Operat Szacunkowy

z ustalenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym w zabudowie szeregowej
( segment skrajny )

pofoZonef w:
obreb 0001 miasta tosice , ul. Wiejska nr 36A
dziatka nr 3986/52 o pow. 0,0333 ha

powiat tosicki
wojewodztwo mazowieckie

KW nr S125/00026290/4

(VIll Zamigejscowy Wydziat Ksiag Wheczystych z 5. w tosicach
Sgdu Rejonowego w Siedfcach )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI KW nr SI25/00026290/4

wg stanu na 14-07-2025r. i cen na dzien 17-07-2025r. :

633 000 zf.

stownie éfotych : szescset frzydzfes’cf

*

trzy tysigce

* Oszacowana wartosé bez uwzglednienia ograniczen w dziale Il j IV KW

Wartosc¢ dla wymuszonej sprzedazy : 490 000 zf

Autor opracowania : mgr inz. Janusz Truskowski

oy
— FZecZoznawea majatkowy . uprawnienia MGFIB nr 1781

- biegly sadowy ds.szacowania niseruchomosci przy Sadzie Okregowym w Dfszryn.fjé‘:ﬁf:;
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magr ind, JoHusz Truskowski



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO :

Oznaczenie nieruchomosci :

Miasto tosice
ul. Wiejska 36A
Powiat: fosicki
Wojewddziwo: mazowieckia

Nr Ksiegi Wieczystej: SI25/00026290/4
Nr dziatki ; 3986/52

Powierzchnia gruntu : 0,0333 ha. .

Rodzaj nieruchomosci :

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wfasnosci

Nieruchomosé gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym w zabudowie
szeregowej (segment skrajny)

nieruchomosci - dla potrzeb Syndyka Masy
Upadiosci — w postepowaniu
upadiosciowym .

Wartos¢ rynkowa prawa
wiasnosci nieruchonosci

wg. sftanu na 14-07-2025 r.
i cen na dzien 17-07-2025 r. :

633 000 zi.

Wartosé dla wymuszonej sprzedazy : 490 000 z{.
Data okreslenia wartosci : 17-07-2025r,
Data sporzadzenia operatu : 17-07-2025r.

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIB nr 1781
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I. DANE WYJSCIOWE

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

1. Zleceniodawca wyceny:

Kancelaria Radcy Prawnego i Syndyka Marcin Gradowski ,
Ul. Kopernika 12/3, 10-511 Olsztyn .

| 2. Przedmiot wyceny: - _J

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa na dzien wyceny
zabudowana budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowej ( segment
skrajny ) - poloZzona na terenie obrebu 0001 miasta tosice , ul. Wiejska nr
36A - dziatka nr ew.3986/52 o pow. 0,0333ha , powiat fosicki , wojewadztwo
mazowieckie ( KW nr SI125/00026290/4 ) .

3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci
nieruchomosci wg stanu na 14-07-2025r. | cen na dzien 17-07-2025 r. — dla potrzeb
Syndyka Masy Upadfo$ci — w postepowaniu upadfosciowym .

* Oszacowana wartosc¢ uwzglednia stan nieruchomosci

hbez ograniczen w dziale lll i IV KW

[ 4. Data opracowania operatu: 17 lipca 2025 r.

— Data stanu nieruchomosci: 14-07-2025 r. (stanu prawnego :
14-07-2025r. )

Poziom cen : 17 lipca 2025 r.

m.Losice ul.Wiejska 36A , dz.3986/52  nieruchomosc gruntowa zabudowana
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ll. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOM oscl

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr S125/00026290/4
dnia 14.07.2025 r. { w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr SI125/00026290/4/8
Tvp KW : nisruchomoscé gruntowa
Dziat | Ir Polozenie : wojewddztwo mazowieckie , powiat fosicki , gmina tosice ,
| migjscowosé Losice
Numer dziatki : 3986/52 , Obreb ewidencyjny : 1, Losice
Sposob korzystania ;. R — grunty orne
Budynek : brak wpisu
Obszar : 0,0333 ha
I-Sp : Ustanowiono nieodplatnie na czas nieoznaczony stuzebnosc gruntowa na
rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 3986/52
polegajgca na prawie przejazdu i przechodu po catych
dziatkach nr 3986/17 , 3986/19 i 3986/60 petnigcych
3 B funkcje pasa dmgewego
Dzial Il [Wiagciciel : Arkadiusz Derkacz s. Edwarda i Jadwigi
- Wpis stuzebnosci przesylu .. — na rzecz Mazowieckie] Spotki Gazownictwa Sp.
Z 0.0. W Warszawie Oddziat — Zaklad Gazowniczy Minsk Mazowiecki
Dziatlll |- Inne wpisy : informacje o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci ( na rz\ecz
Genin Noble Bank SA z s. w Warszawie , ARTANO Sp. z 0.0. z Rypina , ZUS
Oddziat w Siedlcach i Piotra Gluchowskiego )
- Wpisy Hipotek ; umownej 612.000,00 zt. — na rzecz Banku Spoétdzielczego w ﬂ
Dzial IV |tosicach / hipoteki przymusowej 630.053,60zt. — na rzecz Piotra G%uchowskjsgu J'I
s, Mieczystawa i Haliny
Stan prawny ujawniono na podstaw:e tresci ksieqi wieczystej przy zatozeniu ze jeért ﬂiﬂ

