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1. Dane formalno - prawne:

1.1. Zleceniodawca
Ryszard Lesiuk Syndyk masy upadtosci
konsumenckiej osoby fizycznej Mariusz Banasik

Umowa o dzieto z dn. 21.10.2019 r.
1.2. Przedmiot 1 zakres wyceny:

Wycenie podlega prawo wiasnosci nieruchomos$ci gruntowed,
zabudowane’, zlokalizowane]j w obrebie Garbalin, gm. Z%Zeczyca
(dziatka nr 53/3), dla ktdérego prowadzona Jjest ksiega wieczysta
nr LD1Y/00056701/4 przez Sad Rejonowy w Pabianicach V Wydziatl
Ksiag Wieczystych.

1.3. Cel wyceny:

Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadiosci konsumenckiej.

1.4. Daty istotne w procesie wyceny:

Ogledziny wykonano dnia 24.10.2019 r.
Stan prawny na dzien 24.10.2019 r.
Poziom cen na dzien 31.10.2019 r.
Operat szacunkowy sporzadzono w dniach 28-31.10.2019 r.



1.5. Szacunku dokonano zgodnie z nastepujacymi aktami

prawnymi:

a) Ustawa z dnia 23.04.1964 roku Kodeks cywilny.

b)Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami.

c) Ustawa z dnia 06.07.1982 roku o ksiegach wieczystych 1
hipotece,

c) Rozporzadzenie Rady Ministré4w =z dnia 21.09.2004 r. "
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

d) Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztaitowaniu ustroju
rolnego.

e) Ustawa z dnia 28.02.2003 r Prawo upadlosciowe.
1.6. Zrédia informaciji:

a) ksiegi wieczyste,

b) dane transakcyjne 2z ewidencji gruntdéw (na podst. aktdw

notarialnych),

c) wypls z rejestru gruntdw,

d) publikacje Biura obrotu nieruchomos$ciami ,Viking” w %odzi,

e) wizja terenowa,

f) ,Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci”. E. Kucharska - Stasiak,
Twigger , Warszawa 2000.

g) Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, G.
Bieniek, a.Hopfer, Z.Marmaj, E. Mzyk, R. Zrdébek, ZCO,
Zielona Goéra 2000,

h) ,Wycena nieruchomoéci”, Wydanie polskie. The Appraisal
Institute, Chicago, U.S.A. - przetiumaczona przez Polska
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcd4w majatkowych, P.F.S.R.M
Warszawa, 2001,

i) ,Elementy prawa dla ekonomistéw”, W. Siuda, Scriptum,
Poznan 1995,

j) UCHWARA NR XVI/83/2004 RADY GMINY W EECZYCY z dnia 2 marca
2004 roku w sprawie miejscowego planu =zagospodarowania

przestrzennego Gminy %feczyca,



k) Potrzeby sektora bankowego w zakresie wycen nieruchomoéci..
- kurs specjalistyczny, Koiobrzeg 2011 r,

1) Kurs specjalistyczny , Podejscie pordwnawcze w wycenie
nieruchomos$ci - rdzne aspekty praktyczne” - Mirostaw Chumek,
Kotobrzeg, 11-13.10.2012 roku,

m) Kurs specjalistyczny , Rzeczoznawca majatkowy Jjako biegiy w
postepowaniu administracyjnym i sadowo-administracyjnym”
Mirostaw Gdesz, Koiobrzeg, 11-13.10.2012 roku,

n) Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz, G.
Bieniek, M. Gdesz, S. Kalus, G. Matusik, E. Mzyk; LexisNexic
Warszawa 2012,

0) Seminarium rzeczoznawcow majatkowych ” Egzekucja W
postepowaniu cywilnym”- Koiobrzeg, 23-25.04.2010 r.

p) Kurs Specjalistyczny ~Metodyka wyceny dla potrzeb
egzekucji”, 16-18.05.2013 r, Kotobrzeg, wyki. M. Bilski.

q) Podejsécie pordwnawcze, metody statystyczne i modele
ekonometryczne w analizie rynku.. - Koitobrzeg, 19-21.10.2017
r, wykt. Dr Radosiaw Gaca,

r) Analiza zmian dokonanych W ustawie o) gospodarce
nieruchomos$ciami w okresie od 1.01.2014 do 2017 r

Koiobrzeg, 19-21.10.2017 r, wykl. Inz. Zdzistaw Matecki.



2. Dane o nieruchomos$ci:

2.1. Stan prawny nieruchomosci:

Opisany w k.w. nr LD1Y/00056701/4:

I DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI I

7
Nr
podstawy
wpisu

Numer biezgcy nieruchomosci “1 I 1
Dziatki ewidencyjne i

Nr

Lp. 1. ——- podstawy
wpisu

Numer dziatki “53/3 “1

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) “0011, GARBALIN

Potozenie (numer porzadkowy / L .

wojewddztwo, powiat, gmina, 1p. 1 ||tODZKIE, LtECZYCKI, tECZYCA, GARBALIN

miejscowosc) )

Sposob korzystania “B - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej |

odfgczono dziatke, obszar) LD1Y /00002965 / 9, 0,6451 HA

f—— T
7
Nr
podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci “0,6451 HA I
f—— T
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH zZ WI’.ASNOéCIA
BRAK WPISOW

| DZIAL II - WEASNOSC |

Wiasciciele |

7
Nr podstawy

Lp. 1. o wpisu
WSPOLNOSC

Lista wskazan udziatdw w L USTAWOWA

prawie (numer udziatu w prawie/ p- 1/1 MAJATKOWA

wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci) MALZENSKA2,
3,4

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie MARIUSZ PRZEMYSLAW BANASIK, RYSZARD, ELZBIETA,

nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) 78041013091

Lp. 2 I . Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w ILp. IEI]' /1 I!WSPC)LNOSC
6



USTAWOWA
MAJATKOWA
MALZENSKA?2,
3, 4

prawie (numer udziatu w prawie/
wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie WIOLETTA MARLENA BANASIK, ZBIGNIEW, ELZBIETA
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) 78020811780

I DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA I

Nr
Lp. 1. --- poc_lstawy
wpisu
Numer wpisu “ “28, 29

Rodzaj wpisu IINNY WPIS
IIKOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W KUTNIE

PROWADZI EGZEKUCIE Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ
NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA W SPRAWIE KM 99/13
WSZCZETE] Z WNIOSKU WIERZYCIELA WC SERWIS +ODZ
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA PRZECIWKO
DLUZNIKOWI MARIUSZOWI BANASIKOWI

Tres$¢ wpisu

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba)

. llwc SseErwis L6DZ SPOLKA Z OGRANICZONA
1. ODPOWIEDZIALNOSCIA, tODZ

[ DZIAL IV - HIPOTEKA |

Numer hipoteki (roszczenia) “1 “5, 6
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA
Suma (stownie), waluta “59000,00 (PIECDZIESIAT DZIEWIEC TYSIECY) Zt

KREDYT UDZIELONY NA PODSTAWIE UMOWY NR

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer
177/06/G/09 Z DNIA 10 LISTOPADA 2009 R.

wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Lp.
1.

