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Wyciag
z operatu szacunkowego

Przedmiotem wyceny jest kladka dla pieszych nad liniami kolejowymi,
‘zlokalizowana na dzialce ewidencyjnej nr 1 w Milanéwku z obrebu 06-05,

Przedmiot Gmina Miejska Milanéwek.

wyceny | Ktadka znajduje si¢ nad liniami klejowymi nr-1 i nr 447 (km 25,3 linii 447) na
- wysokosci ulic Przejazd i Krakowskiej w Milanéwku.
- Wycena zgodnie z umowa z Zamawiajacym nie obejmuje pozostatych czesci
sktadowych nieruchomosci, w tym gruntu.

Celem wyceny jest okreslenie szacunkowej wartosci rynkowej przedmiotu
Cel wyceny wyceny, stanowiacego $rodek trwaly dla potrzeb nieodptatnego przekazania
'Gminie Milanéwek.
Metoda  Podejscie kosztowe, metoda odtworzeniowa, technika wskaznikowa do wyceny
ustalania  obiektéw budowlanych stanowigcych Srodki trwate uzytkownika wieczystego
wartos$ci %gruntu.

Daty » Data sporzadzenia wyceny 12.05.2017r.
| » Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 12.05.2017r.
- » Data, na ktéra uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 25.04.2017r.
- » Data dokonania ogledzin 25.04.2017r.
'Szacunkowa warto$¢ rynkowa obiektu (ktadki nad torami) wynosi:
Wartos¢

oszacowanag Wiy = 28.000 Zl

; St.: dwadzieScia osiem tysigcy zlotych
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Przedmiotem wyceny jest kladka dla pieszych nad liniami kolejowymi, zlokalizowana
na dzialce ewidencyjnej nr 1 w Milanéwku z obre¢bu 06-05, Gmina Miejska Milanéwek.
Ktadka znajduje si¢ nad liniami klejowymi nr-1 i nr 447 (km 25,3 linii 447) na wysokosci ulic
Przejazd i Krakowskiej w Milandwku.

Wycena zgodnie z umowa z Zamawiajacym nie obejmuje pozostatych czesci sktadowych
nieruchomosci, w tym gruntu.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie szacunkowej wartosci rynkowej przedmiotu wyceny,
stanowiacego srodek trwaty dla potrzeb nieodplatnego przekazania Gminie Milanéwek.

3. Podstawy formalne i prawne wyceny

3.1. Podstawa formalna

Umowa nr KNWa4.2371.7.2017/3 zawarta pomiedzy Zamawiajacym - PKP S.A.
z siedzibg w Warszawie ul. Al. Jerozolimskie 142A, reprezentowang przez PKP S.A. Oddziat
Gospodarowania Nieruchomosciami w Warszawie z siedzibg w Warszawie, ul. Armatnial4,
01- 246 Warszawa, a Wykonawca firma ,,BUDMEX” S.C. L i G. Stosio z siedziba w
Siedlcach przy ul. Les$nej 52, reprezentowang przez inz. Lecha Stosio, rzeczoznawce
majatkowego posiadajacego upr. zaw. do szacowania nieruchomosci Nr 1113 MGPiB.

3.2. Podstawy prawne

- Ustawa z 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomos$ciami Dz. U. z 1997, Nr 115. poz.
741, (tekst jednolity Dz. U. z 2016r. poz.2147 z dnia 14.12.2016r.).

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego Dz. U. z 2004r. Nr 207 poz. 2109,
tekst ujednolicony Dz. U.z 2011r., nr 165, poz. 985 z p6zn. zm.).

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 7 kwietnia 2004r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. 109/2004 poz. 1156 z p6zn. zm.).

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny Dz.U.1964 nr 16 poz.93 (tekst
jednolity Dz. U. z 2016, poz. 380).

3.3. Podstawy metodologiczne

- ,,Wycena nieruchomosci 1 przedsigbiorstw w podejsciu pordwnawczym”, M. Prystupa,
PFSRZM 2014r.

- ,,Gospodarka nieruchomos$ciami”, S. Zr(’)bek, R. Zrébek, J. Kuryj, Wydawnictwo Gall,
2012r.

