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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO NIERUCHOMOSCI

OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
Ksiega wieczysta PT1R/00075404/5

1. OPIS NIERUCHOMOSCI
1.1.  Potozenie: Krzetéw, gm. Wielgomtyny, powiat radomszczanski, wojewddztwo tédzkie.

1.2.  Wg ewidencji gruntéw, wyceniana nieruchomo$¢ oznaczona zostata jako dziatka
ewidencyjna nr 757, powierzchnia nieruchomosci wynosi 0,1600 ha, obreb
ewidencyjny: 0008 Krzetow.

1.3.  Rodzaj nieruchomosci — nieruchomos¢ zabudowana jest dwoma budynkami: od
strony 'wschodniej wniesiony jest budynek mieszkalno-ustugowy, za$ od strony
zachodniej budynek mieszkalny, nieruchomo$¢ ogrodzona. Nieruchomo$é posiada
przytacze elektryczne i przytacze wodociggowe, posiada wlasng kanalizacje lokalna.
Nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej, potozona jest pomiedzy ulicami:
ul. Dolng i ul. Stodolng z ktérych to ulic znajduja sie wjazdy na nieruchomosé.

2. CEL | ZAKRES OPRACOWANIA:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg
PT1R/00075404/5 potozonej w Krzetowie gm. Wielgomiyny w postepowaniu upadtosciowym
w sprawach sygn. akt V GU 96/150of i sygn. akt V GU 97/150f Sgdu Rejonowego
w Piotrkowie Trybunalskim, V Wydziat Gospodarczy Sekcja ds. Upadtosciowych
i Restrukturyzacyjnych.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci

3. WARTOSC NIERUCHOMOSCI

. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej objetej ksiega wieczysta
PT1R/00075404/5, potozonej w miejscowosci Krzetéw, rozumiana jako wartoéé dzialki
gruntu nr 757 o powierzchni 0,1600 ha oraz wartos¢ budynkoéw i urzadzen znajdujacych

sie na tym gruncie wynosi:
797 000,- zi

stownie: siedemset dziewiecdziesigt siedem tysiecy ztotych.

4. DATA SPORZADZENIA OPERATU: 06. 07. 2017 r.

5. OPERAT SPORZAD/ZIt.:
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RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
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nadane przez Min. Gosp. Przestrzennej i Budownictwa

Niniejszy wyciag sporzadzony zostal zgodnie z art. 158 Ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jednolity.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY.

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos$¢ gruntowa, zabudowana oznaczona jako
dziatka ewidencyjna nr 757 o powierzchni 0,1600 ha, potozona w Krzetowie, gm. Wielgomtyny,
powiat radomszczariski, wojewddztwo tédzkie, dla ktérej Sad Rejonowy w Radomsku,

V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr PT1R/00075404/5.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej w/w nieruchomosci.

2. CEL WYCENY.

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci nieruchomosci objetej ksiggg wieczystg
PT1R/00075404/5 potozonej w Krzetowie gm. Wielgomtyny w postepowaniu upadtosciowym
w sprawach sygn. akt V GU 96/150f i sygn. akt V GU 97/150f Sgdu Rejonowego
w Piotrkowie Trybunalskim, V Wydziat Gospodarczy Sekcja ds. Upadtosciowych
i Restrukturyzacyjnych.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA.

3.1. Podstawa formalna.

Zlecenie Syndyka Masy Upadiosci: osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej Agnieszki Jedrzejczyk oraz osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej Janusza Jedrzejczyka na opis i oszacowanie nieruchomosci w sprawach sygn.
akt V GU 96/150f i sygn. akt V GU 97/150f Sgadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim,
V Wydziat Gospodarczy Sekcja ds. Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych.

3.2. Podstawy materialno-prawne.

[1] - Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jednolity
z pdzniejszymi zmianami.

[2] - Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.

[3] - Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadifosciowe.

[4] - Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny z p6Zniejszymi zmianami.

[5] - Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych.

[6] - Ustawa z dnia 6 marca 2009 r. o zmianie ustawy - Prawo upadiosciowe, ustawy o
Bankowym Funduszu Gwarancyjnym oraz ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym.

[7] - Postanowienie Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim, V Wydziat
Gospodarczy Sekcja ds. Upadiosciowych i Restrukturyzacyjnych sygn. akt V GU 96/150f
o ogtoszeniu upadiosci w celu likwidacji majatku.

