizacja dla funkcji siedliskowej o charakterze wiejskim to cecha lokalnego rynku
wyrézniajaca polozenie z dostepem do obiektéw uzytecznosci publicznej, szkél, przedszkoli, stuzby
zdrowia, sklepéw, itp.,, komunikacji zapewniajacej sprawne przemieszczenie sie w obrebie
najblizszego otoczenia jak i dalszego. Polozenie wzgledem drég dojazdowych w tym =z
uwzglednieniem ich jakosci, rodzaju nawierzchni i ewentualnych trudnosci lub udogodnien.
Odlegtos¢ od osrodkéw miejskich, dostepnoéé komunikacyjna.

Podziat cechy: bardzo dobra, dobra, $rednia.

Standard budynku mieszkalnego dotyczy jego cech zwigzanych ze stanem technicznym (wiek,
przeprowadzane remonty itp.) jak i rodzajem , jakoscia oraz estetyka uzytych materialéw do jego
wykoriczenia i wyposazenia oraz ich zgodnosci z aktualnie istniejgcymi preferencjami rynkowymi (
podlogi, bialty montaz, armatura, glazury i gresy, state zabudowy itd.). Zastosowane instalacje .
Podzial cechy rynkowej : dobry, Sredni, do remontu.

Standard budynkéw gospodarczych - rodzaj i trwalo$¢ uzytych materialéw budowlanych, stan
techniczny .
Podzial cechy rynkowej : dobry, Sredni, do remontu.

Wielkos§¢ gruntu, to cecha rynkowa wplywajaca na wartos¢ gruntu powoduje, ze cena jednostkowa
gruntu obniza si¢ wraz ze wzrostem powierzchni gruntu dla gruntéw niezabudowanych oraz jest
atutem dla gruntéw zabudowanych.

Podziat cechy rynkowej: duza, Srednia ,mala.

Wielkosé budynkéw gospodarczych- to cecha rynkowa premiujaca w zaleznosci od jej wielkosci. Im
wieksza zwieksza uzytecznosé siedliska i podwyzsza jego gospodarskie przeznaczenie.
Podzial cechy rynkowej: duza, $rednia mata.

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.(0) 504 128 881
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VIII. WYCENA WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI.

8.1 Wrycena wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej wedlug stanu i cen na

dzienh wyceny.

Zalozenia przyjete do wyceny:

v" Wyceniana nieruchomos$¢ to grunt o powierzchni 3000 m? jako przedmiot prawa
wlasnosci zabudowana zabudowg siedliskowg, budynkiem mieszkalnym i budynkami
gospodarczymi. Nieruchomo$¢ o bardzo dobrej lokalizacji w odlegtosci ok 3 km od
Maciejowic , 86 km od Warszawy. Budynek mieszkalny o niskim standardzie.

v Budynki gospodarcze do generalnego remontu lub rozbiérki, wielkos¢ gruntu srednia,

Szczegblowej analizie dla potrzeb niniejszej wyceny podlegalo 17 transakcji  sprzedazy
nieruchomosci gruntowych potozonymi na lokalnym rynku, z tego do dalszych obliczeri wybrano 12
nieruchomosci najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej w zakresie podobieristwa
lokalizacyjnego, prawnego i fizycznego.

Szacunku dokonano w podejsciu poréwnawczym metoda korygowania ceny $redniej.

Na podstawie analiz rynkéw nieruchomos$ci mozna stwierdzi¢, ze:

a

a

Cechy rynkowe nieruchomosci w niejednakowym stopniu moga oddzialywaé na ceny
rynkowe i na wartos$¢ rynkowa, a wiec maja ré6zne wagi,

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

Ustalono nastepujacy zakres skali atrybutéw oceny - cech rynkowych réznicujacych nieruchomosci
przyjete do poréwnan :

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy

1. | Lokalizacja, polozenie 25%

2. |Standard budynku mieszkalnego 25%

3. |Standard budynkéw gospodarczych 20%

4. | Wielkos¢ gruntu 15%

5. | Wielkoé¢ zabudowy gospodarczej 15%
RAZEM 100%

Do analizy , poréwnar i obliczen przyjeto nastepujace nieruchomosci bedgce przedmiotem obrotu
rynkowego polozone na terenie rynku opisanego wyzej :
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Lp.

Potozenie
(miejscowosé/ gmina)

Cena

(1)

Data
transakcji

Opis

Podlez/Maciejowice

125.000

06.09.24

Grunt jako przedmiot prawa
wilasnosci o pow. 4900 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 73 m?,
oraz budynek gospodarczy o pow.
zab. 18 m?

Oblin/Maciejowice

180.000

10.05.24

Grunt jako przedmiot prawa
wiasnosci o pow. 3800 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 93 m?,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 95 m?i 128 m?

Oblin/Maciejowice

140.000

21.03.24

Grunt jako przedmiot prawa
wiasnosci o pow. 6200 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 134 m?,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 84 m?i 30 m?

Wréble
Wargocin/Maciejowice

65.000

23.11.23

Grunt jako przedmiot prawa
wilasnosci o pow. 3027 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 33 m?,
oraz dwa budynek gospodarczy o
pow. zab. 123 m?