- ,1lle jest warta nieruchomos¢”, M. Prystupa, E. Maczynska, K. Rygiel, POLTEXT 2000r.

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) opracowane przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, w tym:
NOTY INTERPRETACYINE (NI)
NI — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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Poradnik - zuzycie nieruchomosci zabudowanych W. Baranowski, M. Cyran, wyd. IDM.
Warszawa.

Cennik:
»SEKOCENBUD” — Zeszyt nr 51/2016 (1673) czes¢ I (obiekty inzynieryjne) poziom cen III

kw. 2016r.

3.4. Zrédla danych merytorycznych o przedmiocie wyceny i rynku
nieruchomosci

KW nr WA1G/00063003/8, w ktérej uregulowana jest dziatka z przedmiotowa ktadka.
Informacje uzyskane od uzytkownika wieczystego dziatki, tj. PKP S.A. z siedziba
w Warszawie przy ul. Armatniej 14.

System Informacji przestrzennej dla miasta Milanowek.

Wizja lokalna na nieruchomosci potqczona z:

x  ogledzinami i opisem ogélnym stanu dziatki nieruchomosci tj. stanu zagospodarowania
terenu, stanu wyposazenia w infrastrukture techniczna, stopnia zainwestowania,
x  pomiarami z natury konstrukcji ktadki, opisem rozwigzan materiatowych, oceng jej

stanu technicznego,
* oceng polozenia 1 dostepnosci komunikacyjnej, ekspozycji, skomunikowania
z centralnymi czesciami miasta czgsci dzialki z ktadka,
% okresleniem rodzaju i stanu sgsiedztwa nieruchomosci oraz jego mozliwego wptywu na
warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci jak réwniez wzajemnych oddziatywan,
% wykonaniem dokumentacji fotograficznej ktadki oraz otoczenia bezposredniego.
Analiza kosztéw stawek robocizny, pracy sprzetu 1 materialdéw oraz narzutéw
i pochodnych jak stopa zysku, wielko$¢ kosztéw posrednich, kosztéw zaopatrzenia oraz
obnizek przecietnych z tytutu przetargdw na rynku lokalnym w okresie ostatnich 2-ch lat
sprzed daty wyceny okreslonej w niniejszym operacie.

3.5. Daty istotne dla okreslenia wartosci przedmiotu wyceny

> Data sporzadzenia wyceny 12.05.2017.
> Data, na ktéra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 12.05.2017.
> Data, na ktéra uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny  25.04.2017r.
> Data dokonania oglgdzin 25.04.2017r.

4. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

4.1.Stan prawny nieruchomosci

Dzialka, na ktérej znajduje si¢ ktadka jako przedmiot wyceny uregulowana jest w KW nr
WA1G/00063003/8.

Wg ww. kw. dziatka nr 1 usytuowana jest w obrgbie ewidencyjnym numer 0026-06-05,
polozona w woj. mazowieckim, pow. grodziskim, miejscowosci Milanéwek, ul. Warszawska.
Wrhascicielem nieruchomosci jest Skarb Panstwa, Uzytkownikiem wieczystym Polskie Koleje

Panstwowe Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie, Regon 0012680100000.
Stan prawny ustalono na podstawie wgladu z przegladarki ministerstw sprawiedliwosci do
ksiegi wieczystej jw. (wydruk kw. w zataczeniu).
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4.2. Opis nieruchomosci —pofozenie i stan rzeczy na gruncie w dacie wyceny

4.2.1. Polozenie nieruchomosci i stan zainwestowania

Przedmiotowa kfadka usytuowana jest w miescie Milanoéwek w jego strefie peryferyjnej na
pograniczu z gming Brwinéw. Ktadka dla pieszych przebiega nad torami PKP (tory biegngce
z todzi do Warszawy) i taczy ulice znajdujace si¢ po przeciwnych stronach torowisk
tj. ul. Warszawska oraz ul. Krakowskq (ul. Krakowska dalej przechodzi w Czubinska). Strefa
miasta z zabudowa przede wszystkim mieszkalng jednorodzinng (stary Milanéwka z willami
otoczonymi zielenig parkowg a takze zabudowgq z r6znych okreséw) oraz szkotg (Zesp6t Szkét
Nr 2 im. gen. J6zefa Bema). Dworzec PKP i centrum miasteczka oddalone sg okoto 800 —
1000m kierunku potudniowo — wschodnim.