i I-,,'-l.. ’.’:.--l.-'.'i ] .-.'.'- R Laws
BEGEY sAb G
ds. sz meﬂma rughotndeci

Przy Sydzie ORreag

B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW  mgr ins, san

W Olsztynie

Truskowski

Szacowana nieruchomo$c jest nieruchomoscig gruntowg zabudowana, oznaczong w
ewidencji gruntow:
v wojewddztwo: mazowieckie

v" powiat: fosicki
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¥ miasto Losice
v" Obreb: 0001 Losice
v" Ulica Wiejska nr 36A

Nrdz. : 3986/52
Pow. wha: 0,0333
' Rodzaj uzytkow : Rilla

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Ma szacowany teren obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy tosice ( Uchwata Rady Miasta i Gminy w t.osicach nr
XV/86/04 z dn. 2004-03-12 ) .

Zgodnie z tym planem szacowana dziatka nr 3986/52 ( obreb 0001 Losice )
znajduje sie na obszarze ,,MN" — tereny zabudowy mieszkaniowe] niskiej oraz
jednorodzinnej z dopuszczeniem wusiug 1 rzemiosta o charakterze

nieuciazliwym.

Dostep do drogi publicznej — posredni ( poprzez nieodplatng i na czas nieoznaczony

stuzebnosc gruntowa na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 3986/52 polegajaca na
prawie przejazdu i przechodu po calych dziatkach nr 3986/17 , 3986/19 i1 3986/60 *
peiniacych funkcje pasa drogowego — prawo ujawnione w dziale |-SP szacowanej KW ).-

* - obecnie dziatki 3986/17,19,680 : po podziale . f .

|

D. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI /

1. Lnkaiiza_cja

Szacowana nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym w

zabudowie szeregowej ( segment skrajny ) - potoZona jest w strefie posredniej miasta Losice ,
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na nowym osiedlu domkow 1-rodzinnych ( gtdwnie w zabudowie szeregowsj ) . PotoZenie przy
ulicy Wiejskiej , w poblizu ulicy Ztotej (ok.130m.), ok. 2,2 km. od strefy centralnef miasta (Rynek)
, ok. 1,7km. od gtownej trasy przebiegajacej przez miasto tosice ( frasa Siedlce — Janow

Podlaski — Terespol — granica Paristwa ) .

Miasto tosice — miasto w wojewodziwie mazowieckim , nad rzekg Toczng , w powiecie
tosickim , siedziba gminy migejsko-wigjskiej tosice . W latach 1975-1998 miasto administracyjnie
nalezato do wojewodztwa bialskopodiaskiego . tosice uzyskaly lokacje miejska w 1505 roku .
Byty miastem krolewskim Korony KrolestwZa Polskiego w starostwie fosickim ziemi mielnickiej
wojewodztwa podlaskiego w 1795r.

Wa. danych z 30.06.2020r. miasto miato 7028 mieszkancow .

Teren w bliskim sgsiedztwie nieruchomosci : od strony pofudniowej i zachodniej dosc
zurbanizowany ( zabudowa mieszkalna 1-rodzinna ) , a od strony potnocnej i wschodnief tereny

rolne /tereny zieleni ochronnej .
Wyposazenie w instalacje : wodocigg , kanalizacja , eN , gaz.

Ksztalt dziatki wydtuzony , prostokatny . Teren dosc ptaski , zagospodarowany ( ogrodzenie
systemowe stalowe , utwardzenia — podjazdy , taras — z kostki betonowej ) , roslinnosc

ozdobna.

Lokalizacje nieruchomosci w kontekscie celu szacowania i petnionej funkcji
nalezy uznac za dobrg .

o

Struktura budynku / elementy dodatkowe [ zagospodarowanie : tacznie Srednie ,; :
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2. Opis budynku mieszkalnego - - i

stan na dzien wizji lokalnej na nieruchomosci dn. 14.07.2025 r. :

Budynek jednorodzinny w_zabudowie . jednokondygnacyjny z poddaszem

uzytkowym . nie podpiwniczony o konstrukcji tradycyjnej murowane| . oddany do

uzytkowania 2019 roku .