[8] - Postanowienie Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim, V Wydziat
Gospodarczy Sekcja ds. Upadiosciowych i Restrukturyzacyjnych sygn. akt V GU 976/150f
o ogtoszeniu upadiosci w celu likwidacji majatku.
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3.3. Zrédta danych merytorycznych.
- Tres¢ ksiegi wieczystej PT1R/00075404/5.
- Ewidencja gruntéw.
--Mapa zasadnicza.
- Ewidencja gruntow.
- Wizja dla celéw wyceny przeprowadzona w dniu 10. 02. 2017 r.

- Analiza aktéw notarialnych w zakresie obrotu nieruchomoséciami, przetargi na sprzedaz

nieruchomosci oraz wtasne notowania cen wolnorynkowych nieruchomosci.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI.

Data sporzadzenia wyceny: 06.07. 2017 r.
Data okreslenia wartosci nieruchomosci: 06. 07. 2017 r.
Data ogledzin nieruchomosci: 10. 02. 2017 r.
Data stanu nieruchomosci: 10. 02. 2017 r.

5. OPIS | STAN NIERUCHOMOSCI.

5.1. Stan prawny.
Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej PT1R/00075404/5
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Radomsku, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Nieruchomosé¢ gruntowa

Dzial I-O ,,Oznaczenie nieruchomosci”
Numer biezgcy nieruchomosci: 1

. Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 757
Pofozenie Wojewodztwo: tODZKIE
Powiat: RADOMSZCZANSKi
Gmina: WIELGOMLYNY
Miejscowos¢: KRZETOW
Sposoéb korzystania: TERENY MIESZKANIOWE
Obszar catej nieruchomosci: 0,1600 ha

Dziat I-SP ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig” — brak wpiséw

Dziat Il -, Wiasnos¢”

Wiasciciele: WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA
JANUSZ ZENON JEDRZEJCZYK, imig ojca: Marian, imig matki: Zofia
ALEKSANDRA BEATA JEDRZEJCZYK, imie ojca: Jan, imie matki: Anna



Dziat lll - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Numer wpisu:
Rodzaj wpisu:
Tres¢ wpisu:

Dziat IV — ,,Hipoteka” —

Numer hipoteki:
Rodzaj hipoteki:
Suma:

Wierzyciel hipoteczny:

Numer hipoteki:
Rodzaj hipoteki:
Suma:

Wierzyciel hipoteczny:

Numer hipoteki:
Rodzaj hipoteki:
Suma:

Wierzyciel hipoteczny:

Numer hipoteki:
Rodzaj hipoteki:
Suma:

Wierzyciel hipoteczny:

1

INNY WPIS

WPISUJE SIE WZMIANKE, O WSZCZECIU PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
RADOMSKU BOZENE PIETRAS EGZEKUCJI KOMORNICZEJ
Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA, EGZEKUCJA PROWADZONA JEST W
SPRAWIE KM 1645/10 Z WNIOSKU WIERZYCIELA "ICE-
FULL" SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA W TOMASZOWIE
MAZOWIECKIM.

zawiera wpisy dotyczgce hipotek:

7

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

417391,11 (CZTERYSTA SIEDEMNASCIE TYSIECY TRZYSTA
DZIEWIECDZIESIAT JEDEN 11/100) Zt. '
ULTIMO NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WARSZAWA

8
HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

112695,60 (STO DWANASCIE TYSIECY SZESCSET DZIE-
WIECDZIESIAT PIEC 60/100) Zt

ULTIMO NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WARSZAWA

9

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

32059,00 (TRZYDZIESCI DWA TYSIACE PIECDZIESIAT
DZIEWIEC) Zt.

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
TOMASZOWIE MAZOWIECKIM, WARSZAWA

10
HIPOTEKA PRZYMUSOWA

18760,00 (OSIEMNASCIE TYSIECY SIEDEMSET SZESC-
DZIESIAT) Zt

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
TOMASZOWIE MAZOWIECKIM, WARSZAWA

Whioski i podstawy wpiséw szczegotowo opisane w wydruku tresci ksiegi wieczystej

z Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych - zatgcznik nr 3.



Wg ewidencji gruntéw przedmiotowa nieruchomo$é potozona jest w obrebie
ewidencyjnym: 0008 Krzetow, jednostka ewidencyjna: 101213_2 Wielgomtyny, powiat
radomszczanski, wojewdédztwo tédzkie.

Nieruchomo$¢ oznaczona jest jako dziatka nr 757 i zawiera 0,16 ha powierzchni, uzytek B.
Wihascicielami nieruchomosci jest matzenstwo:

- Janusz Jedrzejczyk rodzice Marian, Zofia, Stodolna 11, 97-525 Wielgomtyny Krzetéw
- Aleksandra Jedrzejczyk rodzice Zbigniew, Aleksandra,
Stodolna 11, 97-525 Wielgomtyny Krzetow

Wypis z rejestru gruntéw stanowi zatgcznik nr 4.

