OPERAT SZACUNKOWY

okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci do
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ

Adres nieruchomosci : Plorisk ul. Zajazd
KW nr—PL1L/00042029/6 ;PL1L00056691/8;

Wiasno$é nieruchomosci : Zarzgd Drég i Mostow Spotka z 0.0
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1 Opis nieruchomosci

Adres: Plonsk ul. Zajazd

KW NR PL1L/00042029/6 ;PL1L00056691/8
prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydzial Ksigg Wieczystych w Plorisku.
1. Dziatka gruntowa nrew. 1791/3;1782/20 pow. 31795 m2

Zabudowa ww. dziatki: budynek magazynu

2 | Cel wyceny

Okreslenie wartosci nieruchomoséci ustalenia wartosci

sprzedazy nieruchomosci

Osoby ktorym przystugujg

prawa do nieruchomosci

Zarzad Drég i Mostow Spotka z 0.0

Wartos¢ prawa wlasnosci

nieruchomosci

3526211.00 z4
trzy miliony pieéset dwadziescia szesc¢ tysigcy

dwiescie jedenascie PLN

4 Dziatka gruntowa

3267731.00
trzy miliony dwiescie szesédziesigt siedem

tysiecy siedemset trzydziesci jeden PLN

258480

Podpis , pieczgtka

budynek dwiescie pieédziesigt osiem tysigcy czterysta
osiemdziesigt PLN
5 |Data okreélenia wartosci 12-08-2015
Data sporzgdzenia operatu
6 S & 12-08-2015
Mgr inz. Jan Kraczkowski
" Autor wyceny g
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1 PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

e Rodzaj nieruchomosci - nieruchomo$c¢ gruntowa zabudowana
e Adres nieruchomosci Ptorisk ul. Zajazd
o Wiasnosc nieruchomosci Zarzgd Drog i Mostéw Spotka z 0.0
o Nrdziatek gruntowych 1791/3;1782/2
Nr kW PL1L/00042029/6 ;PL1L.00056691/8
Zabudowa
L.P. NAZWA OBIEKTU POW.(M2)

1 magazyn 177,0

2 malarnia 96,0

3 magazyn nr 2 138,0

4 magazyn nr 3 420,0

5 bud. Socjalno-biurowy 310,0

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci do nieruchomosci.

1.3 Cel wyceny

Okreslenie wartosci nieruchomosci do ustalenia ceny wywotawczej przy sprzedazy nieruchomosci.

2 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

2.1

Podstawy formalne

Niniejsze opracowanie wykonano na zlecenie : Zarzad Drog i Mostéw Spotka z 0.0

2.2.Podstawy materialno - prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z
2000 r. Nr 46, poz. 543 z pézn. zm.)

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie
szczegdtowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 230, poz. 1924).

3. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz. U. Nr 140 z 1997 r. poz.
939).

4. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19
poz. 147 z pdzn. zm.).

5. PFSRM, Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majagtkowych, Warszawa 2002.

Wydanie ésme uzupetnione.



2.2 .Zroédfa danych merytorycznych
1. Otrzymane od Zleceniodawcy dokumenty charakteryzujgce aktualng sytuacje
formalno-prawng przedmiotowej nieruchomosci:
e Odpis z ksiegi wieczystej  Zarzad Drog i Mostow Spétka z 0.0
2. Wizja lokalna przeprowadzona na miejscu w dniu 12-08-2015 w obecnosci
wtasciciela nieruchomosci.
3. Informacje na temat ksztattowania sie cen zbytu oraz kosztow produkgiji pelet.
2.3 2.4.Zrédla metodologiczne
1. The European Group of Valuers' Associations, European Valuation Standards 2003,
The Estates Gazette, London 2003.
2. TEGoVA, Europejskie standardy wyceny 2000, PFSRM, Warszawa 2001.
3. R. Cymerman i A. Hopfer, System i procedury szacowania nieruchomosci, Olsztyn-
Zielona Gora 1999 r.
4. E. Kucharska-Stasiak, Inwestowanie w nieruchomosci, VALOR, Gdarnsk 1999 r.
5. M. Prystupa, Wycena mienia, CIM, Warszawa 2000 r.

3 OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Okreslenie dat istotnych przy wykonaniu operatu szacunkowego

3.1.1 3.4.1 DATA SPORZADZENIA WYCENY 12-08-2015
3.1.2 3.4.2 Data, na ktdrgq okreslono wartosc przedmiotu wyceny 12-08-2015
3.1.3 3.4.3 Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 12-08-2015
3.1.4 3.4.4 Data ogledzin nieruchomo$ci 12-08-2015

4 OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

4.1 Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z wypisem z Ksiegi Wieczystej nr PL1L/00042029/6 ;PL1L00056691/8
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Plorisku Wydziat Ksiag Wieczystych, stwierdzono:

e Dzial | KW = Oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie nieruchomosci: Ptonsk ul. Zajazd

Opis i mapa: Dziatki nr  1791/3;1782/2
Powierzchnia dziatek 31795 m?