Termin zaptaty 12016 11-09
Wierzyciel hipoteczny
L’;”Zn‘?:gtc’a.:arar:’;’:s gjbciegggstka Lp. ||BANK SPOLDZIELCZY W PODDEBICACH ODDZIAL W
9 Y] O&da a 1. ||GORZE $W. MALGORZATY FILIA W LECZYCY, PODDEBICE
prawng (nazwa, siedziba)
Nr
Lp. 2. ——- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “2 “7, 8
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJINA
Suma (stownie), waluta “35000 00 (TRZYDZIESCI PIEC TYSIECY) Zt
Odsetki (rodzaj, wysokosé) IZMIENNE 16,5

WIERZYTELNOSCI BANKU KREDYTU UDZIELONEGO NA

ZABEZPIECZENIE SPLATY ODSETEK ORAZ INNYCH
Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer ||Lp.

wierzytelnosci / wierzytelnosé) 1. PODSTAWIE UMOWY NR 177/06/G/09 Z DNIA 10
LISTOPADA 2009 R.
Termin zaptaty “2016—11—09
Wierzyciel hipoteczny
L’;”Zn‘?:gtc’a.:arar:’;’:s gjbciegggstka Lp. ||BANK SPOLDZIELCZY W PODDEBICACH ODDZIAL W
9 vl cda a 1. ||GORZE $W. MALGORZATY FILIA W LECZYCY, PODDEBICE

prawng (nazwa, siedziba)




Numer hipoteki (roszczenia)

B

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

“HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

13251,00 (TRZYNASCIE TYSIECY DWIESCIE PIECDZIESIAT
JEDEN) ZL

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp. 1 ZOBOWIAZANIE W PODATKU OD TOWAROW I USLUG ZA
wierzytelnosci / wierzytelnos¢) 1. III KWARTAL 2010 ROKU
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Paristwa (nazwa, siedziba L NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
; = ’ p- tECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUJACY
REGON, rola instytucji) 1. SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 4. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “4 “10
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta “107103,00 (STO SIEDEM TYSIECY STO TRZY) Zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||L| ZOBOWIAZANIE PODATKOWE W PODATKUY
lerzy poe . prawny P- lI1 |lpocHODOWYM OD 0SOB FIZYCZNYCH WEDLUG STAWKI
wierzytelnosci / wierzytelnosc) 1. 19% ZA ROK 2010R
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Paristwa (nazwa, siedziba L NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
; =Y ’ p- tECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUIJACY
REGON, rola instytucji) 1. SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 5. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “5 “11
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta “4200,00 (CZTERY TYSIACE DWIESCIE) Zt.
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp. 1 ZOBOWIAZANIE W PODATKU OD TOWAROW I USLUG ZA
wierzytelnosci / wierzytelnosé) 1. II KWARTAL 2010 ROKU
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Paristwa (nazwa, siedziba L NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
; =Y ’ p- tECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUIJACY
REGON, rola instytucji) 1. SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 6. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “6 “12
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta “22,50 (DWADZIESCIA DWA 50/100) Zt
ZOBOWIAZANIE PODATKOWE Z TYTULU NIEPOBRANEJ] I
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp. 1 NIEWPLACONE] ZALICZKI NA PODATEK DOCHODOWY OD
wierzytelnosci / wierzytelnos¢) 1. WPLAT Z TYTULU UMOWY O PRACE ZA MIESIAC LUTY
2010R.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Paristwa (nazwa, siedziba L NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
; =Y ’ P tECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUJACY
REGON, rola instytucji) 1. SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 7. ——- podstawy




Numer hipoteki (roszczenia)

I7 i 13

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

“HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

“22,50 (DWADZIESCIA DWA 50/100) Zt

wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer ||Lp.

ZOBOWIAZANIE PODATKOWE Z TYTULU NIEPOBRANEJ] I
NIEWPLACONE] ZALICZKI NA PODATEK DOCHODOWY OD
WPLAT Z TYTULU UMOWY O PRACE ZA MIESIAC MARZEC
2010R.

Wierzyciel hipoteczny

NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,

z;lf:?;rg/\l/) afos/;‘”;s(t';ijgz siedziba, 'ip' LECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUJACY
’ ' SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 8. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “8 “14
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta “220,50 (DWIESCIE DWADZIESCIA 50/100) Zt
ZOBOWIAZANIE PODATKOWE Z TYTULU NIEPOBRANE] I
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp. 1 NIEWPLACONE] ZALICZKI NA PODATEK DOCHODOWY OD
wierzytelnosci / wierzytelnosé) 1. WPLAT Z TYTULU UMOWY O PRACE ZA MIESIAC MAJ
2010R.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Panstwa (nazw. iedzib L NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
arb Fanstwa (nazwa, sieaziba, P- NlLECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUJACY
REGON, rola instytucji) 1. SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 9. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “9 “15
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta “879,00 (OSIEMSET SIEDEMDZIESIAT DZIEWIEC) y44
ZOBOWIAZANIE PODATKOWE Z TYTULU NIEPOBRANE] I
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp. 1 NIEWPLACONE] ZALICZKI NA PODATEK DOCHODOWY OD
wierzytelnosci / wierzytelnosé) 1. WPLAT Z TYTULU UMOWY O PRACE ZA MIESIAC
CZERWIEC 2010R.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Panstwa (nazw. iedzib L NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
arb Fanstwa (nazwa, sieaziba, P- NlLECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUJACY
REGON, rola instytucji) 1. SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 10. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “10 “16
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta [Imsz,oo (JEDEN TYSIAC SZESCDZIESIAT DWA) Zt.
ZOBOWIAZANIE PODATKOWE Z TYTULU NIEPOBRANE] I
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp. 1 NIEWPLACONE] ZALICZKI NA PODATEK DOCHODOWY OD
wierzytelnosci / wierzytelnosé) 1 WPLAT Z TYTULU UMOWY O PRACE ZA MIESIAC LIPIEC
2010R.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Paristwa (nazw jedziba L NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
arb Fanstwa (nazwa, sieaziba, P- NlLECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUJACY
REGON, rola instytucji) 1. SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 11. | T podstawy




il—ﬂwpisu

Numer hipoteki (roszczenia)

m

17

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

“HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

“963,00 (DZIEWIECSET SZESCDZIESIAT TRZY) ZL

wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer ||Lp.

