Wyceny i Ekspertyzy o
Instytut Rynkuy Nieruchomosci Przedsiebiorsiw u,'g
Ul. Bagatela 10/32 v

00-585 Warszawa
Tel. +48 22 403 43 40 p +48 501 361 379 » email: info@wie, pl

OPERAT SZACUNKOWY

Nr Zleceniq 1/25/07 /07 /02
Rodzqj zabudowy 'jednorodzinng wolnostojgca

Prawa do nieruZh;mo;:i_ o v_vfdsnoég o

Adres Miejscowosé |'I Gmina

ul. Dluga 5 Deblin | Deblin
.________“______P__.______“______“_ ___H___F____ﬂ________u____
Obreb | Nr dziatki Pow. gruntu [m2] | Nr kw.
P e Eaih el —_—
0002 [396/2 762 ' LUTY/00002629/0

Pow. u. bud. mieszk. | Stan ’rec;n_iczny bu-| l_nne istofne naniesienia

[m?] | dynku

126,67 | Dobry budynek gospodarczy

Wartoéé rynkowa udziatu % w prawie wiasno-
¢ nieruchomosci gruntowej, stanowigcej
dziatke ewidencyjnq nr 394/2 z obrebu 0002
przy ul. Dtugiej 5 w Deblinie o powierzehni 762
m2, zabudowanej budynkiem mieszkalnym . L L
. . , . . | stownie: czterdzieici tysiecy trzysta trzydziesci zto-
lednorodzinnym o powierzchni uzytkowej wy- tych

40 330 z¢

noszqcej 126,67 m2orqz budynkiem gospodar- |

Czym, wa stanu i cen aktualinych na dzier Wy~

ceny.

Warlosdé likwidacyjna udziaty Ve W prawie wig- ,
snosci nieruchomosci gruntoweij, stanowigcej
dziatke ewidencying nr 396/2 z obrebu 0002 I
przy ul. Dtugiej 5 w Deblinie o powierzehni 762 |
m2, zabudowane;j budynkiem mieszkalnym |

| stownie: frzydziesci tysiec dwieicie czterdziesci
jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej wy- | 2y ysiecy )
| osiem ztotych

30 248 z¢

noszqcej 126,67 m2oraz budynkiem gospodoar- |

CZym, wa stanu i cen aktualnych ng dzier wy- |

ceny.

Warszawa, 23 stycznia 2026r. Rzeczoznawcq majqtkowy nr upr. 3528
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_ Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe) zabudowane;,
1. PODSTAWY SPORZADZENIA WYCENY

1.1. Zamawiajqcy

Pawet Lewandowski — syndyk masy upadloéci w postepowaniu upadlosciowym Ewy Kasprzak,

upadiosciowego.

1.4, Podstawy w zakresje Prawa materiainego

32024 r. pox, 1145).
3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci (tekst jednolity: Dz U. 2023 poz. 1832).

1.5, Zrédta danych merytorycznych
1. Badanie treéqi ksiegi wieczystej nr LU1Y/00002629/0 dostepnej na  stronie

http:// ckw.ms.gov.pl// Zataeznik nr3/,
- Ogledziny przedmiotu wyceny.

3. Informacje uzyskane od Zleceniodawcy.
Informacje uzyskane publikacji w czas
rocie niernchomosciami i Internecie.

5. Dane transakcyjne udostepnione Przez Starostwo Powiany Ryckiego.

opismach fachowych, agencji posrednictwa w ob-
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—Operat szacunkowy nieruchomosci grunfowej zabudowane].

1.6. Datyistotne w Procesie wyceny

23 stycznia 2026 1. ]
— 0]

P
na dzied wyceny '

Data, na ktérs Przyjeto stan nieruchomoscj
Data, na ktérg okreslono wartos¢ nieruchomosci |23 stycznia 2026 r.
Data ogledzin nieruchomogci 7 stycznia 2026 r.

2. PRZEDMIOT WYCENY | JEGO STAN

Data sporzadzenia operatu szacunkowego

|Nr zlecenia (1250770702

Rodzgj zabudowy T}e&n}r_(ﬁzﬁﬂa_wgln_os_toﬁ& I
Prawa do nieruchomosci Wlsnoe
Adres | Miejscowose  |Gmina/Driclnica ]
,‘Iﬁ)ﬁgzg“ - Deblin ]
| Obreb Nrdziatki [Pow. nieruch. [m? [Nekw.
N L I [LUT700022070 |
| Pu.  bud. |II Inne istotne naniesienia If Stan techniczny I.' Koszt planowanego |||
| mieszk. [m? | | budynku | temontu [z1] ,=
12667 budyack gospodaresy N T A—

2.1. Sstan fechniczno-uz'ytkowy

2.1.1. Grunt

Cecha Charakterys tyka dzialtki
1. Powierzchnia

Drziatka w ksztalcie prostopadlo$cianu o max, wy-

Ksztalt, cechy geometryczne

miarach 35 x 24 m,
Uksztaltowanie tereny w przyblizaniu plaskie.

Uksztattowanie powierzchni

4. Media ® Elekttycznodé;

®  Sieé gazowa;

° \Wodociqg;

® Kanalizacja do szamba;
Telekomunikacyjna. j
Dzialka zlokalizowana jest w potudniowej czesci
Deblina, na terenie dzielnicy Maséw, ptzy ul. Diy-
giej 5. Nieruchomo$¢ oddalona 0 ok. 3 km od drogi
krajowej nr 48, 1. ul. Warszawskiej oraz drogi woje-
wodzkiej nr 801 . Podchorqz'ych, ktére stanowig
| gléwne arterie komunikacyjne rejonu.

Lokalizacja

sir. 4
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-~ Qperat szacunkowy nieruchomosc aruntowe zabudowanej.

Charakterystyka dziatki
W nmotoczeniu dominuje zabudowa /
mieszkaniowa jednorodzinng oraz zabudowa miesz- }
kaniowa jednorodzinna » ustugami. W odlegtodci ;l
ok. 200 m na zachéd sq zlokalizowane liczne tereny
zielone. W tej samej odleglosci w przeciwnym,
wschodnim kierunky znajduja si¢ tereny zagospoda-
towane pod Lotnisko Deblin, W odleglosci ok. 1 km
na potudniowy zachéd od przedmiotu wyceny znaj-
duje sie brzeg rzeki Wieprz.
W dalszym otoczeniu zabudowa mieszkaniowa jed-
norodzinna wolnostojaca, mieszkaniowa jednoro-
dzinna z ushigami oraz zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, Na poinoc oraz wschéd od wycenia-
nej nieruchomosci Przewazaja tereny Lotniska De-
blin. Na zachéd od przedmiotu wyceny dominujg
tereny zielone oraz dalej tereny zabudowy mieszka-

Otoczenie bezposrednie (sasiedz-

Otoczenie dalsze

niowej z zielenia,
Dzialka punktowo zadrzewiona pojedynczymi drze-
wami, zakrzewiona wzdhs ogrodzenia po stronie

Zalesienia, zadtzewienia

potudniowe;.
Nie stwierdzono.
Urzad Miasta Deblin, zlokalizowany przy ul. Rynek
12, jest oddalony od przedmiotu wyceny o ok. 2,5
km. W odlegtosci ok. 1 km usytuowana jest pla-
cowka Poczty Polskiej. W odleglosci ok. 1 km w Linii
prostej znajduje sie Miejskie Przedszkole nr 4 jm.
Jana Pawla IT, 2 w odleglosci 650 m w linij prostej
Szkola podstawowa nr 4 w Deblinie im. Bohateréw
Lotnictwa Polskiego. W odleglosci ok. 1,7 ken w linii
Pprostej od przedmioty Wyceny znajduje sie Ogélno-
ksztalcace Liceum Lotnicze. Okolo 1,5 km na pot-
noc od nieruchomogci miesci si¢ Lotnicza Akade-

Uciazliwosci
Polozenie wzgledem instytucji
uzytecznoéci publiczne;

mia Wojskowa.
Nieruchomosgé posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej asfaltowej — ul, Dtugiej.