Ukiad funkcjonalny :
Parter : p.u. 56,9m2 + garaz 19,8m2 + kottownia 7,.0m2

Salon , kuchnia , tazienka z WC , komunikacja , przedsionek oraz garaz/kottownia
Poddasze : p.u. - 76, 1m?2

3 pokoje , garderoba , tazienka z WC , pralnia i komunikacja / klatka schodowa

Ocena waloréw funkcjonalnych nieruchomosci w przypadku ewentuamej sprzedazy
osobie trzeciej . dobra .

Dane liczbowe :
( na podstawie pomiarow wtasnych sporzadzonych podczas wizji na nieruchomosci )

[Powierzchnia uzytkowa obiektu : 133,0 m?

+ garaZ / kotlownia 26, 8m2

Pow. zabudowy : 100 m2 /2k
( we. kartoteki budynkow )

Charakterystvka konstrukeyjna budynku :

Fundamenty — betonowe ;

Sciany zewnetrzne — murowane z bloczkéw z ociepleniem / z zewnatrz tynk

mineralny ;

Sciany wewnetrzne — murowane ;
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Dach — drewniany 2-spadowy , kryty blachg ;

Stropy — zelbetowy nad parterem , drewniany nad poddaszem ;

Schody — na poddasze zelbetowe z podndzkami drewnianymi , z poreczami |
barierkami ochronnymi ( ozdobnymi ) ;

Stolarka okienna i drzwiowa — stolarka okienna PCV z zewnetrzna okleing

drewnopodobng , stolarka drzwiowa drewniana z przeszkleniami , wrota garaze
automatycznie otwierane ;

Posadzki — panele / w salonie deski / w strefach ,mokrych” : gress / w garderobie :
wyktadzina dywanowa ;

Tynki i oktadziny wewnetrzne — tynki / malowanie / glazura dobrej jakoéci na

$cianach w strefach ,mokrych” [/ w strefie roboczej kuchni : ozdobne szkio lacobel |
elementy inne ozdobne;

State zabudowy — stata zabudowa kuchni z osprzetem , zabudowy tazienkowe |

zabudowa garderoby , zabudowa kominka .

Wyposazenie w instalacje :

- inst. elektryczna - z sieci energetyczne] ,

- inst. wodociggowa — 2 sieci wodociggoweyj ,

- inst. kanalizacyjna — do sieci kanalizacyjnej ,

- inst. gazowa — 7 siecl gazowe] ,

- inst. grzeweza  ogrzewanic ¢.0. lokalne ( picc gazowy Immergas ) , ponadto w

salonie kominelk .

Stan techniczny — bardzo dobry .

Standard wykonczenia budynku — bardzo dobry . |
Obiekt w bardzo dobrym stanie technicznym i standardzie

Struktura budynku , elementy dodatkowe , zagospodarowanie : srednie .
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Rezultat zapytania

1z}

hlips: flosice groportal 2 plimapwmsiwms. php?SERVICE=WHE...

HBudynek ewidencyjny
identyfikaler hodynku: 14T002_4.0001.2620_BLID
Rodzaj budynky wedlog KET: Budyrki miaszhkalne
Powlerzchiomg caliadowy (2] 160
Kandygnacie nadzismne § pedziemne; 2/
- WIEJSHA, 35 A
Adres: 08-200 LORICE

Wiojewdadztws . mazowicckia
Powiat : kegigk|
Jecinostks swidencyjng ; MIASTO LOSICE
Mazwa ohrghy | EGSICE
Nurner obreby 0009

INFORMAC.JA O DAALCE
z gnia; FB-DE-2025

Jedrnostka refesirowa @ G2577

Grupa rejosfrowa 7
Mr dzim‘r’.i_ Prtozenie dziaki Biasouzytki | Pow. dzialkiha]
NOBGHER WIEJSKA 36 A Oznaczenia | Paw. ,0233
bed elzlalki : 08200 LOSICE
141002_4.0001 208662 . Rifia : 0.0333
Informac]a o budy nkach:
i i : ]
Nr ewid. biud | Adres | Fiodza wg KET K?:‘ff- | Pow. zahud,
COWIESSKATEA oo
ABED C GRIDDELOSICE Budynki minszkaing : 2! ; 144
I, budynky;  147002_4.0001,3520_BLUD (tednostke rej.; G.2577)

20.06.2025, 228
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