Sposob korzystania: Dziatka gruntu zabudowana

Dziat Il KW _- Wiasnos¢:

Wiasciciel: Zarzad Drog i Mostéw Spoétka z 0.0



4.2 Uwarunkowania planistyczne

Wg obowigzujgcego Planu zagospodarowania Przesirzennego miasta Ptorisk
nieruchomos$¢ znajduje sie w strefie G5-PT . ( obszar obiektéw produkcyjno - technicznych
z mozliwoécig mieszkalnia dla wiasciciela)

4.3 Zagospodarowanie nieruchomosci

4.3.1 Lokalizacja nieruchomosci

Nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Plonsk ul. Zajazd. Lokalizacja nieruchomosci
bardzo dobra.

4.3.2 Uzbrojenie terenu (infrastruktura):
e sieé elektroenergetyczna,
e sie¢ wodociggowa,

e sjec telefoniczna;
4.3.3 zabudowa terenu

Dziatka zabudowana budynkiem magazynowym w $rednim stanie technicznym.
5 5.Wybor sposobu szacowania

5.1 dziatka gruntowa

Biorgc pod uwage cel wyceny, rodzaj nieruchomosci, funkcje wyznaczong w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego oraz dostepnos¢ danych o jej otoczeniu,
wartosé rynkowa oszacowano przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu , ze
warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest rbwna cenie , jaka uzyskano za nieruchomosci
podobne , ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego , skorygowanej ze wzgledu na cechy
roznigce te nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem zmiany poziomu cen na skutek
uptywu czasu.

5.2 budynki

Bioragc pod uwage cel wyceny, rodzaj nieruchomosci, funkcje wyznaczong w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego oraz dostepnosé danych o jej otoczeniu,
wartos¢ rynkowg oszacowano przy zastosowaniu podejscia dochodowego, metody
inwestycyjnej, techniki dyskontowania strumieni pienieznych.

Podej$cie dochodowe polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej

nabywca zaptaci za nig cene, ktérej wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomosci, oraz, ze zaptaci za nig nie wiecej od kwoty, za ktdéra mogtby

naby¢ inng nieruchomos$¢ o tej samej rentownosci i stopniu ryzyka.



Metoda inwestycyjna.

Stosuije sie jg przy okreslaniu wartosci nieruchomosci  przynoszacych lub moggcych przynosic dochéd
z czynszow za najem lub dzierzawe, ktérego wysoko$¢ mozna ustalic na  podstawie analizy ksztattowania
sie stawek rynkowych tych  czynszow.

6 Metoda zyskow

Stosuije sie ja przy okreslaniu wartosci nieruchomosci  przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochéd, ktorego  wysokosci nie mozna ustalié w sposob podany dla metody

inwestycyjnej.

Dochod w metodzie zyskow odpowiada udziatowi wiasciciela  nieruchomosci w

dochodach osiaganych z dziatalnosci  prowadzonej na nieruchomosci stanowigcej

przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podobnych.

Metode zyskéw stosuje sie do wyceny nieruchomosci, ktére  przynoszg dochod
bezposrednio uzalezniony od szczegblnego przeznaczenia nieruchomosci lub sposobu
Jej uzytkowania.

Dla takich nieruchomos$ci zmiana sposobu uzytkowania jest zwykle niecelowa lub
niemozliwa.  Dotyczy to miedzy innymi nieruchomosci przeznaczonych na stacje
benzynowe, teatry, kina, hotele i inne tego typu nieruchomosci. Nieruchomosci te
wystepujg na rynku jedynie sporadycznie, co powoduje brak porownywalnych cen

transakcyjnych dotyczacych tego rodzaju nieruchomosci.

Technike dyskontowania strumieni pienieznych stosuje sie do okre$lenia wartosci

nieruchomosci, dla ktorych realna warto$¢ dochodu ulegnie w przewidywanej przysziosci
zmianie. Przy uzyciu tej techniki warto$¢ nieruchomoéci okresla sig jako sume
zdyskontowanych strumieni pienieznych pochodzgcych z dochodow przewidywanych do
uzyskania z nieruchomosci w poszczegélnych latach prognozy, powigkszong o

zdyskontowang warto$¢é rezydualng nieruchomosci:

V4 RV (——)

1
Y+ CF2(——3)+..+CFn( A+r)

V=Crln (1+7)

1
(1+#)"
gdzie:

V — wartos¢ nieruchomosci,

CF — strumien rocznych dochodéw na koniec kolejnego roku,

1,2,...,n — kolejne lata prognozy,

RV — warto$é rezydualna (koricowa) nieruchomosci po uptywie okresu prognozy,

r — stopa dyskontowa.



