Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanei — Budy Grabskie 63¢

OPERAT SZACUNKOWY

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI UDZIALU % CZESCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W BUDY GRABSKIE 63C,
W OBREBIE 4 BUDY GRABSKIE, NA DZIAL.CE GRUNTU O NUMERZE

EWIDENCYJNYM 500 O POWIERZCHNI 0,1335 HA, KSIEGA
WIECZYSTA LD1H/00007321/4

! AUTOR OPRACOWANIA:

.Milena Wieczorek — rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe nr 5726,

Biegly Sadu Okregowego w mf:&

Data opracowania: 15 STYCZNI 2022 r,
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI UDZIALU ¥ CZESCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W BUDY GRABSKIE 63C,
W OBREBIE 4 BUDY GRABSKIE, NA DZIALCE GRUNTU O NUMERZE

EWIDENCYJNYM 500 O POWIERZCHNI 0,1335 HA, KSIEGA
WIECZYSTA LD1H/00007321/4

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci udziatu s czgéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym polozonej w Budach Grabskich 63c, na dzialce gruntu o numerze
ewidencyjnym 500 o powierzchni 0,1335 ha.

Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci przyshuguje w udziale w wysokosci:

e !4 czgdcei na zasadzie wspolnosci ustawowej majgtkowe;j ma{Zeflskiej_
_, ktérzy nabyli to prawo na podstawie umowy sprzedazy, nr

rep 1341/96 z dnia 1996-09-20

e 4 na zasadzie wspdlnosci majatkowej malieﬁskiej_

ktérzy nabyli to prawo na podstawie umowy sprzedazy, nr rep 1347/96, z dnia 1996-09-20.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Skierniewicach, VII Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
Ksigge Wieczysta LD1H/00007321/4.

Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 500
oraz prawo wilasnosci zabudowan na niej posadowionych w Budach Grabskich 63c.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wihasnosci udziatu i czgsci przedmiotowe;j
nieruchomosci, dla celu postgpowania upadtosciowego.

3. Metodologia wyceny: podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami.

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym metodg poréwnywania parami wartos¢ rynkowa prawa
wlasnoSci udzialu Y% czesci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla celu postgpowania
egzekucyjnego, w zaokrggleniu do pelnego tysigca zlotych wynosi:

Wr =70 000 zi

slownie: siedemdziesiat tysigecy zlotych
5. Dary istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzgdzono w dniu 15 stycznia 2022 roku
Warto$¢ nieruchomosci okresiono na dzier 13 stycznia 2022 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 04 grudnia 2021 roku
Data ogledzin 04 grudnia 2021 roku
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6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku, numer
5726, Biegly Sgdu Okregowego w Lodzi ds. szaeewania nieruchomosci i czynszow.
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Zalaczniki:

1. Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku;
2. Kopia wypisu z rejestru gruntow z dnia 10 stycznia 2022 roku;
3. Kopia polisy OC rzeczoznawcy.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomos$ci

a. rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym - rekreacyjnym;
b. polozenie nieruchomosci: Budy Grabskie 63¢, gmina Skierniewice, dziatka nr 500;

c. powierzchnia gruntu: 0,1335 ha

d. numer Ksiggi Wieczystej: KW LD1H/00007321/4

Zakres wyceny

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: — prawo wlasnos$ci udziatu % czesci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej nalezacy d

b. okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostate udzialy lgcznie % czesci w
prawie wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci nalezace do pozostatych wspétwlascicieli.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci udziatu % czesci przedmiotowe;j
nieruchomosci, dla celu postgpowania upadlosciowego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny
Zlecenie z dnia 02 sierpnia 2021 roku Huberta Sidowskiego — Syndyka Masy Upadtlosci.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. Dz. U.
z2018 r. poz. 121, 50, 650, 1000, 1089, 1496) -UoGN;

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2014 nr 207, poz. 2109, z p6zn. zm) -RWNSOS;

3. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2204, z
2021 r. poz. 1177, 1978.. ) -UKWiH;

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t,j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, 2320. Z 2021 r.
poz. 1509, 2459..) - KC:

5. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t,j. Dz. U. z
2021 r. poz. 741, 784, 922, 1873, 1986..);

6. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1228, 2320, z 2021
r. poz. 1080, 1177, 1598, 2140.)