Zapisy w ksiedze wieczystej i ewidencji gruntéw sg zgodne.

5.2. Stan techniczny i uzytkowy.

Nieruchomo$é objeta ksiegg wieczysta nr PT1R/00075404/5 stanowigca dziatke
ewidencyjng nr 757 potozona jest w miejscowosci Krzetow w gminie Wielgomiyny (Zatgcznik
nr 1 - Lokalizacja). Krzetéw jest miejscowoscig potozong nad rzeka Pilicg. W okolicy
Krzetowa znajdujg sie duze obszary lesne. Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w
centrum Krzetowa wsrod zabudowy jednorodzinnej miejscowosci.

Dziatka ewidencyjna nr 757 potozona jest pomigdzy ulicami: ul. Dolng i ul. Stodolna.
Dziatka posiada ksztatt zblizony do prostokata o Sredniej szerokosci ok. 20 m i Sredniej
dtugosci ok. 80 m. Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej (Zatgcznik nr 2.1. —
Mapa sytuacyjno-wysokosciowa). Wjézd i wejscie na nieruchomosé znajduje sie zaréwno od
ul. Dolnej jak i Stodolnej. Nieruchomo$¢ zabudowana jest dwoma budynkami: od strony
wschodniej wniesiony jest budynek mieszkalno- ustugowy, zas od strony zachodniej budynek
mi.eszkalny. Teren nieruchomosci ogrodzony, od frontu (od ul. Dolnej) ogrodzenie murowane
z cegly klinkierowej z wypetlnieniami z elementéw kowalsko-$lusarskich. Ciagi
komunikacyjne i parkingi utwardzone kostka betonowg. Nieruchomo$é posiada przytgcze

energii elektrycznej i przytacze wodociggowe.

Budynek mieszkalno-ustugowy

Budynek dwukondygnacyjny (parter i poddasze uzytkowe), bez podpiwniczenia wzniesiony

na planie litery ,L", usytuowany we wschodniej czesci nieruchomosci przy ul. Dolnej.

Powierzchnia zabudowy: 209,15 m?
Powierzchnia uzytkowa: 345,70 m? (parter 162,62 m?, poddasze 183,08 m?)
w tym: - powierzchnia mieszkalna 243,70 m?

- powierzchnia handlowo-ustugowa 102,00 m?
Kubatura: 1138 m®

Rok budowy: budowa i rozbudowa zakonczona w 2006 roku.
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Konstrukcja i wykonczenie budynku.

Budynek wzniesiony w konstrukcji tradycyjnej murowanej. Fundamenty i $ciany
fundamentowe betonowe. Sciany zewnetrzne warstwowe murowane z bloczkéw
ceramicznych typu MAX i bloczkéw piano-silikatowych. Z zewnatrz wyprawa silikatowa.
Stropy gestozebrowe. Dach drewniany z lukarnami, kryty blachodachéwka. Okna PCV, drzwi
plytowe typowe. Podtogi wykoriczone ptytkami ceramicznymi i panelami podtogowymi.
Budynek wyposazony w instalacje: elektryczna, wodociggowo - kanalizacyjng i centralnego
ogrzewania.

Stan techn‘iczny budynku dobry.

Budynek mieszkalno-magazynowy.

Budynek dwukondygnacyjny (parter i poddasze uzytkowe mieszkalne), bez podpiwniczenia
wzniesiony na planie zblizonym do krzyza, usytuowany we zachodniej czgsci nieruchomosci
przy ul. Stodolnej. Budynek powstat w wyniku rozbudowy i nadbudowy poddasza na cele

mieszkalne istniejacego budynku sktadowego.

Powierzchnia zabudowy: 170,42 m®
Powierzchnia uzytkowa: 239,37 m? (parter 129,33 m?, poddasze 110,04 m?)
Kubatura: 955 m®

Konstrukcja i wykonczenie budynku.

Budynek wzniesiony w konstrukcji tradycyjnej murowanej. Fundamenty i $ciany
fundamentowe betonowe. Sciany zewnetrzne warstwowe murowane z bloczkow
ceramicznych typu MAX i bloczkéw piano-silikatowych. Z zewnatrz wyprawa akrylowa.
Stropy monolityczne. Dach drewniany, kryty blachodachéwka. Okna PCV, drzwi ptytowe
typowe. Podtogi wykonczone ptytkami ceramicznymi i podfogi drewniane.

Budynek wyposazony w instalacje: elektryczng, wodociggowo - kanalizacyjng i centralnego
ogrzewania.

Stan techniczny budynku bardzo dobry.
6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI.