W badanym przypadku D jest dochodem operacyjnym netto (DON), {j.
DON = PDB — SD — WOP lub
DON = EDB —WOP

gdzie:

PDB — potencjalny dochod brutto,

SD — straty w dochodzie, spowodowane niepetnym wykorzystaniem powierzchni i

zalegtosciami czynszowymi,

WOP — wydatki operacyjne (podatki i optaty od nieruchomosci, koszty konserwaciji i

remontéw biezgcych, koszty dostarczania mediow, koszty zarzgdzania, koszty

ubezpieczania nieruchomosci, inne koszty),
EDB — efektywny dochéd brutto = PDB — SD.

6.1 Ocen stanu zabudowy

Do oceny stanu zabudowy obiektu wyceny zastosowano ponizsze kryteria:

Tabela nr 1a Kryteria oceny stanu technicznego:

Ocena Symbol | Zuzycie [%] Interpretacja

bardzo dobra bdb. 0-5% stan idealny lub prawie idealny

dobra db. 6—15% budynek dobrze utrzymany bez istotnych
uszkodzen

Srednia §r. 16 — 30% celowy remont biezgcy oraz drobne
naprawy i konserwacje

dostateczna dst. 31 -50% celowy czesciowy remont kapitalny,
wystepujg czesciowe ubytki i
uszkodzenia

hiedostateczna ndst. 51 = 70% wymagany remont kapitalny lub
wymiana, wystepujg znaczne ubytki i
uszkodzenia, powazne zagrozenie dla
uzytkownikow

do rozbiorki rozb. 71 —100% niezbedna wymiana obiektu

Tabela nr 1b  Kryteria oceny stanu funkcjonalnego:

Ocena Symbol Zuzycie [%] Interpretacja

bardzo dobra bdb. 0-5% stan idealny lub prawie idealny

cdobra db. 6 —15% budynek dos¢ sprawnie funkcjonujacy,
drobne uchybienia w standardzie elementéw

srednia sr. 16 — 30% $rednia efektywnos¢ technologiczna, celowa
cze$ciowa modernizacja niektérych systemoéw
i instalacji

dostateczna dst. 31 -=50% przekroczenie limitu norm, celowa czesciowa
modernizacja i adaptacja zgodnie z obecnymi
standardami i normami

niedostateczna ndst. 51 -70% wymagana gruntowna modernizacja

gwarantujgca izolacyjnosc cieplng,
dzwiekowa oraz wymiane lub instalacje
systeméw zgodnie z obowigzujgcymi




standardami i normami

do rozbiorki rozb. 71 —=100% niezbedna wymiana obiektu

6.2 Analiza i charakterystyka rynku
Dla potrzeb wyceny okreslono:

e rodzaj rynku: pomieszczenia ustugowe
e obszar badania: miasto Ptonsk

e okres badania: 2013-2015

W wyniku analizy rynku lokalnego stwierdzono:

Od roku 2010 widoczny jest zastédj w rynku dziatek i najmu nieruchomosci.
7 Okreslenie wartosci prawa wlasnosci do nieruchomosci
7.1 Potencjalny dochéd brutto.

Potencjalny dochéd brutto jest PDB to suma rocznych czynszow brutto mozliwych do

otrzymania:
Tabela nr 2 Obliczenie PDB dla pierwszego roku prognozy.
L.P. NAZWA OBIEKTU POW. STAWKA | PBBy (MIES.) PBBR (ROCZNY)
ZtIN2 [Zt] [Z¢]
1 magazyn 177,0 6 1 062,00 12 744,00
2 | malarnia 96,0 6 576,00 6 912,00
3 | magazyn nr2 138,0 6 828,00 9 936,00
4 | magazyn nr 3 420,0 6 2 520,00 30 240,00
5 | bud. Socjalno-biurowy 310,0 16 4 960,00 59 520,00
1141,0 | Razem: 9 946,00 119 352,00

W kolejnych latach prognozy zaktada sie wzrost PDB w wysokosci 3% rocznie.

7.2 Efektywny dochéd brutto
W celu wyliczenia efektywnego dochodu brutto EDB nalezy okreslic SD — straty w
dochodzie spowodowane niepetnym wykorzystaniem powierzchni.

EDB = PDB - SD

e Zatozono rzeczywisty dochoéd w wysokosci 60% .

Tabela nr 3 Obliczenie EDB dla pierwszego roku prognozy.