Najblizszy przystanek miejskiej komunikacji auto-

/ 12. Komunikacja publiczna
| busowej »Krasickiego - petla” oddalony jest od
str. 5
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—— Operat szacunkowy nieruchomosci aruntowe: abudowane).

Charakterystyka dzialki
Przedmiotu wyceny o ok. 100 m 1 obstuguje linie

dzienng nr 31.

Od frontu metalowa brama wraz z furtks. Ogrodze-
nie murowane z metalowymi kutymi przestami. Od
strony  péinocnej ogrodzenie metalowe starego

typu.
Budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy

oraz wolnostojacy budynek gospodarczy.
Teten posesji estetycznie zagospodarowany, wjazd

utwardzony kostks brukows. Wazdhuz ogrodzenia

punktowo drzewa lisciaste j owocowe. W przedniej

czesci ogrodu widoczne drzewa iglaste i krzewy oz-

dobne.

Whsciwosé Charakterystyka
e
i
Kondygnacge nagzemne: 1

Ch-ka ogélna budynku

Podpiwnizente: cateowite,

Technologia wykonania: tradycyjna, murowana.

Dach: wielospadowy, o konstrukcji drewnianej, keyty
blacha. Na dachy panele fotowoltaiczne.

Garas: murowany.
1.3.  |Rok (lata) budowy Budynek z lat 70-80 tych XX w.

Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsigbiorstw Sp. 7 0.0, str. 6







wiatrotap — 9,21 m?,

¢ pokdj—8,70 m?
* kotytarz - 10,86 m?
® pokéj—8,92m?
* luchnia - 12,13 m?
*  pokdj— 879 m?

® pokdj—19,22 m?

® pokédj—39,94 m?
® lazienka z WC — 4,24 m?
® lazienka z WC - 4,66 m?

® Elektryczna — z sieci miejskiej;

Wyposazenie budynku w instala.

® Wodocisgowa — 7 sieci miejskiej;
) Kanalizacyjna do szamba;

® Gazowa — z sieci miejskiej;

cje

® Grzewcza — co. z pieca na paliwo stale, c.w.

termy gazowej;

Stan i standard wykoficzenia we- | Standard podstawowy.

Whetrznego i zewnetrznego
Opis stanu budynku

Podfogi: w salonie, pokojach i kuchni parkiet drew-
niany, w lazienkach terakota, w przedsionku lastryko,
W piwnicy podioga wylozona lastryko i terakots;

Dynki, roboty matarskie i oblicowania: tynki cementowo.-
wapienne, w lazienkach i kuchnj glazura;
Drzai weswngtrsme i ewngirzne. starego typu;

str. 7
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— Operat szacunkowy nien uchomosci gruntowej zabudowaney.

[Lp. | Wiasciwosé  Charakterystyka o /
| | Stolarka okienna: PCV — wymienione na nowe, stan do- ||

/ bry; |

|

Wykoricsense i Wyposazgente kuchni: meble 2 osprzetem Wf
stalej zabudowie — standard podstawowy, stan tech-

|

/ niczny dobry; |J|
Wykoriczente i Wyposagente fagienkifek): kabina pryszni—/
cowa przeszklona, umywalka ceramiczna stojaca z
szafka, muszla stojgca oraz szafka wolnostojaca; w
drugiej lazience — umywalka stojaca z szafka, wanna
zabudowana;
Inne elementy wykodiczenia ¢ wyposasenia: grzejniki plytowe
aluminiowe.

Niski — elementy wykonczenia §4 stare 1 istotnie zuzyte.
Podstawowy — elementy wykoficzenia s nowe lub malo zuzyte,

Skala ocen standardu
wykoficzenia lokaly

ale wykonane z najtadiszych materialéw.
Podwyzszony — jak podstawowy, ale cze$¢ elementéw jest
wykonana z drozszych niz podstawowo materialéw,

Wysoki — wszystkie elementy wykoficzenia sg wykonane
2z materialéw w wysokim standardzie,

Luksusuowy — wykosiczenie j Wyposazenie z matetialéw
luksusowych (modni ptoducenci i linie produktéw, wysokiej
jakosci materialy, ale nie zawsze najwyzsza pélka /najdrozsze
setie).

Ulttaluksusowy — wylacznie elementy 2 najwyzszej pé1ki (modne
linie produktéw, ciekawa aranzacja, drogie materialy — drewno
instalacje inteligentne).

egzotyczne, kamiefy naturalny,
Dla konstrukji budynku:

zly - elementy konstrukcji sa istotnie odksztalcone lub
uszkodzone; [
Sredni — obiekt jest silnie zuiyty, niemniej odksataicenis |
1uszkodzenia elementéw konstrukeji nie s znaczne;

dobry — obiekt o niewielkim stopaiu zuzycia — brak odksztalceg
element6w nosnych, fypowy budynek kilkunastoletni;

b. dobzy — jak dobty, ale dla budynkéw maks. kilkuletnich,

Skala ocen stanu

technicznego

Dla wykoficzenia i Wyposazenia:

zly — wszystkie elementy wykoriczenia i instalacje nadaja sie do ||
wymiany; |
sredni — elementy wykoficzenia kilkunastoletnie, 2 silnymi }

oznakami Zuzycia;
dobry — elementy wykoriczenia kilkuletnie, 2 widocznymi

miejscami oznakami zuzycia;

sir. 8
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b. dobzy

— elementy wykoriczenia nowe (do 2 Iat), bez oznak
Zuzycia,

m Obreb, nr dziatek

S

sci
tanistaw Kasprzak w udziale 5 /8, Ewa Kasptzak w
udziale 1/8, Jacek Kasprzak w udziale 1/8 oraz Arrur
Kasprzak w udziale 1/8.
Stuzebnosci gruntowe: brak.
Inne prawa: brak.

. | Wlasciciele

Prawa zwigzane z wlasnoscig

Cigzaty 1 ograniczenia Ograniczone prawa rzeczowe: brak.
ary 1 ogr

Roszczenia; brak.

Ograniczenia: Ostrzezenic o ogloszeniu upadlosci
Ewy Kasprzak jako osoby fizycznej nieptowadzacej
dziatalnosci gospodarczej postanowieniem Sadu Rejo-
nowego dla m:st. Watszawy w Warszawie XIX Wy-
dziat Gospodarczy dla Spraw Upadlosciowych i Re-

strukturyzacyjnych z dnia 7 stycznia 2021 r., s
XIX GU 1118/20.

ygn. Akt

Hipoteka umowna zwykta na kwote 14 zl, bedaca po-
zyczka na budownictwo z 3% rocznie na rzecz PKO
oddzial w Rykach.

T e G Mo
12 Wil e ¥ o

Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomogcj Przedsiebiorstw Sp.zo.0.
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_Operat szacunkowy n:eruchomosc: aruntowe] zabudowane

‘ Lp. |Cecha Opis
|[ 2. Stan admmlstracy)noprawny zabudowan

21.  |Decyzja o warunkach zabu-|Nie udostepniono.

dowy

2 S S

Pozwolenie budowlane | Nie udostepniono.