ZOBOWIAZANIE PODATKOWE Z TYTULU NIEPOBRANEJ] I
NIEWPLACONEJ ZALICZKI NA PODATEK DOCHODOWY OD
WPLAT Z TYTULU UMOWY O PRACE ZA MIESIAC SIERPIEN
2010R.

Wierzyciel hipoteczny

NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,

z;lf:?;rg/\l/) afos/;‘”;s(t';ijgz siedziba, 'ip' LECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUJACY
’ ) SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 12. ——- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “12 “18
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta I;.S/GIQO,(;S)OZ(LJEDEN TYSIAC SZESCDZIESIAT DZIEWIEC
ZOBOWIAZANIE PODATKOWE Z TYTULU NIEPOBRANEJ I
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp. 1 NIEWPLACONE] ZALICZKI NA PODATEK DOCHODOWY OD
wierzytelnosci / wierzytelnosé) 1. WPLAT Z TYTULU UMOWY O PRACE ZA MIESIAC
WRZESIEN 2010R.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Pafistwa (nazwa, siedziba L NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
; =Y ’ p- tECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUJACY
REGON, rola instytucji) 1. SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 13. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “13 “19
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta “895,50 (OSIEMSET DZIEWIECDZIESIAT PIEC 50/100) Zt
ZOBOWIAZANIE PODATKOWE Z TYTULU NIEPOBRANE] I
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp. 1 NIEWPLACONE] ZALICZKI NA PODATEK DOCHODOWY OD
wierzytelnosci / wierzytelnosé) 1. WPLAT Z TYTULU UMOWY O PRACE ZA MIESIAC
PAZDZIERNIK 2010R.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Pafistwa (nazwa, siedziba L NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
; =Y ’ p- tECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUJACY
REGON, rola instytucji) 1. SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 14. ——- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “14 “20

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

“HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

“853,50 (OSIEMSET PIECDZIESIAT TRZY 50/100) Zt

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer

,_
©

ZOBOWIAZANIE PODATKOWE Z TYTULU NIEPOBRANEJ] I
NIEWPLACONE] ZALICZKI NA PODATEK DOCHODOWY OD

wierzytelnosci / wierzytelnos¢) 1. 1 WPLAT Z TYTULU UMOWY O PRACE ZA MIESIAC
LISTOPAD 2010R.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Panstwa (nazwa, siedziba L NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
REGON. rola inst l’uc'i)l ’ 1p. LECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUJACY
’ yg " |lskARB PAKNSTWA

10




Numer hipoteki (roszczenia)

15 |ER

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

“HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

“253,50 (DWIESCIE PIECDZIESIAT TRZY 50/100) Zt

wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer ||Lp.

ZOBOWIAZANIE PODATKOWE Z TYTULU NIEPOBRANEJ] I
NIEWPLACONE] ZALICZKI NA PODATEK DOCHODOWY OD
WPLAT Z TYTULU UMOWY O PRACE ZA MIESIAC
GRUDZIEN 2010R.

1

[y

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba,

L NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
P tECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUIJACY

REGON, rola instytucji) 1. SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 16. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) I 16 "3421, 23,
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA
. 28645 05 (DWADZIESCIA OSIEM TYSIECY SZESCSET
Suma (stownie), waluta CZTERDZIESCI PIEC 05/100) Zk
SKELADKA NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE ZA OKRES
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp. 01.2011R.-03.2012R., NA UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE
wierzytelnosci / wierzytelnosé) 1. ZA OKRES 07.2010R.-03.2012R., NA FP I FGSP ZA OKRES
03.2011R.-03.2012R.

Wierzyciel hipoteczny

REGON, rola instytucji)

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba,

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH I ODDZIAL W
Lp. ||LODZI INSPEKTORAT W KUTNIE, WARSZAWA,
00001775600403, OSOBA PRAWNA, KTOREJ POWIERZONO
WYKONYWANIE PRAW SKARBU PANSTWA

[y

Nr
- podstawy

Lp. 17.
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 17 Igg’ 26,
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta I7515 15 (SIEDEM TYSIECY PIECSET PIETNASCIE 15/100) Zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp. SKLADKA NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE, ZDROWOTNE,
wierzytelnosci / wierzytelnos¢) 1. FP I FGSP ZA OKRES 04.2012R.-08.2012R.
Wierzyciel hipoteczny
ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH I ODDZIAL W
Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, Lp. |{LODZI INSPEKTORAT W KUTNIE, WARSZAWA,
REGON, rola instytucji) 1. 00001775600403, OSOBA PRAWNA, KTOREJ POWIERZONO
WYKONYWANIE PRAW SKARBU PANSTWA
Nr
Lp. 18. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “18 “30

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

“HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

6381 84 (SZESC TYSIECY TRZYSTA OSIEMDZIESIAT JEDEN
84/100) Zi

wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer Lp

PODATEK DOCHODOWY OD OSOB FIZYCZNYCH W
WYSOKOSCI 19% POBIERANY OD DOCHODOW Z
POZAROLNICZEJ DZIALALNOSCI GOSPODARCZE] ZA
2010R.
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Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba,
REGON, rola instytucji)

,_
o

NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
LECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUJACY
SKARB PANSTWA