LP NAZWA OBIEKTU POW. WSPOLCZYNNIK PO EDB [Zt]
WYKORZYSTAN| | SKORYGOWANIU

) A

1 | magazyn 0,60 7 646,40
177,0 106,20

2 | malarnia 0,60 414720
96,0 57,60

3 | magazyn nr 2 0,60 5 961,60
138,0 82,80

4 | magazyn nr 3 0,60 18 144,00
420,0 252,00




5 | bud. Socjalno- 0,90 53 568,00
biurowy 310,0 279,00

Razem: 89 467,20

Przy uwzglednieniu ww. rynkowych poziomoéw pustostanéw w niezmienionej wysokosci
EDB w okresie prognozy bedg ksztattowac sie nastepujgco:
Tabelanr4 EDB w okresie prognozy

WYSZCZEGOLNIENIE  (TYS. 1 ROK 2 ROK 3 ROK 4 ROK 5 ROK
7t)
EFEKTYWNY DOCHOD BRUTTO 89 467 93 046 96 768 100 638 104 664

7.3 Wydatki operacyjne
Wydatki operacyjne wiasciciela w skali roku zwigzane z eksploatacjq i funkcjonowaniem nieruchomosci

wycenianej obejmuja:

WYDATKI OPERACYJNE ( KOSZTY DZIALALNOSCI)

Podatek od nieruchomosci: 19 397
podatek grumtowy 3200
Koszty ubezpieczenia nieruchomosci: 1 500
Koszty obstugi 3 000
remonty biezgce 6 000

WYDATKI OPERACYJNE RAZEM 33097

Uktad wydatkéw operacyjnych (ponoszonych przez wiasciciela) przedstawiony powyzej
jest typowy w umowach najmu obiektéw podobnych na rynku lokalnym. Pozostate wydatki
zwigzane z eksploatacjg i funkcjonowaniem nieruchomosci (zmienne i zalezne od
aktywnosci najemcy), takie jak koszty ogrzewania obiektu, energii elektrycznej, wody,
$ciekow, potgczen telekomunikacyjnych pokrywa producent. Tabela nr 5

Wydatki operacyjne WOP w okresie prognozy:

WYSZCZEGOLNIENIE ~ (TYS. 1 ROK 2 ROK 3 ROK 4 ROK 5 ROK
Zt)
Podatek od nieruchomosci: 19 397 19 979 20 578 21 196 21 831
podatek grumtowy 3 200 3216 3232 3248 3264
Koszty ubezpieczenia nieruchomosci: 1 500 1530 1561 1592 1624
Koszty obstugi 3000 3045 3091 3137 3184
remonty biezgce 6 000 6 180 6 365 6 556 6 753
WYDATKI OPERACYJNE RAZEM 33 097 33 950 34 827 35729 36 657

7.4 Dochdd operacyjny netto
Dochéd operacyjny netto okreslany jest jako réznica efektywnego dochodu brutto EDB i
wydatkéw operacyjnych WOP:DON = EDB — WOP

Dochéd operacyjny netto wiasciciela z nieruchomosci wycenianej wynosi w pierwszym roku:

10




23 328 -11 020 =12 308 zi
Tabelanr6 DON w okresie prognozy

WYSZCZEGOLNIENIE  (TYS. ZL) 1 ROK 2 ROK 3 ROK 4 ROK 5 ROK

DOCHOD OPERACYJNY NETTO (DON) 56370 | 59096 61941 64 909 68 007

7.5 Okreslenie wielkosci stopy dyskontowej i stopy kapitalizacji

W podejsciu dochodowym, przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni pienieznych,
dyskontowania dokonuje sie na dzien okreslania wartosci nieruchomosci, przy uzyciu
stopy dyskontowej.

Stopa dyskontowa powinna odzwierciedla¢ wymagang przez nabywcow nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej relacje pomiedzy rocznym dochodem
uzyskiwanym z tych nieruchomosci, a nakladami, jakie nalezy ponie$¢ na ich nabycie,
oraz uwzgledniac¢ stopien ryzyka przy inwestowaniu na rynku takich nieruchomosci.

W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowg okresla sig na
podstawie rentownosci dtugoterminowych, bezpiecznych lokat na rynku kapitatowym, z
uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej.

Obliczenie stopy dyskontowej z rynku finansowego nastepuje wg wzoru:

R=Rg + Rr + Rk

1 obligacje 2,30%
2 inflacja 1,80%
o= [(1+(r = 19%))/(1+ri] = 1= 0,06%
r. — stopa ryzyka ptynnosci
0,5+ 1% - z tytutu braku plynnosci 0,5%
0,5+ 1% - za zarzgdzanie 0,5%
0+ 2% - za atrakcyjnos¢ lokaty kapitatu 0,00%
razem: nie wiecej niz 4% korekty

r, — ryzyko inwestowania na rynku konkretnej nieruchomosci, przyjmuje sie ok.:

dla nieruchomosci dobrych — 2—-3% 0%
dla nieruchomosci drugorzednych — 5-8% 6,0%
dla nieruchomosci trzeciorzednych — 8 — 10% 0%

stopa 7,06%
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Wysokos¢ stopy kapitalizacji przyjeto na poziomie — 7,06%, w zwigzku z tym, ze zaktada

sie, ze nie obejmuje ona premii za ryzyko, spodziewanego wzrostu dochodu i

spodziewanej deprecjacji.