}' 23. | Pozwolenie lub zgloszenie bu- | Nie udostepniono.

f dynku do uzytkowania

)T/Eonkluzja W zwigzku z wieloletnim istnieniem obiektu oraz bra-

kiem informacji o wydanych zakazach uzytkowania,

nakazach rozbiérki lub innych decyzjach administra-

cyjaych, przyjeto, ze zostat on ztealizowany zgodnie z
| obowigzujacymi przepisami prawa.

Przeznaczenie nieruchomosci
Akt  planistyczny okreslajacy | Uchwata Nr XXVII /168/2008 Rady Miasta Deblin 21
dnia 27 maja 2008 r. w sprawie uchwalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania przesttzennego osiedla

Przeznaczenie terenu

Maséw 1T w Deblinie
Oznaczenie strefy w akcie pla- [ ® 3 MN - Teteny zabudowy mieszkaniowej jedno-
nistycznym wskazanym powy- rodzinnej
zef ® 010 KD-D/10 — ulice uktadu obstugujacego - do-
jazdowe

Zasadnicze ustalenia plani- | Dla terenéw o powierzchni ok. 670 m? oznaczonych
styczne symbolem 3 MN:

® przeznaczenie:
O podstawowe - zabudowa mieszka-

niowa jednorodzinna,
© dopuszczalne - ustugi, zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna,
¢ warunki zabudowy i zagospodarowania te-
renu:
O wielkos¢ powierzchni zabudowy w sto-
I sunku do powierzchni dziatki - do 0,30,
©  2) udzial powierzchni biologicznie czyn-
/ nej - minimum 28 %,
© 3) podane wyzej wskasniki nie dotycza
dziatki nr ewid. 403,
© 4) obowiazujs odpowiednio ustalenia

|
ogolne planu

Wyceny | Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsiebiorstw Sp. z 0.0,
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_ Operat sacunkowy ieruchomosci aruntowef zabudowane;,
ogolne warunki zabudowy i zagospodarowa- ||
nia:

O  na terente istnieje mozliwosé realizacji no- |
wej zabudowy w formie budynkéw wol-
nostojacych i b]iz'niaczych, adaptacji, mo-
dernizacji j rozbudowy istniejacej oraz
przeksztalcesi wlasnosciowych i podziaty |
na dzialki budowlane, zgodnie z zasadami |
przedstawionymi na trysunku planu,

| © na wniosek inwestoréw dopuszcza sie

téwniez zabudowe w formie budynkéw

szeregowych, pod warunkiem, ze w gtani-
cach dzialek przeznaczonych pod takg za-
budowe zostanie wydzielony wspélny do-
jazd do czedci ogrodowej (nie dotyczy to

} terenéw posiadajacych dojazdy dwu-

stronne z istniejacych lub projektowanych

/ ulic),

O podziat terenéw na dzialki budowlane od-
bywaé sie bedzie na wniosek wiascicieli,

O podzial tetenéw na dzialki budowlane w
Pposzczegdblnych terenach wydzielonych li-
niami tozgraniczajacymi, a oznaczony li-
niami Przerywanymi wewnetrznego po-
dzialu ma charakter otientacyjny i postu-

Opis

|

lowany,
© dopuszcza sig:

"  inne podzialy ni na rysunku planu
oznaczone liniami przerywanymi,

" obowiazuje jednak zachowanje za-
sady zabudowy i kierunkéw podzia-
6w wynikajacych » planu, utrzyma-
nie parametréw ustanowionych dla
dzialek (ust. 6. pkt 2 lit. f) oraz za-
chowanie przepiséw dotyczacych
warunkéw technicznych zabudowy,

Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsiebiorstw Sp. 7 0.0, st. 1
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Operat szacunkowy nieruchomosci grun fowe] zabudowane;

Lp. | Cecha |Opis
© ustugi mogy byé realizowane w parterach

budynkéw mieszkalnych, w pomieszcze-
; niach zintegrowanych z budynkiem miesz-
kalnym, 2z wejsciem i ekspozycja od strony f
l ulicy lub w budynkach usytuowanych w|
glebi dzialki, z uwzglednieniem przepiséw
dotyczacych warankéw technicznych za-
budowy, z zachowaniem dopuszczalne;
| powierzchni zabudowy dzialki,
‘ © garaze nalezy realizowaé jako zintegro-
| wane z budynkiem mieszkalnym i usytuo-
Wane w poziomie terenu lub w postact od-
rebnego budynku w glebi dzialtki - 2 za-
chowaniem dopuszczalnej powierzchni
zabudowy dzialki,
© budynki gospodarcze - dopuszcza sie lo-
kalizacje obiektéw gospodarczych o po-
wietzchni zabudowy do 60 m2, z zacho-
waniem dopuszczalnej powierzchni zabu-
dowy dziatki;
© wyodtebnione budynki garazowe i gospo-
darcze nalezy lokalizowaé w glebi dzialek,
z zaleceniem grupowania popzrzez usytuo-
wanie przy granicy sasiadujacych za sobg
dziatek,
© na terenach zabudowy jednorodzinnej
(MN) 1 mieszkaniowej jednorodzinnej z
ustugami (MN,U) dopuszcza sie realizacje
zabudowy mieszkaniowe; wielorodzinnej
o niskiej intensywnosci (do 6 mieszkas w
budynku Iub w segmencie); tworzenie
dzialek pod tego typu zabudowe moze na-
stapi¢ na wniosek
Dla obszaru dzialki oznaczonej symbolem 010 KD-D
0 powierzchni ok, 85 m? (ul. Wiejska) ustala sie:
® parametry techniczne
O ulica dojazdowa,

str. 12
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e _________}|
O szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych /[

/ / | - 10,0m, |

QOperat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowane).

ha —} Opis

|
PP . |
| O szeroko$¢ jezdni - 5,0 m, |

O chodniki obustronne o szeroko$ci II|

min. 22 m, przylegajace do jezdni;
Czes¢ dziatki od strony ulicy polozona jest poza obo-
wiazujaca linig zabudowy (ok. 200 m?),

Brak.

3. RODIAJSZACOWANE/ WARTOSCI

|

|

J 3.4.

W opetacie oszacowana zostala warto$¢ rynkowa oraz wartogé likwidacyjna udziatu g
stanowigcej dziatke ewi-

czg¢sci w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
linie, wedtug stanu i cen

dencyjna nr 396/2 obrebu 0002, polozona przy ul. Dtugiej 5 w Deb
aktualnych na dzied sporzadzenia wyceny.

akcji sprzedazy zawieranej na warunkach tynkowych pomiedzy kupujacym a sptzedajacym, kt6-
tZy majg, stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie otraz

nie znajdujg sie w sytuacji ptzymusowej.

Wartosé likwidacyjna (zwana tez wartoscig dla wymuszonej sprzedazy) oznacza kwote pie-
niezng, ktéra mozna otrzymac z tytutu sprzedazy danego aktywa w okolicznosciach, w ktétych
sprzedajacy znajduje sie pod presja koniecznosci sprzedazy. Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy
oznacza zatem wartos¢ przy uwzglednieniu zalozenia, ze istnieje ptzymus sprzedazy oraz ogra-
niczenia przede wszystkim czasowe, ktére powoduja, Ze okres ekspozycji na rynku, konieczny
do wynegocjowania ceny sprzedazy, moze by¢é uznany za niewystarczajacy. Wartosé likwidacyijng
przybliza kwote, jaka mozna uzyskaé przy sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym.

sir. 13
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4. METODYKA WYCENY

4.1. Metodyka wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci

Warto$é rynkows przedmiotu wyceny oszacowano w podejsciu potéwnawczym, metoda, po-

réwnywania parami, opisang ponize;:

Podej$cie: poréwnaweze
Metoda: poréwnywania parami.