Dla terenu w ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos$é brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Kolonia Bilew. Zgodnie z art. 4 ust. 2.
pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80, boz. 7, 2
2004 r. Nr 7 poz. 41) — w przypadku planowania inwestycji polegajacej na zabudowie lub
zmianie sposobu uzytkowania nieruchomosci, okreélenie sposobéw zagospodarowania

i warunkdw zabudowy ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.



Wriasciciel nieruchomosci uzyskat dla przedmiotowe] nieruchomosci warunki zabudowy
dopuszczajgce rozbudowe i nadbudowe budynku mieszkalnego z przeznaczeniem na
budynek mieszkalno-ustugowy z ustugami w parterze (Pozwolenie na budowe WB.|.7351-

7/12/2005 z dnia 11.07.2005 r.).

Wiasciciel nieruchomosci uzyskat pozwolenie na zmiane sposobu uzytkowania budynku
sktadowego na budynek magazynowy wraz z jego rozbudowa oraz nadbudowg poddasza na
cele mieszkalne (Dec nr 732/2008 Starosty Radomszczanskiego z dnia 28.10.2008 r. znak:
GB.1.7351-7/22/MK/2008).

Wg Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wielgomtyny uchwalonym Uchwatg [X/71/2015 Rady Gminy Wielgomiyny z dnia 10 lipca
2015 roku w sprawie zmiany Uchwaty XXIX/44/01 z dnia 2001 roku w sprawie uchwalenia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielgomtyny,
przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na terenach budownictwa mieszkaniowego

jednorodzinnego i zagrodowego.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI.

Dla okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomos$ci niezaleznie od wyboru podejscia
i metody, potrzebna jest znajomos$¢ lokalnego rynku nieruchomosci zabudowanych
mieszkaniowych typu zagrodowego iiednorodzinnego. Dla podejscia poréwnawczego istotna
jest znajomosé cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, ktére wczesniej byly
przedmiotem obrotu rynkowego, a takze czynnikéw (atrybutow) opisujacych te

nieruchomosci, majgcych wpltyw na wysokos¢ cen rynkowych.

W celu okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci zabudowanej poddano analizie ceny
transakcyjne nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Analiza objeto przede
wszystkim obszar gminy Wielgomtyny, niestety w okresie ostatnich trzech lat nie znaleziono
transakcji nieruchomosciami zabudowanymi nadajgcymi sie do wyceny przedmiotowej
nieruchomos$ci. Zatem poszerzono obszar badania o gming wiejska Przedbérz i gming
Zytno. Do analizy wykorzystano dostepne transakcje nieruchomos$ciami, jakie byty w obrocie

w okresie od potowy 2015 r. do chwili wykonania wyceny.

Analizujgc rynek nieruchomoséci zabudowanych nie znaleziono transakcji dotyczgcych
sprzedazy nieruchomosci na ktérych znajdowaty sie budynki mieszkalne z czgscig
handlowo-ustugowa. Wystepowaly transakcje dotyczace nieruchomosci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi.



Analizujgc  rynek  nieruchomosci  zabudowanych  budynkami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi na terenach wiejskich zauwazono, ze:

- ceny transakcyjne zalezg od pofozenia nieruchomosci, im lepiej potozona
nieruchomo$é tym wyzsza cena jednostkowa,

- od wielkosci budynku mieszkalnego i jego stanu, przez stan nalezy rozumie¢ stan
techniczny budynku oraz standard,

- od charakterystyki budynkéw gospodarczych (ilos¢ oraz wielkos$é),

- wielkosci powierzchni dziatki gruntu,

- wypo.saZenia nieruchomoséci w urzadzenia infrastruktury technicznej,

- zaobserwowany przedziat wartosci rynkowej nieruchomos$ci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi w badanym terenie i badanym okresie czasu wynikajacy z
cen transakcyjnych wynosit od ok. 1000,- zt/m* do ponad 2000,- z/m? powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych.

Zauwazono ze w badanym okresie czasu, ceny nieruchomosci na lokalnym rynku nie
wykazywaty zmian na skutek uptywu czasu.

Zatem nie zachodzita konieczno$¢ korygowania cen transakcyjnych nieruchomosci

przyjetych do wyceny.
8. SPOSOB WYCENY.

Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z Rozporzadzeniem [2]. Podstawg
wyceny jest wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania,
rozumiana jako wartos¢ rynkowa dziatki gruntu oraz wartos¢ budynkdéw i innych urzadzen,
ktére znajduja sie tym gruncie.