7.6 Obliczenie wartosci rynkowej

WYSZCZEGOLNIENIE  (TYS. ZL) 1ROK 2ROK | 3ROK 4 ROK 5 ROK
DOCHOD OPERACYJNY NETTO (DON) 56370 | 59096 61941 64 909 68 007
WSPOLCZYNNIK DYSKONTA 0,9340 | 0,8724 08149 0,7611 0,7109
ZDYSKONTOWANE STRUMIENIE PIENIEZNE DON 52652 | 51557 50 474 49 405 48 348
SKUMULOWANE ZDYSK. STRUMIENIE PIEN. DON 52662 | 104209 | 154683 | 204 088 252 436

WARTOSC REZYDUALNA - RV 8 501
WARTOSC REZYDUALNA ZDYSKONTOWANA - DRV 6 044
WARTOSC NIERUCHOMOSCI stopa dyskonta 7 06% | 258 480
8 obliczenie wartosci rynkowej dziatki gruntowej
8.1 nieruchomosci przyjete do poréwnania
LP | ADRES DATA CENA POWIERZCHNIA CENA AKT | NR DZIAEKI
SPRZEDAZY | TRANSAKCYJNA JEDNOSTKOWA
1 Wiejska paz 14 90 000z 1024,00 88zt | 2755 | 69/29
2 | Wiejska maj 14 83 995zt 720,00 17zt | 1420 | 67/12
4 | Klonowa wrz 14 173 922zt 1061,00 164 zt | 10020 | 47/61
5 | Picka sie 14 60 000zt 1200,00 50z | 9528 | 412/2\
7 | Sienkiewicza lip 14 61 815zt 726,00 85zt | 8787 399/3
8 | Plocka maj 14 180 000zt 1132,00 159zt | 1205 | 609/3
9 | Wieczorkéw cze 14 66 100zt 648,00 102zt | 6766 | 445
10 | Klonowa cze 14 173 922zt 2124,00 82zl | 6851 | 2609/3
11 | Sienkiewicza sie 14 150 000zt 2399,00 63 zt | 5183 25712
8.2 nieruchomosci przyjete do analizy
LP ADRES DATA CENA POWIERZCHNIA CENA NR
SPRZEDAZY | TRANSAKCYJNA DZIALKI JEDNOSTKOWA | AKTU
1 | Wiejska 2014-10-24 90 000 zt 1024,00 88 zt | 2755
2 | Wiejska 2014-05-07 83 995 zi 830,00 101 zt | 1420
3 | Klonowa 2014-06-01 173 922 zt 2124,00 82zt | 6851
4 | Sienkiewicza | 2014-07-30 61815 zt 726,00 85zt | 8787
8.3 Woykaz cech réznigcych nieruchomosci
I Lp. | Cecha rynkowa | ocena | opis
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Lokalizacja

preferowana

strefa centralna i srodmiejska, przy ulicach wewnetrznych i
bocznych, blisko do obiektéw handlowych i ustugowych, obiektéw
oswiatowych oraz innych uzytecznosci publicznej, dojazd dosé
dobry

dobra

strefa srodmiejska, przy ulicach wewnetrznych o mniejszym
natezeniu ruchu, do§c¢ dobry dostep do obiektéw handlowo
ustugowych, niedaleko do przystankéw komunikacji publicznej

srednia

strefa peryferyjna, przy ulicach wewnetrznych o mniejszym
natezeniu ruchu, $redni dostep do obiektéw handlowo ustugowych,
niedaleko do przystankéw komunikacji publicznej

zadowalajgca

strefa peryferyjna i podmigjska, znaczne oddalenie od obiektéw
handlowych oraz od przystanku komunikacji publicznej i budynkéw
uzytecznosci

Sasiedztwo i
otoczenie

dobre

bliskosc terendw zielonych, zagospodarowana okolica, duzy
prestiz zamieszkiwania, poczucie bezpieczenstwa, mato ucigzliwy
ruch uliczny

zadowalajgce

ruchliwe ulice w odleglosci ok. 200 m, wystepowanie terenéw
rekreacyjnych lub dostep do obiektéw sportowych, oraz lepsze lecz
zabudowa zwarta i blizniacza

stabe

bezposrednie sasiedztwo ruchliwej ulicy, brak terenéw zielonych,
niskie poczucie bezpieczenstwa w okolicy, ucigzliwa zabudowa
rolnicza