Charakterystyka podejécia /metody szacowania:
Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu,

ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktéte byly
przedmiotem obrotu tynkowego. Warto$é nieruchomosci koryguje si¢ ze wzgledu na

cechy réznigce te nieruchomosci 1ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek

uplywu czasu. Podejscie pordéwnawcze stosuje sie, jezeli s3 znane ceny nietuchomosci

podobnych do nieruchomosgci wycenianej.

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnugje si¢ nieruchomogé bedaca przedmiotem
wyceny, ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu tynkowego i dla kt6rych znane §3 ceny transakcyjne, warunki za-
warcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do potréwnan wybiera sie co najmniej
trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowiacego podstawe wy-
ceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie éznic ocen cech rynko-
wych nietruchomosci wycenianej i nieruchomosgci przyjetych do poréwnan okreslonych

W przyjetych skalach.

W celu okreslenia warto$ci udziatu w nieruchomosci jako odrebnego przedmiotu obrotu okre-
slono relacj'g (loraz) stopy zwrotu z przedmiotowej nieruchomosci do Stopy zwrotu szacowanej
dla udziatu w przedmiotowej nieruchomosci jako odrebnego przedmiotu obrotu, Relacja tych
StOp zwrotu odzwietciedla réwnies relacje miedzy Y5 wartosci nierachomosci jako calosci
(kwota mozliwa do uzyskania przy sprzedazy nieruchomogci wspolnie ze wspotwlascicielami),
do warto$ci tynkowej udziatu w Y czeéci jako samodzielnego przedmiotu obrotu rynkowego.

Szczegblowe wyjasnienia zawarte sz w dalszej czesci operatu szacunkowego.

Uwzgledniajac fakt, iz w niektérych transakcjach nie zostaly ujawnione powierzchnie uzytkowe
budynkéw, powierzchnie te wyznaczano na podstawie powierzchni zabudowy, liczby kondy-
gnacji budynku oraz wspblczynnika okreslajacego stosunek powierzchni uzytkowej do po-
wierzchni catkowitej w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych. Powierzchnie calkowity
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Wyznaczano jako iloczyn powierzchni zabudowy budynku oraz liczby kondygnacji naziemnych
(dla budynkéw dwukondygnacyjnych z poddaszem uzytkowym pzzyjeto liczbe kondygnacii jako
1,5), zgodnie z ponizszym wzorem:
Pc=Pza, x liczba kondygnaciji
Pc — powietzchnia calkowita

Pzab. — powierzchnia zabudowy

Wspétczynnik relacji miedzy powierzchnia uzytkowa, a powietzchnig catkowita w budynkach

mieszkaniowych jednorodzinnych podobnych do przedmiotowego ustalono na podstawie Biu-
letynu Cen Obiektéw Budowlanych, zgodnie z ktorym stosunek powierzchni catkowitej do po-
wierzchni uzytkowej wynosi ok. 0,8 i taka wartosé wspblezynnika przyjeto do obliczesi. Osta-
tecznie, powierzchnie uzytkows budynkéw, dla ktérych nie zostala ona wskazana bezposrednio
W transakeji obliczono jako loczyn powierzchni catkowitej i wspétezynnika telacji powierzchni
uzytkowej do powierzchni catkowitej na poziomie 0,8, zgodnie z ponizszym wzorem:
P,=P.x0,8
P, — powierzchnia uzytkowa
Pc — powierzchnia calkowita

4.2. Metodyka wyceny wartosci likwidacyjnej

Szacujac wartosé likwidacyjna nieruchomogci konieczne jest zastosowanie dyskonta, z uwagi na
charakter wymuszonej sprzedazy. Zastosowanie dyskonta z tytutu ewentualnego wymuszonego
charakteru sprzedazy znajduje uzasadnienie w szybkogci sprzedazy, ktéra moze uniemozliwi
lub co najmniej utrudnié przeprowadzenie prawnego lub ekonomicznego dye dilligence, ktére po-
zwolitoby przysziemu nabywcy na pele zidentyfikowanie potencjalnych ryzyk zwigzanych
z nabywanym majatkiem.

W praktyce wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy wyznacza sie na podstawie wartosci tynkowej w
rozumieniu art. 151 ust, 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami pomniejszonej o dyskonto z
tytutu koniecznosci przyspieszenia sprzedazy nieruchomogci tak, by mozliwe bylo znalezienie
klienta i doprowadzenie do transakcji w znacznie krétszym czasie niz bylby przecictnie wyma-
gany dla uzyskania ceny tynkowej. W przypadku nieruchomosci, istotna wskaz6éwka dla po-
ziomu zastosowania poziomu dyskonta pozostaja przepisy i praktyka stosowana przy egzeku-
cjach z nieruchomosci, prowadzonych w ramach egzekucji komorniczej. Zgodnie z art, 965 kpc,
najnizsza suma za jaka mozna naby¢ na pierwszej licytacji nieruchomosé (cena wywolawcza),
Wynosi trzy czwarte sumy oszacowania, Jezeli nieruchomosé w pierwszej licytacji nie znajdzie
nabywecy, w drugiej licytacji cene wywolawcza ustala sig na poziomie dwdéch trzecich sumy osza-
cowania. Nawet zastosowanie dyskonta na poziomie 33% w przypadku czesci nieruchomosci

str. 15
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nie pozwala na ich skuteczne zbycie. Zalezne jest to gléwnie od atrakcyjnos$ci nieruchomosci,

jej funkeji i plynnosci,

W przypadku przedmiotowej nieruchomogci z uwagl na ograniczajaca grono potencjalnych na-
bywcéw, tyzyko zwigzane 2 Inwestowaniem w tego typu nierachomosci przyjeto dyskonto na

poziomie 25%,

5. ANALIZA RYNKU

Opis
'Nieruchomos'ci gruntowe polozone na terenie Deblina, zabudowane
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi wzniesionymi w latach
70-90 tych XX w., o pow. uzytkowej od ok. 110 m? do ok. 200 m?,
polozone na dzialkach o pow. od ok. 490 m? do ok. 1 900 m* Pod
uwage wzigto budynki wolnostojace otraz budynki w zabudowie bliz-
niaczej. Zakresem objeto wylacznie rynek wtérny.

Zakres czasowy analizy obejmowat transakcje zawarte od kwietnia
/ 2024 roku do dnia wyceny.

2. Zakres terytotialny | Miejscowosé Deblin, powiat tycki, woj. lubelskie.

(3. Stopier rozwoju | Dojrzaly.

| Element charakterystyki
1. Zakres przedmio-

tOWy

Przecietna.
Na tle analizowanych transakcji przedmiotowa nieruchomogé znaj-

5. Atrakeyjnoéé loka-
lizacji ogolnej | duje sie w przecigtnej lokalizacji, w oddaleniu od zurbanizowanej cze-
przedmiotu  wy- | §ci miejscowosci. Na atrakcyjno$¢ lokalizacji pozytywnie wplywa sa-

siedztwo terenéw zielonych.