4.2.3. Opis stanu technicznego kladki

Ktadka o konstrukcji stalowej, szczegélowe zwymiarowanie podano na podstawie pomiaréw
,.Z natury” dokonanych podczas ogledzin

— Kltadka, prz¢sto nad torami (szt.1) -2,50m x 19,86m = 49,65m>

— Schody gérne z ktadki (szt. 2) -2,48m x 4,70m x 2 = 23,31m’
— Schody $rodkowe (szt. 2) -2,48m x 4,70m x 2 = 23,31m?
— Schody przyziemia (dolne) (szt. 2) -2,48m x 3,75m x 2 = 18,60m’
— Podest gérny (szt. 2) -2,48m x 2,48m x 2 = 12,30m’
— Podest dolny (szt. 2) - 5,40m x 2,50m x 2 = 27,00m*

Razem: 154,17m?>
Konstrukcja nosna:

Sktada si¢ ze stupéw nosnych wykonanych z dwuteownika o réznych przekrojach,
zakotwionych w stopach fundamentowych, biegi przyziemia oparte na fundamentach
oporowych. Stupy o réznej wysokosci, tj:

- pod dolnym podestem schodéw stupy z dwuteownika NP400, o wysokosci h = 1,04m, szt.
4 na stupach oparte belki z dwuteownika NP400, belki wspierajace biegi i pod
spocznikiem z dwuteownika NP300, stgzenia z dwuteownika NP200. Tory na biegach
z ceownika NP140.

- stupy pod gérnym podestem z dwuteownika NP450, szt. 2, o wysokosci h = 3,43m, n
a stupach oparte belki z dwuteownika NP450, belki niosace biegi i pod spocznikiem
z dwuteownika NP300, stezenia z dwuteownika NP300.

Takie rozwiazania konstrukcyjne dotyczg takze wejscia z drugiej strony ktadki.

— stupy pod ktadka nad torami z dwuteownika NP450, wysokosci $rednio h = 6,30m, szt. 4,
na stupach oparte belki poprzeczne i podtuzne z dwuteownika NP450, stezenia z ceownika
NP200 i blach ptaskich, grubych.

Stopnie wykonane jako ramy z ptaskownikéw 120x10mm wypetnione asfaltobetonem.

Barierki wykonane z plaskownikéw 80 x 10mm, wypelnienie z ptaskownikéw 50 x 8mm.
Barierki wysokosci 1m na podestach i 0,90m na biegach.

Ostony na ktadce szt. 16 o wymiarach szer. 2m i wys. 2,10m, do wys. 1,20m wypetnione
blacha, powyzej krata z pretéw stalowych krepowanych.

Barierki Srodkowe wykonane z rur stalowych czarnych fi 50mm, pomalowanych farbami
antykorozyjnymi.

Konstrukcja ktadki pomalowana farbami antykorozyjnymi.

Elementy ktadki mocno skorodowane rozlegle na catosci, wystepuje zaréwno rozlegta korozja
powierzchniowa jak 1 punktéw, wzerowa. Zaleca si¢ przed dalszym uzytkowaniem
przeprowadzi¢ ekspertyze¢ konstrukcyjng kiadki z wnioskami i zaleceniami co do zakresu




4 BUDMEX

remontu. Dla potrzeb wyceny przeprowadzono ogledziny makroskopowo, bezinwazyjnie.
Wiazan Srodkrystalycznych i stanu struktury materiatu konstrukcji nie badano.

Szacunkowe, Sredniowazone zuzycie techniczne na podstawie ogledzin zewnetrznych wynosi
ok. 60%, ktadka wymaga kapitalnego remontu, stan techniczny mierny.

4.3. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Stan zainwestowania na gruncie - dzialka zabudowana ktadka stanowiaca przedmiot
wyceny, torami szlakowymi i infrastrukturg techniczng towarzyszaca.

Sgq to tereny kolejowe, szlakowe, intensywnie uzytkowne przez sktady pociggéw
osobowych i towarowych.