Domaszew / Maciejowice

150.000

03.11.23

Grunt jako przedmiot prawa
wiasnosci o pow. 1600 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 83 m?,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 76 m2 i 90 m2

Strych/Maciejowice

40.000

18.10.23

Grunt jako przedmiot prawa
wiasnoéci o pow. 2300 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 49 m2,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 54 m2i 12 m2

Strych/Maciejowice

100.000

17.05.23

Grunt jako przedmiot prawa
wilasnosci o pow. 3881 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny, 1 kond
niepodpiwniczony o pow. zab. 60
m2 oraz dwa budynki gospodarcze
o pow. zab. 35 m2 i 120 m2.

Sobolew /Sobolew

180.000

22.05.24

Grunt jako przedmiot prawa
wlasnosci o pow. 1773 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 66 m2,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 42 m2 i 81 m2

Ochodne/Trojany

140.000

20.01.25

Grunt jako przedmiot prawa
wlasnosci o pow. 4130 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 84 m2,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 98 m2 i 128 m2

10.

Mrokéw /Trojany

100.000

24.05.24

Grunt jako przedmiot prawa
wlasnosci o pow. 6777 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 100 m2,

12
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oraz budynek gospodarczy o pow.
zab. 202 m2

11. | Podebtocie/Trojany 100.000 28.02.24 | Gruntjako przedmiot prawa

wilasnosci o pow. 1900 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 74 m2,
oraz dwa budynki gospodarcze o
pow. zab. 112 m2 i 150 m2

12. | Zyczyn/ Trojany 160.000 02.08.23 | Gruntjako przedmiot prawa

wiasnosci o pow. 2300 m?, oraz
budynek, mieszkalny
jednorodzinny o pow. zab. 108 m2,
oraz trzy budynki gospodarcze o
pow. zab. 48 m2, 62 m2 i 41 m2

Na podstawie danych zawartych w/w tabeli wyprowadzono:

Srednia cene Cs = 123.333,33 zt/m?
Najnizsza cene w probie Cmin = 40.000,00 zt/m?
Najwyzsza cene w probie Cmax =  180.000,00 z1/ m?

Wartosci skrajne dla wspétczynnikéw korygujacych wynosza zatem :

13

C min 40 000 C max 180 000
dolny = —= 0325 ; gorny = =1,459

Cq 123333,33 Cq 123333,33

To oznacza, ze 0,325 <2 U; < 1,459
Dla ustalonych atrybutéw i ich wag, przedzial wspoétczynnikéw korygujacych przedstawia sie
nastepujaco :
Nazwa cechy réznicujacej Udziat cechy Zakresy wsp.
W AC(%) Korygujacych

Lokalizacja, polozenie 25% 0,081 0,365
Standard budynku mieszkalnego 25% 0,081 0,365
Standard budynkéw gospodarczych 20% 0,065 0,292
Wielkos¢ gruntu 15% 0,049 0,219
Wielkoé¢ zabudowy gospodarczej 15% 0,049 0,219
Razem 100% 0,325 1,459

Nie znaleziono podstaw do zastosowania wspéiczynnika korygujacego K.

Zgodnie z opisem metodologii wyceny w podejSciu poréwnawczym metoda korygowania ceny
Sredniej, kolejnym krokiem jest obliczenie wartosci sumy wspodtczynnikéw korygujacych dla
nieruchomoéci wycenianej, uwzgledniajac jej cechy, zgodnie z przyjetymi w toku wyceny atrybutami i

ich wagami.
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Nazwa cechy réznicujacej Nieruchomosé Wartos¢ wsk.
wyceniana Zakres wskaznikow Ui
korygujacych
min max
Lokalizacja, potozenie b. dobra 0,081 0,365 0,365
Standard budynku mieszkalnego Sredni 0,081 0,365 0,152
Standard budynkéw gospodarczych Do remontu 0,065 0,292 0,065
Wielkoé¢ gruntu $rednia 0,049 0,219 0,162
Wielkoé¢ zabudowy gospodarczej $rednia 0,049 0,219 0,162
Razem 0,325 1,459 0,906

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej wynosi:

W, =CsxXUix K= 123.333,33 zl/m? x 0,906 x 1= 111.800 z1

Warto$¢ rynkowa udzialu przystugujacego Elzbiecie Posrednik wynosi:

111.800 zt x 1/7 = 15.971 zi

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

O Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej wedtug stanu i
cen aktualnych oszacowana w podejsciu poréwnawczym metoda  korygowania ceny
$redniej wynosi:

111.800 PLN

Stownie: sto jedenascie tysiecy osiemset ztotych

O Wartos¢ rynkowa udzialu 1/7 czeSci w prawach do przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej wedlug stanu i cen aktualnych wynosi :

15.971 PLN

Slownie: pietnascie tysiecy dziewieéset siedemdziesiat jeden zlotych

a Oszacowania dokonano zgodnie z przepisami prawa i Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcéw  Majatkowych  Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych.

RYMUZA

‘ 05-075 wa
UL. WARSZA
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X. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA.

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

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

Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy techniczne;j.