Dla potrzeb realizacji celu wyceny, okreslonego wyzej, stosuje sie przepis art. 151
ustawy [1]: ,,warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy
spetnieniu nastepujacych warunkéw:

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

2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomoséci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

Z uwagi na charakter nieruchomosci tj. fakt, iz nieruchomos$é stanowi dziatka gruntu
zabudowana dwoma budynkami mieszkalnym w tym jednym z pomieszczeniami handlowo-
ustugowymi (obecnie sklep ogolnospozywczy z zapleczem), warto$¢ rynkowg nieruchomosci

oszacowano przy zastosowaniu podejscia mieszanego stosujac podejscie pordwnawcze
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metody poréwnywania parami do czesci mieszkalnej nieruchomosci i podejscie dochodowe
do czesci nieruchomosci stanowigcej pomieszczenia handlowo-ustugowe.

Suma wartosci rynkowych tych czesci stanowi warto$¢ rynkowg catej nieruchomosci.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

9.1. Wycena wartosci nieruchomosci.
Wycena wartosci czesci nieruchomosci stanowiacej czesci mieszkalne.

Cze$¢ mieszkalng nieruchomosci stanowi cze$¢ mieszkalna budynku mieszkalno-
ustugowego oraz budynek mieszkalno-magazynowy wraz z gruntem na ktérym posadowione
sg te budynki. £gczna powierzchnia mieszkalna nieruchomosci wynosi:

243,70 m? + 239,37 m?= 483,07 m?

Wartos¢ tej czesci nieruchomosci oszacowano zgodnie z Rozporzgadzeniem [2] przy
zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze

warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy
roznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejécie pordbwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej. Warto$¢ nieruchomosci oszacowano stosujgc metode
poréwnywania parami. Przy metodzie poréwnywania parami do poréwnan przyjmuje si¢ z
rynku wiasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci, co najmniej trzy
transakcje dotyczgce nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomoséci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty cen transakcyjnych nieruchomosci przyjetych do poréwnania. W ten sposob
dokonuje sie korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod kagtem rdznic
pomiedzy nimi wynikajacych z odmiennosci cech i ich wag.

Ustalona wartoéé rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia podatkéw i optat, jakie
potencjalny nabywca bytby zobowigzany zaptaci¢ w przypadku ewentualnego nabycia

nieruchomosci.

Dla wyceny przedmiotowej czgéci nieruchomosci, ze zbioru transakcji dotyczacych
obrotu nieruchomoséciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, do analizy porownawczej
wytypowano trzy transakcje reprezentatywne dla lokalnego rynku nieruchomosci, a

najbardziej nadajgce sie do wyceny przedmiotowej czesci nieruchomosci.
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Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania.

Nieruchomosé¢ nr 1.

Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym potozona w obrebie ewidencyjnym
Taras w gminie Przedbdrz. Lokalizacja: bardzo dobra (potozenie we wsi, bezposrednie
sasiedztwo z rzekg Pilicg). Powierzchnia gruntu 1002 m?. Budynek mieszkalny
jednokondygnacyjny o powierzchni uzytkowej ok. 103 m’. Stan techniczny i standard
budynku dobry. Na nieruchomosci znajduje sie budynek gospodarczy.

Transakcja dotyczy sprzedazy nieruchomosci.

Data transakcji 25. 10. 2016 r.

Nr aktu notarialnego A nr 5353/2016

Cena transakcyjna 140 000,- zt; cena transakcyjna jednostkowa 1359,- ztm?.

Nieruchomosé nr 2.

Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym potozona w obrebie ewidencyjnym
Sudzinek w gminie Zytno. Lokalizacja: dobra (potozenie we wsi). Powierzchnia gruntu
837 m?. Budynek mieszkalny dwukondygnacyjny o powierzchni uzytkowej ok. 107 m’. Stan
techniczny i standard budynku bardzo dobry. Na nieruchomosci znajduje sie budynek
gospodarczy.

Transakcja dotyczy sprzedazy nieruchomosci.

Data transakcji 10. 03. 2016 r.

Nr aktu notarialnego A nr 1972/2016

Cena transakcyjna 227 000,- zt; cena transakcyjna jednostkowa 2114,- zhm?.

Nieruchomosé nr 3.

Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym potozona w obrebie ewidencyjnym
Zagorze w gminie Wielgomtyny. Lokalizacja: dobra (potozenie we wsi). Powierzchnia gruntu
2900 m®. Budynek mieszkalny dwukondygnacyjny o powierzchni uzytkowej ok. 155 m?. Stan
techniczny i standard budynku dobry. Na nieruchomosci znajduje sie budynek gospodarczy.

Transakcja dotyczy sprzedazy nieruchomosci.

Data transakcji 26. 10. 2015 .