S. Analiza i charakterystyka rynku

Rynek w obrocie samodzielnie infrastrukturg techniczna (bez gruntu) w tym segmencie nie
istnieje. Rynek robdt budowlanych dobrze rozwinigty w segmencie realizacji zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej oraz przemyslowej i infrastruktury technicznej towarzyszacej jak
sieci, utwardzenia, drogi parkingi. Rynek budowlany ktadek o konstrukcji stalowej nad torami
nie istnieje, takie ktadki nie sg obecnie realizowane.

Rynek lokalny jest miarodajny co do panujacych stawek robocizny, pracy sprzetu
i materiatéw oraz narzutéw i pochodnych jak stopa zysku, wielko$¢ kosztéw posrednich,
kosztow zaopatrzenia oraz obnizek przecigtnych z tytulu przetargdw na rynku lokalnym
w okresie ostatnich 2-ch lat sprzed daty wyceny. Uwzgledniono przy doborze wskaznika
regionalnego zalecanego do stosowania w cenniku, w oparciu o ktéry okreslono warto$é
odtworzeniowa ktadki na bazie obiektu wykazujacego cechy podobienstwa (ktadki dla

pieszych).

6. Metodyka oszacowania wartosci nieruchomosci

6.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami Dz. U. z 1997,
Nr 115. poz. 741, (tekst jednolity Dz. U. z 2016r. poz. 2147 z dnia 14.12.2016r.) warto$é
rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku lokalnym, za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego,
skorygowanej ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem
zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu, przy przyjeciu nastgpujacych zatozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy;

2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.

Nalezy podkresli¢ réznice pomiedzy pojeciem wartosci rynkowej i ceny rynkowe;.
Wartos¢ rynkowa jest ustalana na podstawie analizy cen transakcyjnych podobnych
nieruchomosci i odzwierciedla najbardziej prawdopodobng cen¢ rynkowa, przy zatozeniu
przebiegu transakcji w okreslonych, podanych powyzej warunkach. Cena uzyskana w wyniku
transakcji moze si¢ r6zni¢ od okreslonej przez rzeczoznawcg wartosci rynkowej, poniewaz w
gre moga wchodzi¢ szczegdlne okolicznosci danej transakcji (motywacje stron, sposéb
prowadzenia negocjacji, czas 1 sposob wyeksponowania obiektu na rynku, preferencje
uczestnikéw rynku czy chwilowe emocje oraz moda).
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6.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Art.154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 Dz. U. z 1997, Nr 115.
poz. 741, (tekst jednolity Dz. U. z 2016r. poz.2147 z dnia 14.12.2016r.) okreSla, ze ,,wyboru
wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.

- Ilekro¢ w ustawie jest mowa o ,stanie nieruchomosci — nalezy przez to rozumieé stan
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter
1 stopief zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomos¢ jest potozona” (art. 4 pkt. 17 u
0 gn).

- llekro¢ w ustawie jest mowa o ,,nieruchomosci podobnej” - nalezy przez to rozumieé
nieruchomos¢, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze
wzgledu na pofozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartos¢ (art. 4 pkt. 16 u o g n).

Art.152. ust 3 u. o g.n. definiuje podejscia i rodzaj wartosci nieruchomosci uzyskiwanej
poszczeg6lnymi podejsciami, tj.: ,Przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego lub
dochodowego okres§la si¢ warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace
uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejScia poréwnawczego lub
dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ w podej$ciu mieszanym ...... ”

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004r. Nr 207 poz. 2109, tekst ujednolicony
Dz. U.z 2011r., nr 165, poz. 985 z p6Zn. zm.)

§ 4.1. Przy stosowaniu podejScia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode korygowania
ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 21.1. Przy okresleniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu,
o ktérym mowa w art. 153 ust.3 ustawy o g. n., przyjmuje si¢ wartos¢ rynkowa gruntu
o takich samych cechach.

§ 21.2. Za koszt odtworzenia czg¢sci sktadowych gruntu, o ktérym mowa w art. 153 ust.
3 ustawy o g. n., przyjmuje si¢ kwote réwng kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich
zastgpienia pomniejszong o wartos$¢ zuzycia tych czegsci sktadowych.