Nr
Lp. 19. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “19 “31
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta “839,00 (OSIEMSET TRZYDZIESCI DZIEWIEC) y44
ODSETKI OD NIEZAPLACONEJ ZALICZKI NA PODATEK
. La DOCHODOWY OD 0SOB FIZYCZNYCH W WYSOKOSCI
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer |ILp. iy {1 9o, pOBIERANY OD DOCHODOW Z POZAROLNICZE]
wierzytelnosci / wierzytelnosc) L. DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ ZA MIESIAC WRZESIEN
2010R.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Paristwa (nazwa, siedziba L NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
. g 4 p- tECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUJACY
REGON, rola instytucji) 1. SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 20. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “20 “32
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA PRZYMUSOWA
. 131602,85 (STO TRZYDZIESCI JEDEN TYSIECY SZESCSET
Suma (stownie), waluta DWA 85/100) Z&
PODATEK DOCHODOWY OD 0SOB FIZYCZNYCH W
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ||Lp. 1 WYSOKOSCI 19% POBIERANY OD DOCHODOW Z
wierzytelnosci / wierzytelnosc) 1. POZAROLNICZE]J DZIALALNOSCI GOSPODARCZE] ZA
2011R.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Paristwa (nazwa, siedziba L NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W LECZYCY,
. g 4 p- tECZYCA, 47321293900000, ORGAN REPREZENTUJACY
REGON, rola instytucji) 1. SKARB PANSTWA
Nr
Lp. 21. ——- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) “21 “33

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

“HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

23424,48 (DWADZIESCIA TRZY TYSIACE CZTERYSTA
DWADZIESCIA CZTERY 48/100) ZLt

wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer ||Lp.

1.

NALEZNOSC GEOWNA Z TYTULU SKEADEK NA FUS ZA
OKRES 09/2012-01/2013; 04/2013-05/2013, Z TYTULU
SKEADEK NA FUZ ZA OKRES 11/2012-05/2013 ORAZ Z

1 [[TYTULU SKLADEK NA FPIFGSP ZA OKRES 11/2012-
05/2013, KOSZTY UPOMNIEN, ODSETKI ZA ZWLOKE
NALICZONE ORAZ ZWIEKSZENIE NA PODSTAWIE ART.
110(1) USTAWY O KSIEGACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
LODZI, WARSZAWA, 00001775600403
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2.2. Oznaczenie nieruchomos$ci w rejestrze gruntdw:

Jednostka ewid.: teczyca

Obreb: Garbalin

Numer dziatki: 53/3

Powierzchnia: 6451 m?

K.W. LD1Y/00056701/4

2.3. Przeznaczenie nieruchomo$sci w planie zagospodarowania
przestrzennego.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wyceniana

nieruchomo$¢ znajduje sie w na terenach zabudowy mieszkaniowe]

jednorodzinnej,

zagrodowe]

i ustug w ok.

upraw rolnych w ok. 54 % ,
Wiasciwosci:
Atrybut Wartosc
MNazwa obrebu Garbalin
MNumer obrebu 0011
Identyfikator G5 100405_2.0011.53/3
MNumer dziatki 53/3
Powierzchnia 6451

zagospodarowania
przestrzennego Gminy
teczyca

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego Gminy
teczyca

Miejscowy plan
zagospodarowania

nrzactrzannann Sming

RP - uprawy rolne

MR,MN,U - zabudowa
mieszkaniowa
zagrodowa,
jednorodzinna, ustugi

KD - drogi dojazdowe

54,07% B

43,91% B

2,02% B

11
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44 %,

na terenach

pod droge dojazdowag w 2 %.
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§ 22. Dla terendéw przeznaczonych pod uprawy rolne, oznaczonych na rysunku

planu symbolem RP plan ustala:
Zakaz realizacji nowej zabudowy nie zwigzanej z produkcjg rolng,

Adaptacje istniejace] rozproszonej zabudowy zagrodowej, plan dopuszcza

w ramach istniejgcego siedliska wymiane i rozbudowe istniejgcych obiektow w
tym uzasadniong potrzebami gospodarstwa rolnego,.

1)

Plan dopuszcza:

realizacje sieci napowietrznych i podziemnych uzbrojenia terenu, w tym
lokalnych i przytaczy, obstugujacych rozproszong zabudowe zagrodowa,
ktérych lokalizacja w ustalonych liniach rozgraniczajacych drég nie jest
mozliwa,

modernizacjg i przebudowe istniejgcych sieci i urzadzen,

realizacje nowych siedlisk zagrodowych lub uciazliwych osrodkéw produkcji
rolnej (fermy hodowlane, obory, chlewnie), na najstabszych glebach w rejonie
zainteresowania inwestora, z dojazdem do drogi gminne;j.

zalesianie, na wniosek witasciciela gruntéw gleb najstabszych, V i VI klasy
bonitacji gleb (na rysunku planu wskazuje sie rejony proponowanych
zalesien).

Realizacje stawéw i oczek wodnych,

eksploatacje kopalin zgodnie z obowigzujgcg procedurg (geologiczne
rozpoznanie ztoza, uzyskanie koncesji na eksploatacje, rekultywacja po
zakonczeniu wydobycia) — na wniosek inwestora, dopuszcza sie mozliwos¢
przeksztatcen funkcji na inne - bez prawa zabudowy.
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§ 26

Dla wszystkich terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami MR,MN,U
plan ustala:

przeznaczenie podstawowe:
zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi;

dopuszczalne przeznaczenie uzupetniajgce:

budynki gospodarcze,
garaze wbudowane w bryte budynku mieszkalnego lub wolnostojace;

charakter dziatan:

adaptacja istniejacej zabudowy z mozliwoscia rozbudowy i wymiany,
w ramach istniejgcego siedliska,

realizacja nowych siedlisk zagrodowych do prowadzenia gospodarstw rolnych
i ogrodniczych,

mozliwos¢ przeksztatcen istniejgcych siedlisk zagrodowych lub pojedynczych
budynkéw w siedliskach na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, ustugi
handlu (hurtowego i detalicznego), rzemiosta (ustugowego i produkcyjnego)
z obowigzkiem wydzielenia dla tych funkcji dziatki budowlanej z areatu
gospodarstwa rolnego,

mozliwos¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, ustug handlu
(hurtowego i detalicznego), rzemiosta (ustugowego i produkcyjnego)
z obowigzkiem wydzielenia dla tych funkcji dziatki budowlanej z areatu
gcspcdarstwa rolnego;

RSN S-SRI S R R .

warunkr urbams!yczne

wydzielenie dziatki budowlanej po uprzednim wykonaniu projektu podziatu,

wielkos¢ wydzielonej dziatki:
minimalna szerokos¢ krotszego boku dziatki — 30 m dla zabudowy
zagrodowej, 20 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
minimalna powierzchnia nowych dzialek po podziale — 2500 m* dla
zabudowy zagrodowej, 1000 m°® dla =zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej,

nieprzekraczalna wysokosc:
zabudowy mieszkaniowej - 3 kondygnacje naziemne, w tym poddasze
uzytkowe,
zabudowy gospodarczej i ustugowej - 1 kondygnacja naziemna, nie
wiecej niz 8 m,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