Nr aktu notarialnego A nr 1908/2015

Cena transakcyjna 254 000,- zt; cena transakcyjna jednostkowa 1639,- zim?.

Dla tych transakcji okreslony zostat zakres kwotowy A C.

Cmin= 1359,- zHm? powierzchni uzytkowej  Cpax = 2114,- zt/m? powierzchni uzytkowej

AC = Crax - Crnin = 2 114,- Z/m? = 1359, - zt{m? = 755, - zm? powierzchni uzytkowe;.

Z uwagi na fakt, iz wszystkie nieruchomosci (przyjete do wyceny) posiadajg takie same
instalacje, to cecha ta zostata pominigta w dalszych rozwazaniach.

Dla pozostatych cech ustalono wagi, ktére ksztattujg si¢ nastepujgco:
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Tabela nr 1

L.p. Cecha Ocena udziat % ic\.}\f')c:tao“x(:

1 |Lokalizacja bardzo dobra 25,0%| 25,0%| 188,75zt
dobra 0,0%

2 | Stan techniczny, bardzo dobry 30,0% 30,0% | 226,50 zt
standard dobry 15,0%
przecietny 0,0%

3 | Wielkos¢ powierzchni  |do 200 m? 20,0%| 20,0% | 151,00 zt
uzytkowej powyzej 200 m® 0,0%

4 | Wielkosé powyzej 3000 m® 15,0% 15,0% | 113,25 zt
powierzchni od 1000 m?do 3000 m? 7.5%
gruntu do 1000 m? 0,0%

5 |Dodatkowa Budynek gospodarczy 10,0% 10,0% | 75,50 zt
zabudowa brak 0,0%

Cechy wycenianej czesci nieruchomosci:

- lokalizacja: dobra (potozenie we wsi),

- stan techniczny pomieszczen mieszkalnych: dobry,

- powierzchnia mieszkalna nieruchomosci: 483,07 m?,

- powierzchnia dziatki gruntu: 1600 m?,

- dodatkowa zabudowa: brak budynku gospodarczego.

W tabeli nr 2 okre$lono cechy wycenianego lokalu wraz z okresleniem wartosci

poprawek dla transakcji poréwnawczych.

Tabela nr 2
L% Cechy Waga | Zakres nier&%ir::o Sl Nieruchomo$¢ 1 || Nieruchomo$¢ 2 || Nieruchomoé¢ 3
wyrozniajace || cechy | kwotowy |l *\cenianej ocena ocena ocena
%] | [z T % | =t % | 2
1 | Lokalizacja 25 dobra bardzo dobra dobra dobra
125] 9438 | 0o [ 000 | o [ 000
2 | Stan 30 dobry dobry bardzo dobry dobry
Sy o | ooo | -30 [-22650] o | o000
3 | Powierzchnia || 20 483 m* 103 m? 107 m? 155 m?
s i 20 | -151,00 | 20 [-151,00] -20 [-151,00
4 | Powierzchnia || 15 1600 m* 1002 m? 837 m? 2900 m?
gruntu
o | oo0o | 75 | 5663 | -75 | -66,63
5 | Dodatkowa 10 brak brak bud. gosp. bud. gosp.
Zehudiwa 0 000 | -10 | -7550 | -10 | -75,50
RAZEM| 100 [ 755,00 -245,38 -396,3 -283,13
Zotzonne e eosbonspoue R | 135000 | 211400 | 163900
b bt i e 1113,63 1717,63 1.355,87
Jednostkowa warto$é sredniowazona 1 1385,71
Wspéiczynnik korekcyjny K" z przedziatu [0,90-1,10] 1,0
Warto$é jednostkowa powierzchni lokalu 1 395,71
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Wspotczynnik korekcyjny K przyjeto w wysokosci 1,0 albowiem cechy wycenianej

nieruchomosci nie wykraczajg poza przyjete atrybuty do wyceny przedstawione w tabeli nr 2.

Wartosé rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej w budynkach na wycenianej nieruchomosci

wynosi: 1427,17 ztm?

Warto$¢ rynkowa czesci mieszkalnej nieruchomosci wynosi:

1395,71 zt/m? « 483,07 m?® = 674 225,63 zt
674 000,- zt

Wycena wartosci czesci handlowo-ustugowej nieruchomosci.

Czes¢ nieruchomosci stanowigcg pomieszczenia handlowo-ustugowe, to pomieszczenia
zwigzane z obecna dziatalnoécig sklepu ogélnospozywczego o powierzchni 102 m?.