Uwzgledniajac powyzsze do okreslenia szacunkowej wartosci rynkowej przedmiotu wyceny
zastosowano:

» Podejscie kosztowe, metode odtworzeniowq, technike wskaznikowq do wyceny obiektéw
budowlanych stanowiqcych srodki trwate uzytkownika wieczystego gruntu.

Podejscie kosztowe polega na okresleniu rynkowych kosztéw odtworzenia obiektu takiego
samego lub podobnego w aktualnym stanie technicznym (przy uwzglednieniu jego zuzycia
technicznego). W przedmiocie wyceny mamy przypadek szczegblny pozwalajacy na
zastosowanie podejscia kosztowego do wyceny naniesien na gruncie dla aktualnego sposobu
uzytkowania. Poszczeg6lne obiekty budowlane oraz infrastruktury technicznej nie byly
przedmiotem swobodnego obrotu wolnorynkowego i brak jest do poréwnan podobnych
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obiektéw jako samodzielnych. Wartosci odtworzeniowe poszczeg6lnych obiektéw okreslono
na bazie cennik6w przyjmujac przecietne, rynkowe koszty realizacji obiektéw podobnych (tego
samego rodzaju) z uwzglednieniem ich stanu i stopnia zuzycia technicznego.

Technika wskaznikowa polega na tym, ze koszt wytworzenia czeSci sktadowych
nieruchomosci okresla si¢ na podstaw1e liczby jednostek charakterystycznych dla wycenianego
obiektu, np. m® kubatury, m? powierzchni obiektéw oraz cen wskaznikowych dla podobnego

obiektu (cena przyjetej jednostki poréwnawczej).

Wartos¢ odtworzeniowg obiektéw budowlanych okreslono przy zastosowaniu nstp. wzoru

W = (ljo * Wskj) * (1 + Wgp /100) * (1 - S, / 100)

gdzie:

W - wartos¢ budynku lub budowli

ljo — liczba jednostek obmiarowych

Wskj — wskaznik kosztéw jednostkowych w zt/jedn. wg. cennika dla obiektu tozsamego lub

podobnego
WkD - koszty dokumentacji i nadzoru
S, - ustalony stopien zuzycia technicznego

Stopiefi zuzycia jest miarg i wyrazem utraty wartosci budynku lub budowli wynikajace;
z jego stanu fizycznego, funkcjonalnego oraz czynnikéw srodowiskowych.

Zuzycie techniczne okreslono metodg proporcjonalnosci (liniowa) korzystajac ze wzoru

Szt = (t/T) *100
Szt - stopien zuzycia technicznego
t - wiek budynku, obiektu w latach
T - przewidywany okres trwalo$ci obiektu w latach

Wynika ono z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatéw, jakosci
wykonawstwa budowlanego, wad projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej itp.
Zuzycie techniczne okresla si¢ procentowo.

W budynku wyrdznia si¢ trzy gléwne grupy elementéw, a mianowicie:
- konstrukcyjne,
- wykonczeniowe,
- wyposazeniowe, a zatem stan techniczny budynku uzalezniony jest od trwatosci tych
elementéw.
Na zuzycie obiektéw budowlanych maja gtownie wptyw:
- rodzaj obiektu i typ konstrukcji,
- rodzaj i jakos¢ uzytych materialéw,
— zdarzenia losowe,
awtym
czynniki srodowiskowe,
zawodno$¢ ludzka.
W podejsciu kosztowym zastosowano sie do Art.150, ust. 3 i Artl53, ust. 3 ustawy

o gospodarce nieruchomosciami.
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7 ; Oki‘eélenie wartosci odtworzeniowej i rynkowej obiektu

Obliczenia powierzchni kladki tacznie ze schodami

Powierzchnia ponizej obliczona zostala na podstawie pomiaréw ,,z natury” podczas wizji
i przeprowadzonych ogledzin stanu elementéw ktadki.