- dla nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 60%,

ustugi, jako wolnostojace lub wbudowane w bryte budynku mieszkalnego;

architekture:

15



w zabudowie mieszkaniowej dachy dwuspadowe i wielospadowe o rownym
nachyleniu potaci dachowych, maksymalnie 45°,

postulowana jednolita lub podobna kolorystyka dachow w siedlisku, ciggu
zabudowy lub zespole zabudowy,

architektura budynkéw w nawigzaniu do krajobrazu i lokalnej tradycii
budowlanej,

warunki ochrony, nakazy, zakazy:
dla terenéw 3 MR,MN,U w Pradzewie, 15 i 16 MR,MN,U w Topoli Krélewskiej,
14 i 15 MR,MN,U w Siedlcu sposdb zagospodarowania w strefie ochrony
konserwatorskiej podlega rygorom zawartych w przepisach szczegolnych,
ucigzliwos¢ prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, w tym zwigzanej
z produkcjg rolng, ograniczona do granic wtasnych dziatki z wykluczeniem
wzajemnych kolizji dopuszczonych funkgiji.
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3. Opis techniczny:

teczyca wchodzi w sktad wojewddztwa 1rddzkiego i jest siedzibag
witadz powiatowych. Potozona na lewym Dbrzegu rzeki Bzury, W
pradolinie warszawsko-berlinskiej, znajduje sie W geometrycznym
Srodku Polski. Miasto o powierzchni 8,9 km2 zamieszkuje ok. 15,5
tys. mieszkancédw. Duzym atutem +teczycy jest jej atrakcyjne poltozenie
komunikacyjne - 35 km na pdinoc od %odzi, 130 km od Warszawy, 22 km
od skrzyzowania gidéwnych szlakdw taczacych wschdéd z zachodem (droga
krajowa nr 2) i pdinoc z potudniem (droga krajowa nr 1). Obecnie w
odlegtosci kilkunastu kilometrdé4w od miasta powstaja zjazdy =z
autostrad Al 1 A2. Miasto posiada bardzo dobre potaczenia kolejowe 1
autobusowe z innymi czesciami kraju. Znajduje sie tu kolejowa
bocznica przetadunkowa. Dodatkowym atutem Jjest bliskosé wezidw
kolejowych w %odzi 1 w Kutnie. %feczyca Jjest miastem poilozonym w
samym centrum Polski. W swojej bogate]j, wielowiekowej historii
peinizta wazne role administracyjne, obronne, gospodarcze i
kulturowe. Funkcje te, wynikaty nie tylko 2z arbitralnych decyzji
ludzi, ale spowodowane byly przede wszystkim strukturg geologiczna i
rzezba terenu, jego glebami, systemem wéd powierzchniowych i
podziemnych oraz szata ros$linna. Bez tych naturalnych fundamentdéw
teczyca w tym miejscu 1 o takiej nazwie =zapewne nigdy by nie
powstata. O poczatkach formowania sie miasta zadecydowaly przeprawy
na dwu waznych szlakach komunikacyjnych. Jeden z nich (z poiudnia na
pdinoc) przecinal bagienna pradoline warszawsko-berlinska, natomiast
drugi (z zachodu na wschdédd) - rdéwnie podmokta doline rzeki Bzury.
Siedziby ludzkie ulokowane na niewielkich wzniesieniach dawaty
poczucie bezpieczenstwa, mozliwos$¢ kontrolowania drdég i1 $wiadczenia
usiug podrdzujacym. Z tych powoddw powstal najpierw grdd obronny a
pdézZniej budowle sakralne na terenie obecnej wsi Tum oraz osada
targowa z karczma, miynem i kosciolem $Sw. Krzyza w obrebie
wspbiczesnej dzielnicy Waliszew. Lokacja %Zeczycy nastapita przed
1267 r. W latach 70-tych XIII w. wufundowano tutaj klasztor
dominikandéw. Udokumentowanym faktem jest spalenie %leczycy przez
Krzyzakdéw w 1331 r., w tym domdéw mieszkalnych 1 dwu kosciotdw:
parafialnego 1 dominikanskiego. W polowie XIV w. =z 1inicjatywy

Kazimierza Wielkiego wzniesiono zamek oraz mury miejskie. Centralnie
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potozony rynek, dwie bramy wjazdowe na osi potudnikowej oraz podziail
na regularne kwartaty tworzyily typowy uklad Sredniowiecznego miasta.
Dominanta pdinocno-wschodniej czesci miasta byt kos$cidtr 1 klasztor
dominikandw, natomiast przeciwlegty, potudniowo-zachodni rejon
nalezat do $wiatyni parafialnej (fary) pod wezwaniem Sw. Andrzeja.

teczyca dawniej byita gitdéwnym osSrodkiem ziemi teczyckiej. Od XIV
do XVIII wieku stolica wojewddztwa 1eczyckiego. W latach 1919-1939
miasto administracyjnie nalezalo do woj. tddzkiego. Od 1946 do 1975
r. W wWoj. 16dzkim. W latach 1975-1998 miasto administracyjnie
nalezato do woj. piockiego.

W poblizu miasta znajduje sie geometryczny $rodek Polski.

Piramida wieku mieszkancow teczycy, 2014

(Zrodto: GUS)

85+ [ — | 85+
80-84 [ | 80-84
75-79 [ — | 75-79
70-74 [ | 70-74
65-69 [ | 65-69
R —— | 60-64
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Ludnos¢ wedlug plci i wieku w 2017 r.

MEZCZYZNI KOBIETY
6633 7619

lata

85 i wigcej
80-84
75-79
70-74
65-69

G600 400 200 a 0 200 400 600

Wyceniana nieruchomos$¢ zlokalizowana Jjest w obrebie Garbalin,

teczyca, na zapleczu drogi krajowej 91
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Infrastruktura: woda, energia elektryczna.

3.1. Budynki:
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Budynek gospodarczy jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony
Powierzchnia uzytkowa: 54,24 m?

Rok budowy: 2011

Sciany murowane.

Dach drewniany, kryty papa.

Strop drewniany, ocieplony polepa.

Okna PCV.

Budynek skiada sie z dwdch pomieszczen, =z ktdédrych jedno Jjest

otynkowane.

Uwaga'!