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

O

Klauzula informacyjna RODO.

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

Administratorem danych osobowych jest Rzeczoznawstwo Majgtkowe Ilona Rymuza

Zamieszczenie danych osobowych w operacie szacunkowym jest wymogiem ustawowym

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

Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci,
Mapa ze wskazaniem lokalizacji,

Wypis z rejestru gruntéw,

Polisa.

000 Oo

RYMUZA

05-075 WARSZA)
AR A

uL X\/ARSZAWSK,;(L&' 5

TEL 504-128 631

(1590)
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C;fﬂm‘f/

Wojewodztwo : mazowieckie
Powiat . garwolifiski

Jednostka ewidencyjna : 140307_§ Maciejowice obszar wiejski
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0016 OBLIN

Nr kancelaryjny : G.6621.1.7070.2024
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia: 2024-11-26
Jednostka rejestrowa : G.328

Lp Podmiot ewidencyjny fa Ch:r.alkte;d - Udziat
wiasnosci / wtadania

1 ELZBIETA POSREDNIK Rodzice:STANISLAW,HALINA Wiasnosé 17
Pesel: 67040114063
LtUG! 75; 05-400 OTWOCK;

==
i o . g Oznaczenie [ P Nr KW lub i
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku oW oW inny
p1s vyt usytk6wi | uytku | dziakki dokument
konturéw [ha) [ha] wiasnoéci
klasyfikac.
951 OBLIN grunty rolne zabudowane | Br-RV 0,16 0,30 | PS23/2003
grunty orne RV 0,14 SYGN. AKT INS
574/19
Id dziatki: 140307_5.0016.951
Budynek niestanowigcy odrgbnego od gruntu przedmiotu whasnoéci
Id budynku: 140307_5.0016.951.1_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 114
Adres budynku: OBLIN; 30
Ident. dziatek: 140307_5.0016.951
Budynek ni igcy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnoéci
Id budynku: 140307_5.0016.951.2_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST: Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
| :
claicih Civa Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 94
Adres budynku: OBLIN
{dent. dziatek: 140307_5.0016.951
Budynek niestanowigcy odrgbnego od gruntu przedmiotu wtasnosci
id budynku: 140307_5.0016.951.3_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
dla rolnictwa . .
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 91
Adres budynku: OBLIN

dent. dziatek: 140307_5.0016.951

Strona: 1
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Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci

Stownie :  trzydziesci ar.

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzieri - 2024-11-26
Sporzadzit: Maria tuczyfiska

Strona: 2

Id budynku: 140307_5.0016.951.4_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.; 0.00

Rodzaj wg K8T:  Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
diahionictwa Powierzchnia pom. przyn. lokaii: 0.00

Liczba kondyg. nadipodz: 1,0/ 0,0

Pow zabud. [m2]: 17

Adres budynku: OBLIN

Ident. dziatek: 140307_5.0016.951

Razem powierzchnia dziatek 0,30 ha

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej
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Wojewodztwo: mazowieckie

STAROSTA POWIATU Powiat: garwolinski
GARWOLINSKIEGO Jednostka ewidencyjna: 140307_5 Maciejowice obszar wiejski

(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb ewidencyjny: 16 OBLIN

Nr kancelaryjny: G.6621.1.7070.2024

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

Jednostka rejestrowa: G.328

Skala 1:2000

5772

Dokument niniejszy jest przeznaczony

do dokonania wpisu w ksiedze wieczyste “
3784-37/11 S !

Sporzadzit: Maria Luczynska Tt

(imig i nazwisko osoby Feprezentujacej organ)

Rzeczoznawca Majatkowy Ilona Rymuza up. zaw. Nr 3078 tel.(0) 504 128 881
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Maciejowice - System Informacji Przestrzennej
przesir

a Zagospodar i
skala 1:1000
i /83712 4
/ 83812 /

1040 / -
s A042,_ 1047 |
' it L
Niniejszy wydruk nie stanowi dokumentu w rozumieniu przepiséw prawa. strona 1

Wydrukowano w serwisie maciejowice.e-mapa.net dnia 2025-04-22 11:57:39
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Rzeczoznawstwo Majatkowe Ilona Rymuza

05-075 Warszawa, Warszawska 55 /75

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018518

zgodne 7 Rozporzadzeniem Ministra Finansdw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia oztspaw‘ef‘zidéfmf’al ywi%ne}
przedsiebiorcy prowadzacego dzistalnodé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. 2 2019 1. poz. 805)

na okres: 08/04/2025 - 07/04/2026
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: pigédziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 327.00 PLN

scialhae iExpert.pl Spélka Akeyjna

Lidia m};&fﬁ'ﬂ Al Jerozolimskie 99 lok. 32
42-001 zawa

KRS 0000426330, REGON 140437850
KIP 525-235-52-48

Starszy SpeJhdits s Ubezpiocsst

iExpert.pl SA | www.iexpert.pt
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02001 Warszawa Sad Rejonowy dla m st Warszawy Xiil Wydziat Gospodarcay KRS, KRS nr: 0000426530

tel:22 64642 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 2%, optacony w calosci.
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