— Kltadka, przesto nad torami (szt.1) -2,50m x 19,86m = 49,65m”

— Schody gérne z ktadki (szt. 2) -2,48m x 4,70m x 2 = 23,31m’
— Schody $rodkowe  (szt. 2) -2,48m x 4,70m x 2 = 23,31m’
— Schody przyziemia (dolne) (szt. 2) -248mx 3,75mx 2 = 18,6Om2
— Podest gérny (szt. 2) -2,48mx 2,48m x 2 = 12,30m”
— Podest dolny (szt. 2) - 5,40m x 2,50m x 2 = 27,00m>

Razem: 154,17m>

Podstawa wyceny — cennik ,,SEKOCENBUD” — Zeszyt nr 51/2016 (1673) cz¢s¢ II (obiekty
inzynieryjne) poziom cen III kw. 2016r. Stabilizacja cen na rynku budowlanym w robotach
budowlano-instalacyjnych w IV kw. 2016r. i I kw. 2017r. uzasadnia przyjecie wskaznika bez
korekty. Zmiany w produkcji budowlano-montazowej byly kosmetyczne i miescily sig¢
w granicach przedzialéw negocjacyjnych w robotach budowlano-instalacyjnych.

Obiekt Nr 5440
- Wskaznik kosztéw jednostkowych wynosi Wskj = 2.679,89 zl/m® — (2679,89zt/m2 x

17,70% ) = 2.205,55 z/m* x 1,01 = 2.227,61z/m*

Pomniejszono wskaznik o elementy, ktére nie wystgpuja w przypadku przedmiotowej
ktadki, a ktére wystepuja w kalkulacji cennikowej. Doliczono 1% z tytulu wyposazenia
ktadki w obowigzkowe uziemienia z racji przebiegu pod kladkq linii elektrycznych oraz
obecno$¢ dodatkowych oston na kiadce, zapobiegajacych mozliwo$¢ kontaktu
z przewodami linii elektrycznych.

Szacunkowe, $redniowazone zuzycie techniczne obiektu wynosi 60%
Koszty dokumentacji technicznej 1 obstugi geodezyjnej 3%
Wskaznik regionalny do cen w cenniku 1,002

Szacunkowa wartos$¢ odtworzeniowa obiektu w aktualnym stanie technicznym wynosi:

Wodew.= 154,17m* x 2.227,61zH/m* x 1,03 x (1,00 - 0,60) x 1,002 = 141.776zk

Stownie: sto czterdziesci jeden tysigcy siedemset siedemdziesiat szes$¢

Szacunkowa wartos$¢ rynkowa obiektu wynosi:

Wen = 141.776zk x 20% = 28.355zk

Przyjeto w zaokragleniu = 28.000 zt

Stownie: dwadziescia osiem tysigecy zlotych
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. Komentarz

Wartos¢ rynkowa kompletnej ktadki uwzglednia jej aktualny stan techniczny mierzony
zuzyciem technicznym z uwzglednieniem srodowiska, w ktérym si¢ znajduje i zuzycie
ekonomiczne (stopnien nowoczesnosci rozwigzan funkcjonalnych i materiatowych). Ktadka
pracuje w Srodowisku powodujacym jej przyspieszone zuzycie techniczne z uwagi na
intensywno$¢ drgan spowodowanych ruchem pociggéw. Tak okreslona warto$¢ rynkowa
stanowi tzw. ,,protez¢ wartosci rynkowej”. Samodzielnie (bez gruntu) tego typu budowle
w obrocie wolnorynkowym nie wystepuja. Takie obiekty nie wystepowaly réwniez na gruntach
PKP, ktére byly przedmiotem obrotu wolnorynkowego.

Koniecznos$¢ okreslenia wartosci rynkowej wynika z przepiséw o rachunkowosci, $rodki
trwale wprowadzane sa na ewidencj¢ ksiggowa wg. ich wartosci rynkowe;j.

Przedmiot wyceny (ktadka) w aktualnym stanie nie ma mozliwosci do alternatywnego
wykorzystania, na inne cele, niz jako infrastruktura techniczna, kolejowa stuzaca do
przemieszczania si¢ oséb fizycznych. Znajduje si¢ w strefie ochronnej toréw szlakowych,
glebokosc tej strefy wynosi 20m od giéwki skrajnej szyny tych toréw.