Ksztatt,

b. dobry

ksztaft regulamy ( prostokat , kwadrat ), powierzchnia 10- 20 a,
istnieje mozliwosc rozbudowy lub zabudowy dodatkowej, dziatka
ogrodzona i starannie zagospodarowana

dobry

ksztalt o regulamych proporcjach bokéw lecz wydfuzona,
powierzchnia niewielka (5 -10 a), istnieje mozliwos¢ zabudowy przy
granicy dziafki, zagospodarowanie dobre

wielkos¢ dziatki

zadowalajgcy

ksztaft nieregularny - trapez, tréjkat, lecz istnieje mozliwo$c
racjonalnego wykorzystania - powierzchnia od 10 - 15 a oraz
regulamy o niewielkiej powierzchni stabo zagospodarowana

zty

zachwiana proporcja bokéw - np. mocno wydluzone z utrudniona
zabudowa sfabo zagospodarowana oraz mafa dziafka przy
zabudowie bliZniaczej

Dojazd,
dostepnosc

dobra

bezposrednio z drogi asfalfowej, niedaleko od przystanku
komunikacji publicznej

$rednia

dojazd drogg utwardzong, przystanek komunikacji publicznej do
300 m

komunikacyjna

zadowalajgca

dojazd droga o nawierzchni gruntowej nie utwardzonej

8.4 porownanie nieruchomosci

LP. CECHA NIERUCHOMOSC
wyceniana nr1 nr2 nr3 nr4

1 Lokalizacja dobra dobra dobra preferowana Srednia

2 Sasiedziwo i dobre dobre dobre dobre zadowalajgce
otoczenie

3 Ksztaft, wielkosc b. dobry dobry dobry dobry dobry
dzialki,
zagospodarowanie

4 Dojazd, dostepnosé dobra Srednia Srednia dobra dobra
komunikacyjna
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8.5 Obliczenie wartosci 1 m2

LP. CECHA UDZIAL | ZAKRES NIERUCHOMOSC
CECHY | KWOTOWY nr 1 nr2 nr3
1 Lokalizacja 40% 45,60 0,00 0,00 -15,20
2 Sgsiedztwo i otoczenie 30% 34,20 0,00 0,00 0,00
3 Ksztalt, wielkos¢ dziatki, 10% 11,40 3,80 3,80 3,80
zagospodarowanie
4 Dojazd, dostepnose 20% 22,80 11,40 11,40 0,00
komunikacyjna
Razem 100% 114,00 15,20 15,20 -11,40
Ceny transakcyjne 88 zi 101 zt 82 z}
Wartos¢ jednostkowa poprawiona 103,20 zt 116,20 zt 70,60 z!
Wartos¢ jednostkowa srednia 102,78 zi

8.6 Obliczenie wartosci dziafki

OBLICZENIE WARTOSCI DZIALKI

1 | powierzchnia dziatki 31795

2 | wspotczynnik E 1

3| cena1m2 102,78
4 | wartosc¢ dziatki 3267 731,00 zt

8.7 zestawienie wartosci nieruchomosci

ZESTWIENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1 dziatka gruntowa 3267 731,00 z
2 budynki 258 480,00 zt
Razem 3526 211,00 zt

9 WYNIK KONCOWY WYCENY | WNIOSKI

Powyzsze oszacowanie sporzgdzono zgodnie ze Standardami PFSRM oraz europejskimi
standardami TEGoVA.

Biorgc pod uwage zaprezentowang analize i przeprowadzone obliczenia, mozna
stwierdzi¢, ze warto$¢ oszacowanej nieruchomosci wrazliwa jest na reakcje lokalnego
rynku nieruchomosci.

Wycena przeprowadzona zostata zgodnie z zasadg najwyzszej starannosci.
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10 KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

A) Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa i
standardami  zawodowymi rzeczoznawcoéw majgtkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

B) Operat niniejszy nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji.

C) Operat nie moze by¢ wykorzystywany do zadnego innego celu niz okreslony w celu
szacowania.

D) Stan techniczny wycenianego obiektu zostat okreslony tylko dla celow wyceny i nie jest
ekspertyzg techniczna.

E) Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktorych nie mozna bylo stwierdzic w czasie wizji terenowej, ani na podstawie
dokumentow technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan
prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego
dochodzenia.

F) Wszystkie wnioski i wyniki sg wazne dla obecnego stanu rynku w dniu wyceny. Rynek
nieruchomosci jest dynamiczny i podatny na zmiany i wahania.

G) Nie ponosimy odpowiedzialnosci za zadne zmiany uwarunkowan ekonomicznych,
prawnych i finansowych lub innych, ktére mogg zaistnie¢ po dacie wyceny, a beda
miaty wptyw na rynek nieruchomosci lub motywacje inwestorow.