Ceny transakcyjne nieruchomodci podobnych zawierajg sie w prze-

dziale od ok. 260 tys. zt do ok. 800 tys. z1, natomiast ceny jednost-

kowe od ok. 2 407 zt/m? p.u. do ok. 4 040 2t/ pu,, po aktmalizagi

od ok. 2431 b/ mf do ok. 4 451 2t/ vt

ceny
6. Zakres cen transak-

cyjnych

|

Trend cenowy w 1 kwartale 2026 roku 0% w skali roku
Trend cenowy w 4 kwartale 2025 roku 0% w skali roku
Trend cenowy w 3 kwartale 2025 roku 5% w skali roku
Trend cenowy w 2 kwartale 2025 roky 5% w skali roku

7. Trend cenowy

| Trend cenowy w 1 kwartale 2025 roky 5% w skali roku
Trend cenowy w 4 kwartale 2024 roky 10% w skali rolm
Trend cenowy w 3 kwartale 2024 roku 10% w skali roku
Trend cenowy w 2 kwartale 2024 roku 10% w skali roku Jl

Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsigbiorstw Sp. 7 o.0. str. 16






Operat szacunkowy ' nieruchomosci ‘arunfowej zabudowane),

= » B .
Element charakterystyks Opis |
| Powyisza dynamike cen okreslono na podstawie analizy danych transakcyj-

/ nych i ofertowych, publikacji w prasie codziennej i czasopismach facho-

wych.

8. Charakterystyka |eo Nieruchomosé nr 2 - Nieruchomogé zlokalizowana w Deblinie
przy ul. Wolnosci 9, stanowigca dziatke ewidencyjng numer 399(

o powierzchni 1 100 m® Nieruchomogé gruntowa zabudowana}
budynkiem mieszkalnym 2 kondygnacyjnym, wolnostojacym o
pow. zab. 114 mkw., wzniesionym w latach 70-tych XX w. oraz

nieruachomosci po-

) réwnawczych

|

|
dwoma budynkamji gospodarczymi o pow. zabudowy 60 mkw. i |

/ 65 mkw, Transakcja zostala zawarta 17 czerwca 2025 t., cena |||
transakcyjna opiewala na kwote 470 tys. 24, cena jednostkowa wy- |
nosita 2 577 zt/m? p.u., po aktualizacji — 2 658 z1/m?
Nieruchomos$é nr 3 - Nieruchomo$é zlokalizowana w Deblinie /
przy ul. Wislanej 46, stanowigca dziatke ewidencyjng numer 2562
0 powierzchni 493 m2 Nieruchomogé gruntowa zabudowana bu-
dynkiem mieszkalnym w zabudowie blizniaczej, 0 pow. zab. 77
mkw., wzniesionym w latach 70-tych XX w. otaz budynkiem go-
spodatczym o pow. zabudowy 32 mkw. Transakcja zostala za-
} warta 21 czerwca 2024 t., cena transakcyjna opiewala na kwote
300 tys. 21, cena jednostkowa wynosifa 2 435 z1/m? p.u., po ak-
tualizacji — 2 764 21 /m?,
Nieruchomoséé nr 7 - Nieruchomo$é zlokalizowana w Deblinie
przy ul. Okélnej 53, stanowiaca dzialki ewidencyjne numer 657/1
oraz 657/2 o powierzchni 1 113 m? Nieruchomo$éé gruntowa za-
budowana budynkiem mieszkalnym 1,5 kondygnacyjnym, wolno-
stojacym o pow. zah. 119 mkw,, wzniesionym w latach 90-tych
XX w. otaz budynkiem gospodarczym o pow. zabudowy 44
mkw. Transakcja zostala zawarta 21 marca 2025 r., cena transak- |
cyjna opiewala na kwote 525 tys. z, cena jednostkowa wynosita

3676 zt/m’? p.u., po aktualizacji — 3 881 z1/m?
gi ustalono na podstawie rynku

|

9, Cechy ksztalquce Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wa
lokalnego otaz podobnych rynkéw réwnoleglych. Wzieto réwniez pod

ceny transakcyjne
uwage preferencje potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomoéci,

Stan techniczny ¢ standard wykoriczenia budynku — najwyzsze ceny jednost-
| kowe osiagaja budynki w dobrym stanie technicznym nie wykazujace ||

zuzycia i uszkodzed, calkowicie wykoriczone i wyposazone, wybudo- ‘

wane w latach 90 — tych XX w.; najnizsze ceny jednostkowe osiagaja

Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci | Przedsigbiorstw Sp. z 0.0. str. 17






~Qperat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] zabudowane;

Element charakterystyki | Opis |
o budynki wykoriczone w podstawowym standardzie, wymagajace prac ’

| remontowych i od$wiezenia, wybudowane w latach 70 - tych XX w. |
Wplyw tej cechy na cene jednostkows oszacowano na poziomie 45%
zakresu cen jednostkowych, co stanowi ok, 886 zt/m®p. u,

|

| Powierschnia gruntu — najnizsze ceny jednostkowe osiagaja nierucho-
|| moéci zabudowane o powierzchni dziatki do 600 m? najwyzsze ceny
jednostkowe Osiagaja natomiast nieruchomosci z gruntami o po-
wierzchni ponad 1 500 m?, Wplyw tej cechy na cene jednostkows

0szacowano na poziomie 20% zakresu cen jednostkowych, co sta-

nowi ok. 394 z1/m? p. u.

Lokalizaga — biorac pod uwage lokalizacje, wyzsze ceny uzyskujg
dzialki polozone w centralnej czesci miejscowosci, nizsze ceny — nie-
f ruchomosci polozone w oddaleniu od centralnej czesci miasta.
Wplyw tej cechy na ceny wynosi 10% zakresu cen jednostkowych, co

stanowi ok. 197 zt/m?p. u.

Powiersehnia usytkowa budynkn — ze wagledu na nizsz3 cene calkowits,
2 tym samym wiekszg plynnosé na tynku, wyzsze ceny jednostkowe
osliagaja nieruchomodci z budynkami mieszkalnymi o powierzchni
uzytkowej do 130 m? s3 one jednostkowo drozsze od nieruchomosci
z budynkami o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 180 m?
Wplyw tej cechy na cene jednostkows oszacowano na poziomie 15%
zakresu cen jednostkowych, co stanowi ok. 295 zt/m’p. u.

Rodzaj 2abudowy — Wyzsze ceny osiagaja nieruchomodci zabudowane
budynkami w zabudowie wolnostojacej. Nizsze ceny uzyskujz bu-
dynki w zabudowie bliZniaczej. Wplyw tej cechy na cene jednostkows
0szacowano na poziomie 10% zakresu cen jednostkowych, co sta-

nowi ok. 196 z/m? p-u

10. Przektdj  rynku, | W obrocie dominuja budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudo-
obiekty  dominu- | wie wolnostojacej, o powierzchni uzytkowej ok. 100-150 m? /

jace w obrocie
11. Przedmiot wyceny | Obiekt wyceniany a obiekty domsinnjace w obrocse: typowy.

na te przekroju Atrakeynosé przecietna. /

tynku z poz. 10 | Plynnosé obiektn: przecietna. |
h ——————
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6. OSIACOWANIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

6.1. Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci

Obliczenia prowadzace do Wyznaczenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny zawiera Zatqe-

nik nr 1B.

Na tle ustalonych cech przedmiotowa nieruchomo$é zabudowana otrzymata nastepujace oceny:
biorac pod uwage stan techniczny oraz

®  Stan techniczny i standard wykoriczenia budynky —
cena posrednia, na poziomie 25%.

budynku na dzied wyceny przyznana zostala o
®  Powierschnia gruntu — uwzgledniajac powierzchnie dzialki, wynoszaca 762 m’) przyznana
zostata ocena zblizona do minimalnej, na poziomie 5%.