Wartos¢ rynkowa tej czesci nieruchomosci zabudowanej bedzie réwna wielkosci
skapitalizowanego rocznego dochodu netto (D) przy zatoZzonej stopie kapitalizacji
i zatozonym okresie kapitalizacji. Przyjeto trwaty wspotczynnik kapitalizacii.

Wartosé rynkowg czesci nieruchomosci zabudowanej (grunt, budynki i budowle) wg

powyzszych zatozen przedstawia formuta:
V=D-.wg
D - roczny dochoéd netto z wynajmu nieruchomosci
1

W trwaty wspotczynnik kapitalizacji liczony wg wzoru:  w, = ;

Zatozenia do wyceny.

1. Do wyceny przyjeto rynkowe stawki czynszu mozliwe do uzyskania z wynajmu
pomieszczen znajdujgcych sie na nieruchomosci.

Stawka czynszu przyjeta do wyceny jest stawkg netto mozliwg do uzyskania przy
zatozeniu, dotychczasowego standardu pomieszczen w budynku. Przyjete stawki czynszu nie
zawierajg kosztéw optat dodatkowych m in. energii elektrycznej, kosztow wody, wywozu
nieczystosci oraz ogrzewania, ktére rozliczane beda wedtug faktycznego zuzycia.

Uwzgledniono niepeiny wynajem pomieszczen w ciggu roku, poprzez wprowadzenie
wspétczynnika wynajmu.

2. Koszty eksploatacyjne.

Koszty tzw. eksploatacyjne stanowigce podatek od nieruchomosci, obowigzkowe
ubezpieczenie nieruchomosci, przeglady i drobne konserwacje i naprawyl przyjeto

w wysokosci 20% przychodu rocznego z najmu.

3. Oszacowanie stopy kapitalizacji.
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Brak rozwinigtego rynku inwestycyjnego w sektorze nieruchomoséci komercyjnych w Polsce,
uniemozliwia dokonanie petnej analizy i ustalenie stopy kapitalizacji na podstawie transakcji
poréwnywalnych nieruchomosci i uzyskiwanych z nich dochodoéw.
Ze wzgledu na brak dostatecznej liczby danych do ustalenia stopy kapitalizacji na podstawie
rynku nieruchomosci, jej wysoko$¢ okreslono na podstawie rentownosci bezpiecznych,
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym (obligacji skarbowych) z uwzglednieniem
stopnia ryzyka przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci podobnych do wyceniane;j.
Stad stopa kapitalizacji wyraza sie poprzez zaleznosé:
r=r+r,
r - stopa kapitalizacji
r.- stopa realna

le - ryzyko przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci

przy czym:
_ 1+ stopa rzeczywista
't =71+ stopa inflagji

-1

stopa rzeczywista - przecietna rentownos$¢ 2-letnich obligacji skarbowych — 1,976 %
stopa inflacji = (po wytgczeniu cen najbardziej zmiennych) - przyjeto w wysokosci 1,2 %.
Zatem r. = 0,77 %.

Wielkos¢ ryzyka przy inwestowaniu na rynku nieruchomo$ci r, ustalono
z uwzglednieniem ryzyka finansowego - wyrazajgcego stopien niepewnosci inwestycji
w nieruchomosci, w stosunku do lokat bezpiecznych, na poziomie 3,5 % i ryzyka
operacyjnego - wyrazajacego stopien niepewnosci wynikajacy z perspektyw rozwoju
nieruchomosci, prawdopodobieristwa napotkania bariery popytu na nieruchomos¢, zdolnosci
nieruchomo$ci do generowania dochoddw, na poziomie 6,5%. Zatem ryzyko przy
inwestowaniu na rynku nieruchomosci wynosir, = 3,5 % +6,5 % =10 %
Uwzgledniajac powyzsze ustalenia, wartos¢ stopy kapitalizacji okreslono w wysokosci:
0,77 % + 10 % = 10,77 %.

Zatem wspoétczynnik kapitalizacji wynosi: wy = 1/r = 1/10,77% = 9,29
5. Przyjete wyzej wartosci nie uwzgledniaja podatku od towaréw i ustug.
Oszacowanie warto$ci.