3.3 Zrédia danych merytorycznych

1. Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 04 grudnia 2021 roku;

2. Uchwata nr XIX/126/04 Rady Gminy w Skierniewicach z dnia 27 pazdziernika 2004 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Skierniewice, obejmujacego obszary w obrgbach wsi: Balceréw, Borowiny, Brzozéw, Budy
Grabskie, Budy Grabskie Ruda, Dgbowa Goéra, Halindw, Jozefatow, Ludwikoéw Nowy,
Miedniewice, Mokra Lewa, Mokra Prawa, Pamigtna, Pruszkéw, Rowiska, Rzeczkdw,
Rzymiec, Samice, Sierakowice Lewe, Sierakowice Prawe, Strobow, Wola Wysoka, Wélka
Strobowska, Zalesie, Zelazna, Zelazna SGGW :
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3. Uchwala nr VI/29/07 Rady Gminy w Skierniewicach z dnia 30 marca 2007r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Skierniewice, obejmujgcego obszary w obregbach wsi: Balceréw, Borowiny, Brzozéw, Budy
Grabskie, Budy Grabskie Ruda, D¢bowa Gora, Halinow, Jozefatow, Ludwikéw Nowy,
Miedniewice, Mokra Lewa, Mokra Prawa, Pamietna, Pruszkéw, Rowiska, Rzeczkow,
Rzymiec, Samice, Sierakowice Lewe, Sierakowice Prawe, Strobéw, Wola Wysoka, Wolka
Strobowska, Zalesie, Zelazna, Zelazna SGGW;

4. Wypis z rejestru gruntow z dnia 10 stycznia 2021 roku;

5. Informacja o budynku z kartoteki budynku z dnia 10 stycznia 2021 roku;

6. Badanie KW o numerze LD1H/00007321/4 z dnia 13 stycznia 2021 roku;

7. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (powiat skierniewicki);

8. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa;

9. Wlasna baza danych dotyczgcych cen nieruchomosci;

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzqdzono w dnin 15 stycznia 2022 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzieri 13 stycznia 2022 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzieri 04 grudnia 2021 roku
Data ogledzin 04 grudnia 2021 roku

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
a) Ksigega wieczysta nr LD1H/00007321/4

Nieruchomo$¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Numer dziatki: 61/4

Potozenie: SKIERNIEWICKIE, SKIERNIEWICE, BUDY GRABSKIE
Ulica: Budy Grabskie 63C

Sposdb korzystania: dziatka gruntu

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odlaczono dziatke): / 00007130/, 0,1200 HA

Obszar calej nieruchomosci: 0,1200 HA

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cig

Brak wpiséw.

Dzial I1: Wlasnos¢

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w '2 na zasadzie wspolnosci ustawowej
oraz w 2 na zasadzie
ktorzy nabyli to prawo na

majgtkowej malzenskiej
wspolnosei majatkowej malzenskiej
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podstawie (odpowiednio): umowa sprzedazy, nr rep 1341/96, z dnia 1996-09-20 oraz umowa sprzedazy, nr
rep 1347/96, z dnia 1996-09-20.

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

Dzial IV: Hipoteki

DZ.KW./LDIP/8147/21/1 -2021-09-30, 13:01:42 - WPIS HIPOTEK]I

Hipoteka przymusowa w wysokosci 14239,14 (czternascie tysiecy dwiescie trzydziesci dziewieé 14/100) zt
tytulem zabezpieczenia wierzytelnosci - nieoplaconych sktadek na ubezpieczenia spoleczne, ubezpieczenie
zdrowotne oraz fundusz pracy, fundusz solidarnosciowy i fundusz gwarantowanych $wiadczen
pracowniczych objeta decyzja nr wg rwa: 530171dzpdz20/000477 z dnia 17 marca 2020 r., obowigzek
ubezpieczenia — zaleglych:

- skladek na ubezpieczenia spoleczne za okres 04.2019; 09.2019 - 11.2019 w kwocie 6 185,84 zl:
- skfadek na ubezpieczenie zdrowotne za okres 04.2019; 09.2019 - 11.2019 w kwocie 2 068,24 z}:
- skladek na fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczen pracowniczych za okres 04.2019;
09.2019 - 11.2019 w kwocie 509,68 zt;

- odsetki za zwloke liczone od naleznosci gféwnej na dziefi sporzadzenia wniosku o wpis hipoteki tj.
14.10.2020 r. w tacznej kwocie 729,00 zi;

na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spolecznych oddziat w Lodzi, L6dz.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 34209,94 (trzydziesci cztery tysiace dwiescie dziewieé 94/100) zi
tytulem zabezpieczenia wierzytelnosci - naleznos¢ z tytulu nieoplaconych skladek na ubezpieczenia
spoleczne, ubezpieczenie zdrowotne oraz fundusz pracy, fundusz solidarnosciowy oraz fundusz
gwarantowanych swiadczen pracowniczych objeta decyzja nr wg rwa: 530171dzpdz20/000955 z dnia 14
grudnia 2020 r., obowiazek ubezpieczenia — zaleglych:

- sktadek na ubezpieczenia spoleczne za okres 08.2019 - 08.2020 w kwocie 14 186,50 zi;

- skladek na ubezpieczenie zdrowotne za okres 08.2019 - 08.2020 w kwocie 5 136,20 zi
- skladek na fundusz pracy i fundusz solidarnosciowy oraz fundusz gwarantowanych s$wiadczen
pracowniczych za okres 08.2019 - 08.2020 W kwocie 1 183,93 zl;
- odsetki za zwloke liczone od naleznosci gléwnej na dziefi sporzadzenia wniosku o wpis hipoteki tj.
02.02.2021 r. w facznej kwociel 300,00 zt;

Na rzecz Zakladu Ubezpieczen Spotecznych oddziat w Lodzi, Ldz.

b) Wedlug ewidencji gruntow:

Wiasnos¢ (w udziale po ' kazda ze wspotwlasnosci):

sl 0
matzeiistwwo: [
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T ; Powierzchnia .
Nu.mel_' Poloze’me Opis uzytku Oz?acz?me Numer ksiegi
dziatki gruntow uzytk6w | yzytku[ha)] | dzialki[ha] wieczystej
Budy tereny
390 | Grabskie 63C | mieszkaniowe B 01355 | 335 | LDIHAGOOR2LA

c) Wedlug kartoteki budynkow

Stan techniczno- uzytkowy wedhug kartoteki budynkéw okreslono na podstawie wypisu z
uproszczonego wypisu z rejestru gruntow, pobranego dnia 10 stycznia 2021 r. (ZAE4CZNIK NR 2).
Na dzialce nr 500 poloznej w obrebie Budy Grabskie, gmina Skierniewice o pow. 0,1335 ha
znajduje si¢ budynek mieszkalny — identyfikator 101508 2.0004.500.1_BUD. Budynek posiada 2
kondygnacje (naziemne) o pow. zabudowy 84 m2. Rodzaj wedhug KST : budynki mieszkalne.

UWAGA!

Istnieje rozbiezno$¢ w oznaczeniu powierzchni dziatki pomiedzy ksiega wieczysta, a ewidencja gruntow
zaréwno co do oznaczenia numeru dziatki jak i powierzchni dziatki. W ksiedze wieczystej dziatka jest
oznaczona numerem 61/4, a obszar calej nieruchomosci jest wskazany jako 0,1200 ha, natomiast w
ewidencji gruntow obecny numer dziatki to 500 obszar to 0,1335 ha. Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne (gik), dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkow stanowig
podstawe planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wymiaru podatkéw i Swiadczen,
oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki nieruchomosciami
oraz ewidencji gospodarstw rolnych. W przypadku rozbieznosci w oznaczeniu nieruchomosci, stosownie
do art, 21 prawa gik oraz art. 26 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, sad prowadzacy ksiege
wieczystg dla danej nieruchomosci jest zwigzany zapisem zawartym w ewidencji gruntow i budynkow. Sad
wieczystoksiegowy nie ma bowiem legitymacji do podwazania zapisow w operacie ewidencji gruntow i
budynkow. Nawet w przypadku blednych zapiséw ewidencyjnych i w rezultacie przedtozenia blgdnych
dokumentéw stanowiacych podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, sad wieczystoksiggowy winien dokonac
wpisu na podstawie tych dokumentow. Zatem za wiasciwe co do oznaczenia nieruchomosci przyjmujemy
dane z ewidencji gruntow.