Lokalizaga — biotac pod uwage potozenie w oddaleniu od centralnej czesci miejscowo-
Sci, przyznana zostata ocena minimalna na poziomie 0%.

®  Powiersehnia ugytkowa budynku — powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 126,67 m’, z
tego wzgledu przyznano ocene maksymalna, na poziomie 15%.

Rodzaj zabudowy — na nieruchomosci znajduje si¢ budynek mieszkalny wolnostojacy, w
zwigzku z tym przyznano ocene maksymalng, na poziomie 10%.

Wartoéé tynkows prawa wlasnoséci nieruchomogci gruntowej, stanowiacej dzialke ewidencyjna
nr 396/2 z obrebu 0002 przy ul. Diugiej 5 w Deblinie o powierzchni 762 m?, zabudowanej
budynkiem jednorodzinaym o powierzchni uzytkowej wynoszacej 126,67 m? oraz budynkiem
gospodarczym, wg stanu i cen aktualnych na dzies wyceny okreslono na kwotc 430 189 zt.

Wartos¢ rynkowa stanowiaca udzial w Vg czedci w prawie wlasnodci przedmiotowej nierucho-
mosci jako oddzielnego przedmiotu obrotu rynkowego zostala okreglona na kwote 40 330 zf,
tj. 1/8 * 430 189 * 0,75,

Zastosowano dyskonto 25% z uwagi na fakt, iz udzial w nieruchomosci wiaze
ograniczeniami w rozporzadzaniu i wigkszym ryzykiem w poréwnaniu ze 100%
ruchomoséci. Dyskonto 25% odzwierciedla przecigtng relacje miedzy wartoscig udzialu w nieru-

chomoéci gruntowej zabudowanej a wartoscia tejze nieruchomosci.

si¢ z istotnymi

wlasnosécig nie-

6.2, Oszacowanie warlosci likwidacyjnej vdziatu

Warto$é rynkowa stanowiaca udzial w ¥ czeici w prawie wlasnoéci przedmiotowe; nierucho-
8 Cz¢

mosci jako oddzielnego przedmiotu obrotu tynkowego zostala okre§lona na kwote 40 330 z1,
uwzgledniajac dyskonto na poziomie 25%, wartodé likwidacyjna udziatu zostata okresélona

na poziomie;

Wy =403302ztx0,75 = 30248 7t
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7. PODSUMOWANIE | WYNIK WYCENY

| )y : .
Wattodé rynkowa udzialu ¥ w prawie wla-
snosci nieruchomogci gruntowej, stanowiacej

40 330 zt

dzialke ewidencyjng nr 396/2 2 obrebu 0002 _ . vy |
N L . stownie: cxterdziessi tysigey Ir3ysta tr3ydsiesci Zlotych
przy ul. Dhugiej 5 w Deblinie, wg stanu i cen {

|

aktualnych na dzies wyceny

e |

|

30 248 zt /l

Warto$¢ likwidacyjna udzialu Y w prawie {
wiasnosci nieruchomoéci gruntowej, stano-
wigcej dziatke ewidencyjng nr 396/2 7 obrebu
0002 ptzy ul. Dlugiej 5 w Deblinie, wg stanu i
cen aktualnych na dzieA wyceny

—

—_—

stownie: triydvsessi tysigey dwiescie cperdsiessi osiem
ztlotych

W niniejszym operacie oszacowana zostata wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Jej koncepcja za-

klada, ze stanowi ona szacunkows cene mozliwg do uzyskania w warunkach transakeji rynkowe;j

przy zalozeniu, ze:

Transakcja zawierana jest na warunkach tynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym;
Majg stanowcza wole zawarcia umowy;

Dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie;

Nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Sl S

Oszacowana wartos¢ jednostkowa zawiera si¢ w przedziale cen uzyskanych za nierachomosci

podobne na analizowanym rynku, na poziomie zblizonym do ceny Sredniej. Na cene ma wplyw

przede wszystkim powierzchnia uzytkowa budynku oraz przecigtny stan techniczny i standard

wykoniczenia.

Warto$é tynkowa nieruchomodci zostala okreslona w opatciu o transakcje rynkowe, bedace
przedmiotem obrotu na obszarze, na ktérym polozony jest przedmiot wyceny. Biorac pod
uwage, iz wycena zostala dokonana przy wykotzystaniu transakcji budynkami podobnymi do

wycenianego, przy uwzglednieniu wszystkich cech przedmiotu wyceny, majacych wplyw na war-
tos¢, nalezy twierdzié, iz oszacowane wattosci rynkowe sg realne i mozliwe do uzyskania na
rynku.

Wattoé¢ likwidacyjna okreslono z zastosowaniem dyskonta z tytutu wymuszonego charakteru

sprzedazy na poziomie 25% wzgledem okreslonej wartosci tynkowej.
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dowane).

8. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

® Obliczenia wykonane zostaly z pomoca atkusza kalkulacyjnego. Wyniki postednie moga by¢

obarczone minimalnymi niedokladnogciami wynikajacymi z zaokragleri do liczb catkowi-

tych.

Operat zostal sporzadzony zgodnie z obowiazujacymi przepisami ptawa oraz standardami

zawodowymi rzeczoznawcdw majatkowych wg stanu na dziesi wyceny.

Operat szacunkowy moze stuzyé tylko dla celu okreslonego w operacie i nie moze by¢ wy-

korzystywany w zadnym innym celu. Rzeczoznawea nie ponosi odpowiedzialnosci za wy-

korzystanie operatu w jakimkolwiek innym celu,

Operat jest opracowaniem autorskim, nie moze by¢ publikowany w calodci Iub w czesci

w jakikolwiek sposéb bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tredci tej publikacji.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w transakcji innej ceny niz wartosé

0Szacowana w niniejszym operacie.

Zgodnie z RODO - Rozporzadzeniem Patlamenty Eutopejskiego i Rady (UE) 2016,/679

z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z Pprzetwarzaniem

danych osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dy-

rektywy 95/46/WE (ogélne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz.U.UE.L. 22016 r. Nt

119, str. 1), w trybie art.28 ust.3 RODO, Administrator powierza Przetwarzajacemu do prze-

twarzania dane osobowe, 2 Przetwarzajqcy zobowiazuje si¢ do ich ptzetwarzania zgodnego
z prawem i zakresem swojej dziatalnosci gospodarczej.

® Ogledziny nie stanowig ekspettyzy technicznej przedmiotu wyceny. Rzeczoznawca nie po-
nosi odpowiedzialnogci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych wystepowania nie mogt
stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na podstawie powolanych w operacie Zrédet
danych merytorycznych.

® Wyceniajacy jest ubezpieczony od odpowiedzialnoéci ¢
wych (nr polisy: 1045066975, suma gwarancyjna 25 000 e
nr5/.

ywilnej rzeczoznawcéw majatko-
uro + 1 500 000 PLN) / Zalqeznik

str. 21
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__ Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowane.

9. SPIS ZALACINIKOW

Zalacznik nr 1. Okreélenie wartosci tynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej, stano-

wigcej dz. ew. nt 396/2 z obrebu 0002, potozonej przy ul. Diugiej 5 w Deblinie.

Zalacznik nr 2. Mapa sytuacyjna.
Zalacznik nr 3. Dokumenty okteslajace stan prawny nieruchomodci.

Zalacznik nr 4. Dokumentacja fotograficzna.
Zalacznik nr 5. Kopia dokumentu ubezpieczenia.