Wielkosci mozliwego do uzyskania czynszu miesiecznego z wynajrﬁowanych

powierzchni w budynku okreslono w tabeli nr 3.
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Tabelanr 3

Powierzchnia | Stawka | Wsp. | Czynsz
L.p. Nazwa uzytkowa |czynszu|wynajm | miesieczny
[m?] [zt/m?] | u 1]
1 | Pomieszczenia handlowo-ustugowe 102 15 | 0,90 | 1377.-
RAZEM czynsz miesieczny wynosi: 1377 .-
Przychdd roczny wynosi: 1377,- » 12 =16 524,- zt
Koszty (roczne) 20 % - 3305.-z
Dochéd roczny netto wynosi: 13 219,- zt

Wartos¢ rynkowa czeéci handlowo-ustugowej nieruchomoséci okreslona w podejsciu
dochodowym wynosi:

V= 13219,-2t+9,29 = 122 804,- zt
123 000,- zt

Oszacowana warto$¢ cze$¢ nieruchomosci, zgodnie z przyjeta metodyka zawiera
wartos¢ czeéci gruntu potrzebnej do obstugi tej czesci budynku oraz wartos¢ budowli

i urzadzen obstugujgcych te cze$¢ nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomosci zabudowanej.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowane] stanowi suma wartosci czesci
mieszkalnej nieruchomosci i wartosci.czesci handlowo-ustugowe;:
674 000,- zt + 123 000,- zt = 797 000,- zt

9.2. Wynik wyceny.

. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej objetej ksiega wieczysta
PT1R/00075404/5, potozonej w miejscowosci Krzetéow, rozumiana jako wartos¢ dziatki
gruntu nr 757 o powierzchni 0,1600 ha oraz warto$¢ budynkow i urzadzen znajdujacych

sie na tym gruncie wynosi:
797 000,- zt

stownie: siedemset dziewiecdziesigt siedem tysiecy ztotych.

Okreélona warto§¢ w podejsciu poréwnawczym jest rynkowa wartoscig
nieruchomosci, na date okreslong w operacie i miesci si¢ w Srednich cenach na opisanym

rynku lokalnym.

ul DOLY 20

TEL. 802 477 7! ,/
_\ (5862) " o
N
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10. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE.

- Opracowanie niniejsze, oraz wartosci w nim zawarte sg wazne tylko dla celu
okreslonego w punkcie 2. Cel wyceny.

- Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez pisemnej zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej
publikaciji.

- Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczace stanu prawnego przedmiotu
wyceny oraz inne dane przekazywane przez Zleceniodawce niezbedne do wykonania
niniejszego opracowania.

Ocena stanu technicznego naniesien budowlanych nie stanowi ekspertyzy technicznej,
a stuzy jedynie okresleniu wartosci.

- Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa.

- Z operatu sporzadzony zostat wyciag, ktéry zostanie przekazany do organu prowadzgcego

ewidencje.

Sporzadzit:

H

91-7¥7 LODZ
il.DOLY 20

TEL. 602 477 7

todz, 6 lipca 2017 r. mgr inz. KRZYSZTOF KOZLOWSKI
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Zatacznik nr 1

Lokalizacja

Krzetéw, gm. Wielgomiyny
dziatka ewid. nr 757
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Zalacznik nr 2.2.

Mapa ewidencyjna
z warstwa fotomapy
Krzetéw, gm. Wielgomiyny
dziatka ewid. nr 757



Zalacznik nr 3.
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Starostwo Powiatowe w Radomsku
Wydziat Geodezji,

ul. Leszka Czarnego 22; 97-500 Radomsko

Zatacznik nr 4.

Wojew6dztwo : LODZKIE Strona: 1
Powiat : RADOMSZCZANSKI
Jednostka ewidencyjna ; 101213_2 WIELGOMLYNY

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW Obreb : 0008 KRZETOW
z dnia: 2012-04-11

PRZEZNACZONY DO DOKONYWANIA WPISU
Jednostka rejestrowa : 3,480

DOKUMENT NINIEJSZY NIE JEST

W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Lp Podmiot ewidencyjny Charakter Udziat
: wiasnosci / wtadania
1 (maizeristwo) wilasnosé 11
JANUSZ JEDRZEJCZYK Rodzice:MARIAN,ZOFIA
STODOLNA 11; 97-525 WIELGOMEYNY KRZETOW;
ALEKSANDRA JEDRZEJCZYK Rodzice:JAN,ANNA
STODOLNA 11; 97-525 WIELGOMLYNY KRZETOW;
: Oznaczenie | pow Pow. Nr KW lub inn
Nr dzialki | Ark. Potozenie dziatki Opis uzytku : algss Y
pl§ utyt uzytkdwi | yzytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnoéci
: klasyfikac.
757 Tereny mieszkaniowe B 0.16 0.16  [KW 75404
Id dziatki: 101213_2.0008.757
Wartosé wtys. zt: 0 ( ) Rejestr zabytkow : Rejon statystyczny : 634990
Razem powierzchnia dziatek : 0.16 ha
Stownie :

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzieri :

Sporzadzit:  Monika Kuémierz

sze$nascie ar.

2012-04-11

PCDIN 8 KTCR

"
Anna (ﬁ nciarek