H) Oszacowane wartosci nie zawierajg podatku VAT.

11 WYKAZ ZAtACZNIKOW

o Lokalizacja przedmiotu wyceny
e Wypis z rejestru gruntow

e Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci.
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STAROSTA PLONSKI
GG.6621.1. 71,

1.2015

Wojewddztwo :
Powiat

Jednostka ewidencyjna :

Obreb :

Mazowieckie

. Plonski

142001_1
142001_1.0217

MIASTO PLONSK

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

7 dnia; 2015-08-13

PLONSK

Jednostka rejestrowa : G.3037
Lp  Podmiot ewidencyjny Char.akter . Udziat
wiasnosci / wladania
1 ZARZAD DROG | MOSTOW SPOLKA Z OGRANICZONA wlasnosé N
ODPOWIEDZIALNOSCIA
UL. ZAJAZD 8; 09-100 PLONSK;
O ie i
Nr dzialki | Ark. Polozenie dzialki Opis uzytku et | o Pow. Nr KW lub inny
Uzytkow | uzytku dzialki dokument
konturéw [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
1782/2 252.434.054 tereny mieszkaniowe B 2.6356 2.5356 |AN.REP.A NR
ZAJAZD 8 11618/2005
PL1L/00042029/6
Id dzialki: 142001_1.0217.1782/2
Wartos¢ w tys. zk: Rejestr zabytkow : Rejon statystyczny :
1791/3 252.434.054 grunty orne RV 0.6266 0.6439 |AN.REP.A NR
ZAJAZD 8 11618/2005
Rowy W 0.0173 PL1L/00042029/6
Id dzialki: 142001_1.0217.1791/3
Wartos¢ w tys. zi: Rejestr zabytkow : Rejon statystyczny :
Razem powierzchnia dzialek : 3.1795 ha

Stownie :

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri : 2015-08-13

Sporzadzit :

MIROSEAWA ZOt ADEK

Strona: 1

trzy ha. jeden tysigc siedemset dziewigcdziesiat pie¢ m. kwadr.

DOKUMENT NINIEJSZY JEST

PRZEZNACZONY DO DOKONYWANIA
WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ










Dzial I-O Dziat I-Sp |Dziat 11 |Dziat 111 |Dziat 1V |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

N podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci ]3 12

Dzialki ewidencyjne

Lp. 1. . Nr _pndstawy
wpisu

Numer dziatki 1782/2 1,9

Obreb ewidencyjny (numer) 217

Polozenie (numer porzadkowy / wojewodztwo, powial, | \, 4 |4 MAZOWIECKIE, PLONSKI, M.PEONSK

miejscowosc)

Ulica ZAJAZD 8
Nr podstawy
wpisu

Obszar calej nieruchomogci [2,5356 HA 12

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym i -
dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

MAPA; 617
1 (podstawa oznaczenia; polozenie dokumentu - numer karty akt)

//00004288/05/, 2005-10-28 08:20:00, 2005-10-31 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJINEJ, 2013-11-04, STAROSTA PLONSKI, PLONSK; 114

(padstawa oznaczenia, data sporzadzenia, hazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty akt)
9 DZ. KW./PL1L/00004059/14/001, 2014-08-25 15:42:13, 2014-10-24-13.31.30.033263, NIE, 1, PL1L/00056690/1

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt, polozenie wniosku -

numer ksiegi)

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJINEJ], 2013-11-04, STAROSTA PLONSKI, PLONSK; 114

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; poloZenie dokumentu - numer karty akt)
12 DZ. KW./PL1L/00004061/14/001, 2014-08-25 15:42:13, 2014-10-31-12.52.33.147797, NIE, 1, PL1L/00056690/1

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt, pofozenie wniosku -

numer ksiegi)




RUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat 1-0 Dziat I-Sp |Dziat 11 |Dziat 11X |Dziat 1V |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW




Dzial I-O |Dziat 1-Sp Dziat I1 |Dziat 111 |Dziat IV
DZIAL IT - WEASNOSC

Wiasciciele
Lp. 1. ‘ . Nr _podstawy
wpisu
Lista _wska;arﬁ gt;lzialc’_m w prawie (numer udzialu w Lp. 1. 1 1/1 . 2
prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca ZARZAD DROG I MOSTOW‘ SPOLKA Z OGRANICZONA
osobg prawng (Nazwa, siedziba, REGON) ODPOWIEDZIALNOSCIA, PELONSK, 13033598400000

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

PRZENIESIENIE WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI W ZAMIAN ZA OBJETE UDZIALY W PODWYZSZONYM KAPITALE
ZAKLADOWYM SPOLKI ZARZAD DROG I MOSTOW SPOLKA 7z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA
W PLONSKU, 11618/2005, 2005-10-26, JACEK ZARECKI, PLONSK; 3-5