Yo
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Zalgcznik nr 1. Obliczenia.
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Zaltacznik nr 1, Okreélenie wartosci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej, stanowigcej dz. ew. nr 396/2 z obrgbu 0002, pofozonej przy ul
DMugiej 5 w Deblinie.

B. Obliczenie wartosci metoda poréwnywania parami

Zestawienie obiektéw poréwnawczych

Obreb/ulica: 7 (MICHALINOW) / DEBLIN; ULWOLNOSCI 9; Cena jedn.: 2658 zt/m? pow. dz. 1100 m% p. uz.

bud.: 182,4 m?

Ch-ka obiektu: Whasnos¢ nieruchomosdci grantowej. Rodzaj transakeji: Wolny rynek. Nieruchomo$é gruntowa
zabudowana budynkiem mieszkalnym 2 kondygnacyjnym, wolnostojacym o pow. zab. 114 mkw., wzniesionym w latach
70-tych XX w. oraz dwoma budynkamni gospodarczymi o pow. zabudowy 60 mkw. i 65 mkw.

Obiekt poréwn. nr 2

Obreb/ulica: 1 (DEBLIN) / DEBLIN; WISLANA 46; Cena jedn.: 2763 zt/m? pow. dz. 493 m% p. uz. bud.: 1232 m?
Obiekt pordwa. nr 3 Ch-ka obiektu: Wiasnoé¢ nieruchomosci gruntowej. Rodzaj transakeji: Wolny rynek. Nieruchomo$¢ gruntowa
1ERE pOrowa. zabudowana budynkiem mieszkalnym w zabudowie blizniaczej, o pow. zab. 77 micw., wzniesionym w latach 70-tych XX

w. oraz budynkiem gospodarczym o pow. zabudowy 32 mkw.

Obreb/ulica: 4 (DEBLIN) / DEBLIN; OKOLNA 53; Cena jedn.: 3880 z1/m? pow. dz. 1113 m% p. uz. bud.: 142,8 m?
Obiekt poréwn 7 Ch-ka obicktu: Wlasnoé¢ nieruchomosci gruntowej. Rodzaj transakeji: Wolny rynek. Nieruchomosé gruntowa
1Kt porown. nr zabudowana budynkiem mieszkalnym 1,5 kondygnacyjnym, wolnostojacym o pow. zab. 119 mkw., wzniesionym w latach

90-tych XX w. oraz budynkiem gospodarczym o pow. zabudowy 44 mkw.

Ocenv obicktéw
Cechy rynkowe Wagi cech | Obiekt wyc. 2 3 7 Skala ocen
45% - budynki w dobrym stanie technicznym nie wykazujace zuzycia i
uszkodzeri, catkowicie wykoriczone 1 wyposazone, wybudowane w
latach 90 - tych XX w.;
= 5o e e . .
Stan larbmqry, .:tandard 45% 250, 0% 10% 350, |40%-5% - stany 'posrefdme, w zaleznoéci od stanu technicznego i
wykoricyenia § wiek budynks standardu wykoriczenia;
0% - budynki wykosiczone w podstawowym standardzie, wymagajace
prac remontowych 1 odéwiezenia, wybudowane w latach 70 - tych XX
w.
20% - powierzchnia dzialki powyzej 1 500 m’
Powiergehnia grantn 20% 5% 10% 0% 10%  |15%-5% - wielkosci posrednie;
0% - dziatki najmniejsze, 0 pow. ponizej 600 m’.
= 10% - nieruchomosci polozone w centralnej czgéci miasta;
Lokal; 10% 9 v 9 9 I
% 0% 0% 0% . 10% 0% - nieruchomoéé polozona w oddaleniu od centralnej czeéci miasta.
15% - powierzchnie uzytkowe ponizej 130 mzp.u.;
Powierzchnia ugytkowa budynkn 15% 15% 0% 15% 10%  |5-10% - powierzchnie posrednie;
0% - powierzchnia powysej 180 m” pu.
i 10% - budynek w zabudowie wolnostojacej;
Rod, bud. 10% 10% 10% Y g
Ry e 0% 0% i 10% 0% - budynek w zabudowic blifniaczej;
SUMA 100%
Zaktes Poprawki
poprawek
885,80 --- 492,11 295,27 -196,84
393,69 — -98,42 98,42 -98,42
196,84 - 0,00 0,00 -196,84
295,27 - 295,27 0,00 98,42
196,84 -—- 0,00 196,84 0,00
1968,44 - 688,95 590,53 -393,69
Ceny transakcyjne 21| 2 658,05 | 2763,62 | 3 880,95

Ceny skorypowane [z1)| 3 347,00 | 335415 | 3 487,27
Wartosc jedn. [z}]| 3 396,14
Pow. uzytkowa fmf]| 126,67
Wartos¢ [z1]| 430 189

Warto$é rynkowa
udziatu 1/8 czesci¥ [z1] 18330

* wyjasnienie w tekscie gléwnym operatu szacunkowego







Zalgcznik nr 2. Mapa sytuacyjna.












Zalgcznik nr 3. Dokumenty okreslajgce stan prawny nieruchomosci.
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Zalgcznik nr 4. Dokumentacja fotograficzna.
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Zalacznik nr 5. Kopia dokumentu ubezpieczenia.






POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]
Nunier polisy 1045066975

[EN Okres ubezpieczenia: 0d 14.11.2035 1. do 13.11.3026 T,

Ubezpieczajacy: WYCENY T EKSPERTYZY - INSTY!‘UT RYNKU NIERUCHOM I PRZEDSIEBIORSTW SPOLKA 2
2 oelum:czonq ODPOWIEDZIALNOSCIA ,
res. korespondencyjny: BAGATELA 19'm, 32, 00-585 WARSZAWA. REGON; 141159665
E-mall ; s:zdlewsii@wie.pl Telefon: +4B224034340
Ubezpieczony: WYCENY T EKSPERTYZY - INSTYTUT RYNKU NIERUCHOMOSCT I'PRZEDSIEBIORSTW
SPOLKA Z OGRANICZONA DDPOWIEDZIALNOSCTA REGON: 141155665
Adres siedziby: UL. BAGATELA 10 m. 32, 00-585 WARSZAWA _ ’ ’
E-msil: 5.zalewski@wie.pt Telefon: +48224034340
Zakres ubezpleczenia obowigzkowego Suma gwarancyina
Na jedno zdarzenle | Na wszystiie 2darzenia

25 DOOEUR

25000 EUR

Qdpowledzialngéé cywilria przedsiebiorcy prowadzaceo. dzistainoéé reczaznzwey majatkowego-

Suma gwarancyjna jest-ustalana przy zastosowaniu kirsy $Srednlego euro ogloszonego przez NBP
porazplerwszyw ,wktérvmumowaubezplemnlazmlam

Zakres ubaiploczenla dobrowoinego ‘Suma gwarancyina
Na jeden wypad* Na wseystiie wypadki
eczeniowy Ybezpleczeniowe

ut u
1500009 PLN

1500 00 PLN]

Odpowiedziained cywilna ‘predsigbiorcy prowadzacege dzialalnogt rzeczozna mafatkowego
nadwyzkowe -