Ktadka nie jest dostosowana do obecnych standardéw, nie posiada pochylni ani windy dla
niepelnosprawnych. Tzw. tory rynnowe na biegach schodowych do przesuwania wézkow
minimalnie polepszaja uzyteczno$é takiej ktadki dla oséb z wézkami dzieciecymi (jest zbyt
duzy kat najazdu).

Szacunkowa warto$¢ rynkowa ktadki okreslona zostala na bazie wieloletnich dos$wiadczen
i obserwacji relacji wartosci rynkowej do wartosci odtworzeniowej infrastruktury technicznej
zbywanej facznie z budynkami kubaturowymi i gruntem. Jest to przypadek szczegdlny,
jednostkowy, stanowi propozycje do negocjacji dla stron.

9. Klauzule i ograniczenia

1. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji terenowe;j.

2. Stan techniczny ktadki zostat okreslony tylko do celéw wyceny i nie jest jej ekspertyza techniczna.

3. Operat nie moze by¢ wykorzystywany w zadnym innym celu niz okreslony w celu szacowania.
Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody
do innego celu niz cel, dla ktérego zostal sporzadzony (art. 156, ust. 2 u.g.n.)

4. Operat niniejszy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czgsci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy 1 tresci publikacji.

5. Oszacowana warto$¢ nieruchomosci nie zawiera oplat, podatkéw jakie potencjalny nabywca
nieruchomosci bedzie zobowiazany zaptaci¢ w zwiazku z jej nabyciem, w tym podatku VAT.

6. Operat z uwagi na przedmiot, cel oraz zakres wyceny jest dokumentem uproszczonym ale
odnoszacy si¢ do elementdw, ktére powinien zawieraé, wymaganych prawem

7. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia (art. 156, ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami),
chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa
w. art. 154. v.o g.n. Fase
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NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat II Dzial I1I Dziat IV

Dzial I-0
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci l1
Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. ’ s

|
Numer dziatki ’1
Identyfikator dziatki \'14050171,0026.1
Obreb ewidencyjny (numer) JOOZS-OG-OS
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, miejscowosc) |Lp. 1. 1 IMAZOWIECKIE, GRODZISKI, MILANOWEK
WARSZAWSKA

Ulica

Sposob korzystania ITK - TERENY KOLEJOWE

Obszar catej nieruchomosci ‘16543,0000 M2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

"Nr podstawy

wpisu |
102

éNr podstawy
‘wpisu
1,2

|
7

|Nr podstawy
|wpisu
1,2

]

Nr podstawy |

wpisu ‘

1 IWYPIS I WYRYS NR WG.7430.2M-103/2007, 2007-07-17, STAROSTA GRODZISKI, GRODZISK MAZOWIECKI; 7-8
|(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; poloZzenie dokumentu - numer karty akt)
|DZ. KW./WA1G/00009976/07/001, 2007-11-21 11:48:24, 2008-05-23-12.27.12.345881, NIE, 1-2
|(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)

2 WYKAZ BUDOWLI I URZA.DZEP’J PKP S.A., 1998-12-04, WOJEWODA MAZOWIECKI, WARSZAWA; &
\(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty akt)
|DZ. KW./WA1G/00009976/07/001, 2007-11-21 11:48:24, 2008-05-23-12.27.12.345881, NIE, 1-2
"( rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)
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NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-Sp Dziat IT Dziat 111 Dziat1v |
B DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA - o

Okres uzytkowania

Prawo uzytkowania wieczystego
iNr podstawy
prisu

|2098-12-05 3,4,5

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
3

DECYZJA STWIERDZAJACA NABYCIE PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW STANOWIACYCH WtASNOSCE GMINY, BEDACYCH W DNIU 5
GRUDNIA 1990 ROKU W ZARZADZIE PANSTWOWYCH 0SOB PRAWNYCH INNYCH NIZ SKARB PANSTWA ORAZ WLASNOSCI BUDYNKOW, INNYCH
URZADZEN I LOKALI NA TYCH, 573/98, 1998-12-04, URZAD WOJEWODZKI, WARSZAWA; 3-5