5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z zapisami obowigzujacego w dacie wyceny miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - Uchwata nr XIX/126/04 Rady Gminy w Skierniewicach z dnia 27 pazdziernika 2004 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Skierniewice,
obejmujacego obszary w obrebach wsi: Balcerow, Borowiny, Brzozow, Budy Grabskie, Budy Grabskie
Ruda, Debowa Goéra, Halinéw, Jézefatéw, Ludwikow Nowy, Miedniewice, Mokra Lewa, Mokra Prawa,
Pamietna, Pruszkéw, Rowiska, Rzeczkoéw, Rzymiec, Samice, Sierakowice Lewe, Sierakowice Prawe,
Strobow, Wola Wysoka, Wolka Strobowska, Zalesie, Zelazna, Zelazna SGGW oraz 3. Uchwala nr
V1/29/07 Rady Gminy w Skierniewicach z dnia 30 marca 2007r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Skierniewice, obejmujgcego obszary w
obrebach wsi: Balceréw, Borowiny, Brzozéw, Budy Grabskie, Budy Grabskie Ruda, Dgbowa Gora,
Halinéw, J6zefatow, Ludwikow Nowy, Miedniewice, Mokra Lewa, Mokra Prawa, Pamigtna, Pruszkow,
Rowiska, Rzeczkéw, Rzymiec, Samice, Sierakowice Lewe, Sierakowice Prawe, Strobéw, Wola Wysoka,
Woélka Strobowska, Zalesie, Zelazna, Zelazna SGGW przedmiotowa nieruchomos¢ lezy na terenie
oznaczonym symbolem 11ZR — tereny zabudowy stuzgcej rekreacji (letniskowej).
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Zgodnie z zapisami planu tereny zabudowy stuzacej rekreacji (letniskowej) oznaczone symbolem
"ZR" — przeznaczone do uzytkowania istniejgcej oraz realizacji nowej zabudowy stuzacej celom rekreacji
indywidualnej wraz z niezbgdnymi urzadzeniami infrastruktury, zielenig towarzyszaca, doj$ciami,
dojazdami i drogami wewnetrznymi oraz miejscami postojowymi dla pojazdéw, nieucigzliwymi ustugami
zwigzanymi z rekreacja, mieszkalnictwem i obstuga turystyki.

Mapa I: rysunek z MPZP

-
-

Zgodnie z zapisami MPZP symbol planu 11ZR:
a) Przeznaczenie: Tereny zabudowy stuzacej rekreacji (letniskowej) wraz z zielenig towa-
rzyszacy oraz niezbednymi dojsciami, dojazdami i czasowymi miejscami postojowymi.

Szczegotowe zasady zagospodarowania:
- Dojazd droga gminng oznaczong symbolem 29 KG i dojazdami oraz drogami wewnetrznymi.
- Nieprzekraczalna linia zabudowy — w odlegtosci 8,0 m od krawedzi jezdni drog

5.3 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czynniki srodowiskowe

Wyceniana nieruchomo$¢ polozona jest na terenie miejscowosci Budy Grabskie w gminie
Skierniewice.

Gmina Skierniewice to gmina wiejska. Nalezy do wojewddztwa Itodzkiego, powiatu
skierniewickiego. Gmina Skierniewice ma 7 635 mieszkaficow, czyli zamieszkuje ja 20,0% ludnosci
powiatu. Gmina stanowi 17,4% powierzchni powiatu.

Budy Grabskie pofozone s na polnocny wschdd od Skierniewic w odleglosci ok 8,5 km od
centrum miasta. Miejscowos¢ ta jest malowniczo pofozona wsréd laséw Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego, nad rzeka Rawka.
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Mapa nr 1 Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na gminy
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Nieruchomos¢ usytuowana jest na terenach rekreacyjnych lesnych. Dostgp do nieruchomosci droga
gruntowa.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

Bezposrednie sasiedztwo przedmiotowej nieruchomos$ci stanowia tereny niezabudowane lesne,
dolina rzeki Rawki

takze pojedyncza zabudowa mieszkaniowa zaréwno caloroczna jak i typowo
rekreacyjna.
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Mapa 2: Mapa otoczenie nieruchomosci

Zrédio: hup://powiat-skierniewice.geoportal2.pl

Stan zagospodarowania terenu dzialki

Przedmiotowa dziatka gruntu nr 500 o tacznej powierzchni 0,1335 ha ma regularny ksztalt zblizony
do prostokata o wymiarach ok. 46 x 29 m..
Mapa 3: Granice przedmiotowej dziatki 500

TT
=S

495

489

o0

503/3

Zrédlo: hitp://powiat-skierniewice.geoportal2.pl
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Przedmiotowa dziatka gruntu jest zabudowana budynkiem mieszkalnym — rekreacyjnym
posadowionym w péinocno wschodniej czeéci dziatki. Teren dziatki nieutwardzony, w catosci ogrodzony.
Ogrodzenie z siatki przytwierdzonej do stalowych shupkéw. Brama wjazdowa stalowa dwuskrzydiowa. N
terenie dzialki pojedyncze krzewy ozdobne i wieloletnie iglaki. Teren zadbany. Warunki uzytkowe terenu

dobre.

Zdjecia 1-3 Stan zagospodarowania terenu

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomos$é posiada dostep do energii elektrycznej z sieci, ponadto na terenie dziatki studnia oraz
zbiornik szamba.

Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacji

Obszar, na ktérym polozona jest nieruchomos$é posiada ograniczony dostgp do komunikacji miejskiej i
podstawowego zaplecza bytowego typowy jak dla terenéw podmiejskich.