2 (tytuf aktu, numer rep A, data sporzqdzema, notariusz - rmre/rmfona i hazwisko/nazwiska, siedziba; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

//00004288/05/, 2005-10-28 08:20:00, 2005-10-31 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)




RUCHOMOQSC( RUNTOWA

Dziat I-0

Dziat I-Sp |Dziat 11 |Dziat 111 |Dziat IV |
DZIAL ITI - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

BRAK WPISOW




ITOY

Dzial I-O |Dzial 1-Sp |Dziat 11 | Dziat 111 |Dziat IV |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy

wpisu
Numer biezacy nieruchomodéci [1 1
Dziatki ewidencyjne
Nr podstawy
Lgi: L o wpisu
Numer dziatki 1791/3 1
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0217, M,PLONSK
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, |\ o { |4 MAZOWIECKIE, PLONSKI, M.PLONSK
miejscowosc)
Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktdrej odlgczono

dzialke, obszar) PLIL / 00042029 / 6, 0,6439 HA

Nr podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomodci [0,6439 HA 1

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJINEJ, 2013-11-04, STAROSTA PLONSKI, PLONSK; 114, PL1L/00042029/6

(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty akt, polozenie

1 dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./PL1L/00004061/14/001, 2014-08-25 15:42:13, 2014-10-31-12.52.33.147797, NIE, 1, PL1L/00056690/1

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt, polozenie wniosku -
numer ksiegi)




MIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-0

Dzial 1-Sp |Dziat 11 |Dziat III |Dziat 1V |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

Po ;1"|




Dziat 1-0 |Dziat 1-Sp Dziat 11 | Dziat 111 |Dziat 1V
DZIAL IT - WEASNOSC

Wtiasciciele

Lp. 1 i Nr podstawy
P X wpisu

Lista wskazan udziatdow w prawie (numer udzialu w iy % 1 1/1 e 2

prawie/ wielkosc udzialu/rodzaj wspdlnosci) B L

[nna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca gg‘:-gw:gggﬁ{r?gsé%\g gfg;;?BzA%;?,fgagﬁ%NA

osoba prawng (Nazwa, siedziba, REGON) PLONSK, 13033598400000

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

PRZENIESIENIE WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI W ZAMIAN ZA OBJETE UDZIALY W PODWYZSZDNYM KAPITALE
ZAKEADOWYM SPOLKI ZARZAD DROG I MOSTOW SPOI‘.KA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA
W PLONSKU, 11618/2005, 2005-10-26, JACEK ZARECKI, PtONSK 3-5, PL1L/00042029/6

o) (tytut aktu, numer rep A, data sparzqdzema notariusz - rmte/.lmmna i nazw:sko/nazwrska siedziba; pofozenie dokumentu -
numer karty akt, po!ozeme dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./PL1L/00004061/14/002, 2014-08-25 15:42:13, 2014-10-31-12.52.33.147797, NIE, 1, PL1L/00056690/1

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt, polozenie wniosku -
numer ksiegi)




NIERUCHOMOS GRUNTOWA

Dziat 1-0 |Dziat 1-Sp |Dziat 11 |Dziat 111 |Dziat 1V |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Lp. 1. | L Nr podstawy

wpisu
Numer wpisu 1 3
.- OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA
R NIERUCHOMOSCIA

NIEODPLATNA I NA CZAS NIEOKRESLONY SEUZEBNOSC
GRUNTOWA POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEISCIA 1
PRZEJAZDU PRZEZ DZIALKE NR 1791/3 O OBSZARZE 0,6439
HA PASEM SZEROKOSCI SZESCIU METROW ZAZNACZONYM

Tgse Whisi KOLOREM ZIELONYM NA MAPIE STANOWIACE] ZALACZNIK
DO AKTU NOTARIALNEGO REP.A NR 9639/2014 DO DROGI
PUBLICZNE] OZNACZONE] JAKO DZIALKA NR 1786,T).ULICY
ZAJAZD.

Wskazania innej Numer ksiegi PL1L / 00056690 / 1

nieruchomosci - Lp. 1. | inf : NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA DZIALKI NR

nieruchomos¢ wiadnaca nne informacye 1791/4 O OBSZARZE 0,6183 HA.

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

UMOWA SPRZEDAiY I UMOWA USTANOWIENIA SLUZEBNOSCI GRUNTOWEJ], 9639/2014, 2014-08-22, MALGORZATA
RUTKOWSKA GORSKA, PLONSK; 2-9, PL1L/00056690/1

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu -

3 numer karty akt, polozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ, KW,/PL1L/00004061/14/003, 2014-08-25 15:42:13, 2014-10-31-12,52.33.147797, NIE, 1, PL1L/00056690/1

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt, polozenie wniosku -
numer ksiegi)
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