(Kauzuta-nr 56) - ubezpieczenie dobrowoine

Skiadka laczna: 1 177,50 PLN Numer rachunku bankowego do zaptaty sktadki
Jedmm 53 1240 6950 3014 0110 2730 3035
Kwirts w PLN 117750 W tytule przelewu prosimy wplsaé: Nr 1045066975
Termin platnosci 26.11.2025
Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy ubmlmnmdubrowohegbmja zastosowanie ogdine warunki wuhdewmnﬁdmmmawmmgu(m. W z.29 lovietniz 2019 1.
ubkzpléczenta cdpowledziatnotel eywilng) istalirie uchwiilg nr U2/211/20) Poz, 805):
;dm;g;a:?mmsr.mmmnmlmmnudmhmuwzlslzmzdms 2)Ustamzdnianmp2003r uubezphmr;iadewym l
pea lbezplmﬂuwvm GW!MA"W“ Polekim Blurze Ubaplecm:hl
2. Do unwwnbowlqzlmweg ubezpleczenia ma.zastosowanie: Komunikagyfnych,
1) Rozporzacenie Ministra Finarsdw z.drilz 26.04.2019 r. w spmwle obowigzkowego
utezpleczenty odpowledsialnotc cywillnef praedsiebiorey browadzacego dziataimost
Ofwiadczenia
L aswhdaam,zepmed:awdannfﬂejszejumy otrzymatem ogiine warunki 3. Déwiadczam, Je praed zawarciem um ‘bezpleczenia uzyskatem informa 26 do
Mﬁaaenlaodpmﬂe@yhoéd cywilne Zawodowel-oraz Dokiment nt 2wierajacy Umawy ubezpleczenia mq!qustomnm:m;v prawa pokklego, g

2. O3wiadczam; nmeduwadanmmub&menﬁaobawm
olrzymatem/am. Dah:mtzawnazjqcyhformadeepmdﬂaﬁemezpimlm

1045066975/65368211-455c-41f9-82d6-02ba4cec617e18520 PIN: 2614

E hny 2akiad Ub % y dia m.st, Warszawy, XTI ‘Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 525-025-10-49,

kapital zaltadowy: 86 352 300 2 wnlacanvw calnsd Rondo lanategs Daszirskiega 4; 00-843 Warszawa, pzu.p), infalinfa: 801 302 102 {oplate zgodna 2 taryfy operatora) 172
DSPOCZAS4F11 01/20251112.1813/9?00@#104—375144384 3/FILEI55858211-455:—41|9-8266-°2M40&¢6?7¢

'3 2 Alruh







Postanowienia dodntkmu lubodmienne 3 ,
powe ‘hidﬁwlhqjmlqrwwqwﬁi z)nhwk:miaﬁznmwmlmk m =
P et wotwa sty W terminie olresonym w-odpowieds na.

1.Mw»mbmwdaagw&wmm.quym . Rildamacie aialenia Tozpiatry

sporéw, Jest Raacanik Finansowy, ktrego adres strony intenctog el 1ok
kerym oreezen : ; ReSETARCY: Waw A gov g,
ustre].~ teiefonicanie; e prayidad dzwoniae pod fmaner infoinl , 11, Ut mwmm;mmnamlummwzumw
8!11-‘_1(1:.*-'&2,~ ):Ibd’osobfﬂg"dqmm podczas Wizyly w jednastoe, o kifrej :m?;g:”dawm konsumentem, praysiuguje Prawo zwrdcenia sig 0 pomoc
mowa weust: 1 Migjskich i atowych Rmikaw-l(ollsumm
) W poStad elektroflicznt] ~ Wysylafac e-mall 1o adres reka 2.0l (i 2 agiem étosginanym praex P21 retajach 2 komsumentiam Jot Jeyic poisic,
) czrié] ~ wysylafac rekaiacje@pau, ﬁgwmﬂvmmwm iy w'wmmw

siniERc formiularg na www.pzitpl s
fa, '?"'"""' . I,““m umowy/dw ubezpieczanis stwiesdroriych

3. PZU rozpatnije reklematie. skarge lub 2zazalente |udtziets g nie odpowleds,
Sopdne] awlok], Jadnak nle;gilgq 12w terminis 30 dril od dnia ich ofrzymian
2 zastrazienient ust, 4.

4. Waaczegéiie Somplikowa nych praypadkach, unlemusliiniajacych roepairzense
ry&m;’q%mgnﬁvmamggmmmm ngme,m%mmzm 1. W umbivie ubszpieczenia zawartej na mnﬁuﬂ,meﬂwmw
W st 3, P2U praétainde-osobils, kbdra 2 & rekdamicie, «  brby 22 : Jest dorecrifé Ubsezeczonaimu OWLY, , Kbk SO j Uy
1)&#&1 “mm""""‘ cptiients; o W&"’.N‘W’Wﬂ?ﬂwiwmmmmmwm

i5nia prayeayng dpéiimenta; . R W przypaiku Umngwy 1ibezpiecachia, \a6rej. Skres-ochrorty ubexpieczenioive)
ﬁwwjéw,mmw‘mmmmww quymﬂep&ﬁqmwmu:za\;m-um Dieczenta; GWL .

S)Mumﬂwmme-mmsmmdhmhﬁ=mn, ) dorgczone wenemu przed objeciem go ochirons ubeapieczeniows,
iy, S K e o s i b o e e,

1 MPZUnarddmcjg;mth:waMemnb dostarczona osoble, tef powinnodd, ) ’

Ktdra o 2iédyta;. . . zzmwunmwm.nrwmwmmmwm

L) W przypeaidicu, goy Adiehtem Jst osoba fizyczng = ga plmie, 2 tym.2e odpowieds mmgl:j ) A ubezpleczeniowe] FZU-SA
moina dos poczia eleidronicng v na vmiosek idienta; e-mail Tes pocaty elektroniczne, podal

2) w praypadias, gy kient Jest inny podmiot:niz wskazany w pkt 1 — na pimie mmmum,,zvmmmrmim,wmzmm
fub 2a pimoey nnego twatego nosnlka infotmacy!, “ﬁmm.iﬂmuenphdém ciniecrenionn,

6. Osoby W%mm@nmm'mmmmmxm

Finansowego wlosky

Pn!_wlerdum.dmehnhm__ o L, . __ Dodatkowych informacii udzleli:
WYCENY 1.EKSPERTYZY - WSTYWTR?(NKU.'MERUG_IDMOSCI‘I PRZEDSIEBIORSTW Agent Ubezpleczeniowy Iwona Latoszek
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCI4 tel.: +48 693393823
E-mall: s.zalswskigwie,pl
Telefon; +48224034340
Data zawarcia umowy: 12.11.2025 ¢,
: P, e przed Zevarciem uriwy Gbezpiecieria dyst Or ubzpleceét. piaysial ade mle nfurmacie w Bl ustalents nicich potraets 1 £6 4 zakvesy behrony ubezpiecisniows
wmnm’;ﬂ Wamdmnmwm e mn rmagie w cal vymagad s do zakiesy roriy ubezpiicieniows)
I f i
J (U
a 4 : ol e

AW

‘ ”
Pigcred | podpis Lbezpleczaiacede Vvt

v \-//)
\//
WYCENY I EKSPERTYZY.- INSTYTUT RYNKY ™)
NIERUCHOMOSCI 1 PRZEDSIEBIORSTW SPOLKA 2 | '
OGRANICZONA DUPOWIEDZIALNOS
Ubtopiecajsey Plet24¢ 1 podpls bezplecajazago do polsy Pieczet | podpls przedstawicels P SA.

AGENT UBPZPY

LZENIOWY

j vl

801 102 102 lub (of) +48 22 566 55 55 pzu.pl
W przypadiu swarli Jub Wypadku {in case of accident)’

10450559_75/65358211-455C41f9—82d6—02ba4cec6f7913520 PIN: 2614

[_Cso1102102 paupi 2