Budynek wybudowano na podstawie pozwolenia na budowe, lecz nie
dokonano zawiadomienia o zakonczeniu budowy, nie dokonano wpiséw w
dzienniku Dbudowy (zataczniki), co oznacza, ze koniecznym bedzie

uzyskanie decyzji na dokonczenie robdét budowlanych.

Ocena stopnia zuzycia technicznego budynku mieszkalnego:

Przewidywany okres trwatosci budynkdéw o) konstrukciji
murowanej o funkcji gospodarczej wynosi ok. 80 lat. Ze wzgledu na
wiek budynku wynoszacy ok. 8 lat oraz na podstawie oceny wizualnej
(pozar), stopien zuzycia technicznego oceniono na poziomie ok. 10 %,

co oznacza, iz budynek cechuje bardzo dobry stan.
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W otoczeniu brak czynnikdéw wywoitujacych zuzycie $Srodowiskowe

( np. droga szybkiego ruchu, lotnisko, ferma drobiu, itp.)

Budynek mieszkalny

Budynek jednokondygnacyjny, z poddaszem uzytkowym

Powierzchnia uzytkowa: 68,66 m?

Rok budowy: prawdopodobnie okres przedwojenny

Konstrukcja murowana.

Dach drewniany, kryty pitytkami cementowymi.

Okna drewniane.

Budynek w ziym stanie technicznym nadajacy sie do rozbidrki

lub kapitalnego remontu.

Ocena stopnia zuzycia technicznego budynku:

Przewidywany okres trwatosci murowanych budynkdw
mieszkalnych wynosi ok. 90 lat. Ze wzgledu na wiek wynoszacy ok. 100
lat oraz na podstawie oceny wizualnej, stopien zuzycia technicznego
oceniono na poziomie ok. 70 %, co oznacza, 1z elementy konstrukcyjne
cechuje niezadowalajacy stan techniczny. Nalezy rozwazy¢ rozbidrke.

Stopien zuzycia funkcjonalnego uwzglednia analiza
pordwnawcza - do pordwnan wybrano nieruchomoséci zabudowane budynkami

z podobnego okresu.
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W otoczeniu brak czynnikdédw wywolujacych zuzycie $Srodowiskowe

( np. droga szybkiego ruchu, lotnisko, ferma drobiu, itp.)

4. Zastosowane podejscia, metody i techniki:

Definicja wartosci rynkowej:

Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowili szacunkowa Kkwota, jaka w
dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢é w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym,
ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem

1 postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacjl przymusowej.

Uwzgledniajac wszelkie warunki otoczenia prawnego, ekonomicznego
i cechy fizyczne nieruchomosci wycenianej nalezy uznad, iz
najkorzystniejszym sposobem uzytkowania Jjest wykorzystanie dziatki
jako  terenu zabudowanego budynkiem mieszkalnym o charakterze
siedliskowym z zabudowa gospodarcza. Z powodu wielkosci gruntu
zabudowanego, nieruchomo$¢ podlega regulacjom ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego.

Ze wzgledu na koniecznosé ustalenia wartosci rynkowe]
nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem Jjednorodzinnym o charakterze
siedliskowym oraz gruntu rolnego Jjako typowego przedmiotu obrotu
rynkowego, wycene nalezy wykona¢ =za pomocag metody pordwnywania
parami w podejsciu pordwnawczym. Brak mozliwosSci zastosowania metody
korygowania ceny Sredniej ze wzgledu na zbyt mata ilos¢ transakcji
sprzedazy podobnych nieruchomosci.

Ustalanie wartos$ci nieruchomos$ci w podejsciu pordwnawczym polega
na analizie dokonanych transakciji wolnorynkowych dotyczacych
podobnych obiektdédw. Podejscie to Jjest najczesSciej stosowane przy
wycenie dziatek gruntu, nieruchomosci mieszkaniowych o charakterze
niedochodowym oraz matych sklepdw.

W ramach podejscia pordwnawczego wyceny dokonuje sie metoda
pordwnywania parami, metoda korygowania ceny $Sredniej oraz metoda

analizy statystycznej rynku. Ustalanie wartosci nieruchomoséci w
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podejsciu pordwnawczym polega na analizie dokonanych transakcji

wolnorynkowych dotyczacych podobnych obiektdw.

Zgodnie =z materiatami szkoleniowymi M. Chumka 1 stanowiskiem

biegtego metoda korygowania ceny $Sredniej nie jest metoda zalecana,

gdy wystepuja trzy bardzo podobne nieruchomos$ci do nieruchomosci

wycenianej:

Ustalanie wartos$ci nieruchomos$ci przy zastosowaniu tej metody

sprowadza sie do nastepujacych czynnosci:

1.
a)
b)
c)
d)
)
)

e
£
2.
3.

Doktadna identyfikacja wycenianej nieruchomos$ci:

stan prawny,

lokalizacja,
walory uzytkowe,

stan techniczny,
wielkosé¢,
poziom i1 stan wyposazenia.

Wybdr nieruchomoéci pordwnawczych.

Ustalenie przedziatu cenowego pomiedzy uzyskana cena najwyzsza

oraz najnizsza dla wyselekcjonowanych nieruchomos$ci sprzedanych

na rynku tzw. A C = Cmax - Cmin.

Ustalenie wag cech rynkowych (udziat w A C); dla wycenianej

nieruchomos$ci w oparciu o badania preferencji potencjalnych

nabywcow.
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5. Pordéwnanie wyselekcjonowanych nieruchomos$ci =z nieruchomoscig
wyceniana przez ustalenie réznic ilosciowych (z zakresu A C) w

aspekcie rdéznic jakosciowych (poszczegdblnych cech istotnych na

rynku) .

W konsekwencji niewtasciwego rozumienia przez organy i
odbiorcéw operatdw szacunkowych definicji "nieruchomosé¢ podobna"
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 28 maja 2013 r. I OSK
2430/11 utrwali? wtasciwa wyktadnie definicji nieruchomos$ci

podobnej:
Teza:

Definicje "nieruchomosci podobnej" zawiera art. 4 pkt 16 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosSciami (t.j. Dz.U. z
2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.), stanowigc, Ze jest to
nieruchomos¢ pordownywalna z nieruchomoscia stanowigca przedmiot
wyceny, ze wzgledu na poloZenie, stan prawny, przeznaczenle, Sposob
korzystania oraz 1inne cechy wpiywajgace na jej wartos¢. Przy czym
podkresli¢ nalezy, ze pordwnywalnosSé w rozumieniu tego przeplisu nie
oznacza ldentycznosci powyzszych parametrow. Oznacza natomiast
wspolnosé istotnych cech rynkowych, majgcych zasadniczy wpiyw na
wartoscé nieruchomosci. Jest to zatem wiez polegajaca na
podobienstwie, a nie na toZsamosci. Ustalenie zas, ktdre =z cech
nieruchomosci majg najistotniejsze znaczenie w konkretnym przypadku
zalezy od oceny rzeczoznawcCy wyposazonego nie tylko w szczegdlne
kompetencje ustawowe, ale takzZze posiadajacego profesjonalng wiedze

na temat czynnikdéw oddziatywujacych na wartosé nieruchomosci.

5. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
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Analiza rynku nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych budynkami o

charakterze siedliskowym:

W ujeciu geograficznym dokonano badania rynku gminy %eczyca, od
dnia 01.01.2018 roku. Badanie cen objelo nieruchomosci zabudowane
budynkami o charakterze siedliskowym 2z =zapleczem gruntowym od ok.
3000 m?. Stwierdzono trzy transakcje sprzedazy gruntdédw zabudowanych o
charakterze siedliskowym ( budynek mieszkalny oraz inwentarskie).

W okresie ostatnich 21 miesiecy, wysokie podobienstwo do
nieruchomos$ci wycenianej cechuje niewielka ilo$¢ transakcji. W
obrocie rynkowym przewazaja nieruchomos$ci zabudowane budynkami o
powierzchni 60-100 m?.

Od potowy 2015 roku trwa okres wysokiej koniunktury. Aktualnie
rynek znajduje sie w fazie szczytu koniunkturalnego. W okresie roku
mozna spodziewa¢ sie korekty trendu i1 spadku popytu.

Poziom cen transakcyjnych podobnych nieruchomos$ci:

Kategoria Lokalizacja Cena [brutto) Rodzaj ogtoszenia

Domy v teczycki, tédzkie X 100000 X | 200000 X sprzedaZ X Rynek v
Powierzchnia w m2 ~ Powierzchnia dziatki w m2s» Liczba pokoi ~ Cena za m2 LV Liczba pieter w budynku «» Rok budowy
Typ budynku v Mediz v Data dodaniz v Droga dojazdowa v Sta “ Ogrzewanie | energia -

Numer referencyjny Czego szukasz WYCZYSC FILTRY m

Domy powiat teczycki

5 ogloszen ¥r OBSERWUJ WYSZUKIWANIE

Dom Bielice
Bielice, teczycki, todzkie
Powierzchnia w m2: 80 Liczba pokoi: 3

: e e L 135 000 zt
Powierzchnia dziatki w m2: 1500 Stan: do wykonczenia 1688 24/m?
1 " Dach: blacho-dachéwka Rok budowy: 1975 “im
| |
B Rl I
" = _miarnchomo
Aktualizacja: 2019-10-31
Dom Gusin
Gusin, teczycki, todzkie
Powierzchnia w m2: 85 Dach: blacho-dachowka 139 000 zt
Powierzchnia dziatki w m2: 3001 Liczba pokoi: 3 1635 24/m?
Ksztatt dziatki: inny Stan: stan surowy zamkniety 2

Aktualizacja: 2019-08-30
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Dom Kotkéw

Kotkow, teczycki, todzkie

Powierzchnia w m2: 71 Dach: papa 108 000 zt
Powierzchnia dziatki w m2: 1781 Liczba pokoi: 3 1521 2b/m?
Ksztatt dziatki: prostokat Rok budowy: 1960 s

Aktualizacja: 2019-08-08

W wyniku pordwnania ilos$ci ofert =z liczba zawartych transakcji
mozna uznaé¢, ze popyt 1 podaz znajduja sie w rdéwnowadze. W wyniku
pordwnania cen transakcyjnych z datami zawarcia transakcji ustalono,

iz trend czasowy wynosi zero.
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Jako

nieruchomosci pordwnawcze wyselekcjonowano nastepujace

transakcje:

1.

Btonie, gm. %Leczyca - witasno$¢, grunt o pow. 4075 m? , budynek
w zabudowie siedliskowe]j oraz budynki inwentarskie o tacznej
pow. zab. 210 m. kw., data trans.: 06.08.2019 r., cena:
180.000 PLN. Uzbrojenie terenu czes$ciowe: woda, e.elektr.
Znaczace podobienstwo lokalizacji i cech nieruchomosci.
Otoczenie: =zabudowa siedliskowa oraz pola uprawne. Dojazd:
asfalt. Rodzaje uzytkdédw: RIVb, PsIII.

Zduny, gm. %eczyca - witasno$é, grunt o pow. 12.500 m? ,

budynek w =zabudowie siedliskowe]j oraz budynki inwentarskie o

tacznej pow. zab. 253 m. kw., data trans.: 30.07.2019 r.,
cena: 160.000 PLN. Uzbrojenie terenu czes$ciowe: woda,
e.elektr. Znaczace podobienstwo lokalizacji i cech
nieruchomosci. Otoczenie: zabudowa siedliskowa oraz ©pola

uprawne. Dojazd: asfalt. Rodzaje wuzytkéw: Br/RIIIa, SIIIa,
RIVa , RIIIa.

Pilichy, gm. %eczyca - witasno$é, grunt o pow. 3098 m?

budynek w =zabudowie siedliskowe]j oraz budynki inwentarskie o

tacznej pow. zab. 312 m. kw., data trans.: 04.06.2019 r.,
cena: 150.000 PLN. Uzbrojenie terenu czes$ciowe: woda,
e.elektr. Znaczace podobienstwo lokalizacji i cech
nieruchomosci. Otoczenie: zabudowa siedliskowa oraz ©pola

uprawne. Dojazd: asfalt. Rodzaje uzytkédw: Br IIIa.

277



6. Obliczenie wartosci nieruchomosci.

Objasnienia.

podobnych nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych,

= 481 PLN, C max = 857 PLN.

Przedziatl

Z powyzszego wynika AC

cenowy wskaznika m.

kw. pow.

Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Wskaznik m.

m. kw.
pow

zab.

max 857,14 zt
632,41 zt

min 480,77 zt

data

2019-08-

kw.

p. uz. w dokonanych transakcjach:

cena pow. zab. pow.

budynk
w

180000zt 210,00
160000zt 253,00

150000zt 312,00

Wagi cech rynkowych:

Cechy rynkowe

Standard budynkéw

Lokalizacja

6 grunt
u

4075
12500

3098

adres  standard

Obliczenie wpiywu cech na ceny:

m. kw. bud

632,41 zt
480,77 zt
151,64 zt
0,40
m. kw. bud

857,14 zt

632,41 zt

224,73 z
0,60

data

cena

2019-07-30 160 000 zt
2019-06-04 150 000 zt

standard

data

cena

2019-08-06 180 000 zt
2019-07-30 160 000 zt

lokalizacja

pow. uz.

budynku
253,00
312,00

pow. uz.

budynku
210,00
253,00

dojaz
media d

podstawow
Btonie y w.,e.elektr. asfalt
podstawow
Zduny y w.,e.elektr. asfalt
Pilich
y niski w.,e.elektr. asfalt
Udziat cechy
w dC (%)
40
60
100
pow. adres standard
gruntu
12500 Zduny podstawowy
3098 Pilichy niski
pow. adres standard
gruntu
4075 Btonie podstawowy
12500 Zduny podstawowy
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budynkéw dla

zab.
Wwynosit:
= PLN.
lokalizacj
a uzytki
atrakcyjna RIVb, Ps
przecietna

przecietna

C min

gmina

n teczyca

Rllla, RIVa, S llla, Br/Rllla  teczyca

Br llla,

teczyca

Zakres kwotowy

media

w.,e.elekir.

w.,e.elekir.

media

w.,e.elekir.

w.,e.elekir.

zl/m. kw

150,55
225,82
376,37

dojazd
asfalt
asfalt

dojazd

asfalt
asfalt

lokalizacja

przecietna

przecietna

lokalizacja

atrakcyjna
przecietna



Réznice w ramach cechy rynkowej:

Standard wykonczenia niski podstawowy
Lokalizacja atrakcyjna przecietna
Standard wykonczenia:

Podstawowy - budynek mieszkalny dobrze utrzymany, budynki

inwentarskie zadbane.

Niski - budynek do remontu kapitalnego lub rozbidrki.

Lokalizacja:
Atrakcyjna - bliskie poilozenie %feczycy
Przecietna - dalsze polozenie wzgledem %teczycy,

dojazdem.

Analiza pordwnawcza:

Z gorszym

Cechy poréwnawcze Blonie
j.m. warto$¢é roznica rézZnica Nieruchomosé

PLN/m. kw wyceniana

Powierzchnia dziatki m.kw 4075 0 6451

Rejon teczyca teczyca

Lokalizacja atrakcyjna -0,6 -225,82 przeci¢tna

Standard wykonczenia podstawowy -0,4 -150,55 niski

Warunki otoczenia korzystne 0 korzystne

Media w.e.elektr. 0 w.e.elektr.

Powierzchnia zabudowy m. kw. 210 0 146,61

Data transakcji kupna 06-08-2019

Uzyskana cena 180000

Poprawka -376,37

Wartos$¢ szacunkowa 480,77
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Cechy porownawcze Zduny
j.m. warto$¢ réoznica roznica Nieruchomosé
PLN/m. kw wyceniana
Powierzchnia dzialki m.kw 12500 0 6451
Rejon teczyca teczyca
Lokalizacja przecietna 0 przecietna
Standard wykonczenia podstawowy -0,4 -150,55 niski
Warunki otoczenia korzystne 0 korzystne
Media w.e.elektr. 0 w.e.elektr.
Powierzchnia zabudowy m. kw. 253 0 146,61
Data transakcji kupna 30-07-2019 0
Uzyskana cena 160000
Poprawka -150,55
Warto$¢ szacunkowa 481,86
Cechy porownawcze Pilichy
j.m. wartos$¢ réoznica roznica Nieruchomosé
PLN/m. kw wyceniana
Powierzchnia dzialki m.kw 3098 0 6451
Rejon teczyca 0 teczyca
Lokalizacja przecietna 0 przecietna
Standard wykonczenia niski 0 niski
Warunki otoczenia korzystne 0 korzystne
Media w.e.elektr. 0 w.e.elektr.
Powierzchnia zabudowy m. kw. 312 0 146,61
Data transakcji kupna 04-06-2019 0
Uzyskana cena 150000
Poprawka 0,00
Wartos$¢ szacunkowa 480,77
Srednia wartoéé m. kw. pow. zab.:
W = ( 481 + 482 + 481 )/3
W = 481 PLN
Wartos¢ rynkowa:
Wg = 481 PLN x 146,61 m?

(stownie:

Wg =~ 71.000 PLN

30

siedemdziesiat jeden tysiecy zi.)




7. Analiza uzyskanych wynikéw.

Oszacowana wartosé nieruchomosci gruntowej, zabudowanej,
zlokalizowane] w obrebie Garbalin, gm. %eczyca, wynosi 71.000 PLN
wedlug stanu i cen na dzien wyceny.

Przedzial ©réznicujacy najdrozsze 1 najtansze nieruchomos$ci

stanowit ok. 78 % ceny minimalnej. Srodek przedzialu cen przypada na

o\

wartosé 669 zi/m?. Korekta cen transakcyjnych wyniosta od -43

o)

(jeden przypadek) do 0 %.
Wyceniana nieruchomo$é¢ cechuje sie duzym podobienstwem do
nieruchomosci porédwnawczych w zakresie lokalizacji, przeznaczenia

oraz innych, mniej istotnych cech fizycznych.

8. Uwagi.

Operat wykonano zgodnie =z ©przepisami prawa 1 ze standardami
zawodowymi rzeczoznawcdw majatkowych.
Przy wycenie uznano, ze dostepne dokumenty stwierdzaja stan
faktyczny, w oparciu o ktdéry dokonano szacunku.
Operat szacunku nie moze by¢ publikowany bez zgody autora.
Nie mozna wykorzystaé¢ niniejszego operatu do celu innego niz
okreslony w operacie.
Ocena stanu technicznego budynku nie jest ekspertyza techniczna.
Nie dokonano ogledzin elementdw zakrytych i niedostepnych.
Nie badano stanu technicznego instalacji infrastrukturalnych.
Ceny nie zawieraja podatku vat.
Operat wykonat

Bogustaw Wieczorek

9. Zataczniki:

lokalizacja nieruchomosci,

dokumentacja fotograficzna,

wypis z rejestru gruntdw,

kopia mapy zasadniczej,

badanie ksiegi wieczystej,

pozwolenie na budowe,

fragment dziennika budowy,

polisa ubezpieczenia rzeczoznawcy majatkowego.

oWQ DO O QOW
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