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1G/00009976/07/001, 2007-11-21 11:48:24, 2008-05-23-12.27.12.345881, NIE, 1-2

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

.‘DEKRET O PRZEJSCIU KOLEI ZBUDOWANYCH PRZE,Z BYLE WEADZE OKUPACYINE POD ZARZAD MINISTERSTWA KOMUNIKACII (DZIENNIK PRAW NR
114 Z 1919R., POZ. 155), 1919-02-07, NACZELNIK PANSTWA; 3-5

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; pofozenie dokumentu - numer Karty akt)

DZ. KW./WA1G/00009976/07/001, 2007-11-21 11:48:24, 2008-05-23-12.27.12.345881, NIE, 1-2

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

USTAWA W SPRAWIE PRZEJSCIA KOLEI ZBUDOWANYCH PRZEZ WLADZE OKUPACYINE POD ZARZAD MINISTERSTWA KOLEI ZELAZNYCH (DZIENNIK
USTAW Z 1921R., NR 3 POZ. 5), 1920-12-14

(wskazanie podstawy, data wydania)

DZ. KW./WA1G/00009976/07/001, 2007-11-21 11:48:24, 2008-05-23-12.27.12.345881, NIE, 1-2

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

Dziat I-Sp Dzial IT Dziat 111 Dziat1V
DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele
Lp. 1. \ - Nr podstawy
| wpisu
Lista wskazari udzialow w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkos¢ p. 1. i‘l 1/1 Jie !3, 4,56

udzialu/rodzaj wspdéinosci)
Skarb Paristwa (Nazwa, siedziba)
Rola instytucji

!
SKARB PANSTWA, WARSZAWA |
ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA |

Uzytkownicy wieczysci

INr podstawy
|wpisu
;‘WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, WEASNOSCI BUDYNKU (3, 4, 5, 6

|STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC I URZADZENIA

Napis
|STANOWIACEGO ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI |
Lp. 1. | _— INr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatdow w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkos¢ j‘LD» 1 ‘1 Jl /1 . 3,4,56

udziatu/rodzaj wspélnosci) i |
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (Nazwa, |[POLSKIE KOLEJE PANSTWOWE SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA, 1
siedziba, REGON) 00012680100000 |

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

3 DECYZJA STWIERDZAJACA NABYCIE PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW STANOWIACYCH WELASNOSC GMINY, BEDACYCH W DNIU 5
GRUDNIA 1990 ROKU W ZARZADZIE PANSTWOWYCH 0SOB PRAWNYCH INNYCH NIZ SKARB PANSTWA ORAZ WLASNOéCI'BUDYNKC‘)W, INNYCH
URZADZEN I LOKALI NA TYCH, 573/98, 1998-12-04, URZAD WOJEWODZKI, WARSZAWA; 3-5

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1G/00009976/07/001, 2007-11-21 11:48:24, 2008-05-23-12.27.12.345881, NIE, 1-2

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

4 DEKRET O PRZEJSCIU KOLEI ZBUDOWANYCH PRZEZ BYLE WLADZE OKUPACYINE POD ZARZAD MINISTERSTWA KOMUNIKACII (DZIENNIK PRAW NR
14 Z 1919R., POZ. 155), 1919-02-07, NACZELNIK PANSTWA; 3-5

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1G/00009976/07/001, 2007-11-21 11:48:24, 2008-05-23-12.27.12.345881, NIE, 1-2

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

5 USTAWA W SPRAWIE PRZEJSCIA KOLEI ZBUDOWANYCH PRZEZ WEADZE OKUPACYINE POD ZARZAD MINISTERSTWA KOLEI ZELAZNYCH (DZIENNIK
USTAW Z 1921R., NR 3 POZ. 5), 1920-12-14

(wskazanie podstawy, data wydania)

DZ. KW./WA1G/00009976/07/001, 2007-11-21 11:48:24, 2008-05-23-12.27.12.345881, NIE, 1-2

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

6 ODPIS PELNY Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW, 0000019193, 2008-04-21, ODDZIAL CENTRALNE] INFORMACII KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO; 16-27
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WA1G/00009976/07/001, 2007-11-21 11:48:24, 2008-05-23-12.27.12.345881, NIE, 1-2

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