Dostepnos¢ komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie posiada formalnie zapewnionego dostepu do drogi publicznej. Dostgp ten
odbywa si¢ poprzez droge wewnetrzng gruntowg nalezaca do osoby prywatnej ktora uzycza tego dostepu.
Do drogi gminnej jest odleglosé ok. 80 m. Droga gminna réwniez gruntowa.
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Zdjecia 4-5 Droga dojazdowa

Droga wewnetrzna Droga gminna

Opis zabudowan

Nieruchomos¢ do czynnosci ogledzin udostepnita wspdtwlascicielka. Wiascicielka nie dysponuje
dokumentacja projektowo-budowlang zabudowan ani tez inwentaryzacjg. Budynek murowany parterowy z
poddaszem uzytkowym oraz strychem o powierzchni uzytkowej ok. 110 m? (wedlug obmiaru z

powierzchni zabudowy).

Zgodnie z informacjg uzyskana od witascicielki budynek z lat 70°. Budynek uzytkowany jedynie w sezonie
letnim rekreacyjnie. Brak ogrzewania centralnego w budynku jedynie kominek na parterze w salonie .
Budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowany. Dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy
kryty z jednej strony blachg z drugiej zas w cze$ci eternit. Budynek niedocieplony. Stolarka okienna
starego typu — okna jednoszybowe drewniane z zewnatrz okiennice drewniane. Stolarka drzwiowa starego

typu drewniana. Wokoét budynku taras od strony potudniowo-zachodniej taras.
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Zdjecia nr 6-7 Budynek mieszkalny z zewnatrz

Uklad funkcjonalny

W budynku znajduja si¢ nastgpujace pomieszczenia na parterze salon z kominkiem, kuchnia, tazienka z wc
oraz hol. Na pietrze 4 sypialnie oraz dwa male pomieszczenia o niepelnej wysokosci na strychu — zanizona
czesé nad garazem. Garaz w bryle budynku.

Standard wykonczenia

Standard wykonczenia przecietny. N podiogach w pokojach na parterze deska drewniana, n pigtrze klepka
parkietowa, na holu panele. Kuchnia i lazienka elementy glazury i terakoty, Schody drewniane. Sciany
malowane na gtadko na parterze w pokoju elementy boazerii. Na tarasie terakota.

Stan techniczno-uzytkowy budynku oceniono na przecietny.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami Wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w
szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Stan
nieruchomodci rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢,
charakter i stopiefi zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona (Art. 4.17).

6.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomosé
rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.
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Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat 1V), ktéry brzmi:
Art. 149, Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich

rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny, z wylaczeniem
okreslania wartosci nieruchomoscei w zwiazku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw.

Dla tego celu wyceny, wiasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy. To
Jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:
LArt. 154, 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje

rzeczoznawca majatkowy, uwzglgdniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i

cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Warto$é rynkowa
jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujacej tresci:

wArt. 151, 1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za_nieruchomos¢ w tramsakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie
oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

¢ Cel wyceny

* Rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym

» Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci

» Zakres wyceny

* Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

* Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny
» Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci
zastosowano podejécie pordéwnawcze, metode porownywania parami, ktora w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI', procedura postgpowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastepujgca:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawg wyceny,
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.
3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.
Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
Wybér do porownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.
7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

SIS

! Zastosowanie podejécia porbwnawcezego w wycenie nieruchomosci.
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8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomoéciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomosei, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub Sredniej
wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomoéci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomo$ci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi z lokalizacji porownywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujgce:
- otoczenie
- dojazd, dostepnos¢ mediow
- powierzchnia dziatki
- stan techniczno-uzytkowy budynku
- warunki uzytkowe terenu
Wplyw takich cech jak:
- powierzchnia uzytkowa budynku (budynki o poréwnywalnej powierzchni uzytkowej 70-
100 m?)
- lokalizacja (ten sam obreb — Budy Grabskie i obr¢b sgsiedni Ruda)
- forma wladania (prawo wlasnosci)

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw porownawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym - rekeracyjnym
wraz z przypisanymi im warto$ciami

Tabela 1: Cechy roznicujgce i ich stany

Otoczenie

Dobre Wokot zabudowa jednorodna, w tym przypadku zabudowa rekreacyjna, mieszkaniowa.
Brak ucigzliwosci (np. hatasu, nieprzyjemnych zapachow, zapylenia, etc.).

Srednie 'Wokot brak zabudowy przewazaja tereny niezabudowane.

Powierzchnia dzialki

Dobra Powierzchnia rzedu 1001-1500 m?

Srednia Powierzchnia rzgdu 500-1000 m?

Stan techniczno-uzytkowy budynku

Dobry Budynek niewymagajacy nakladéw na remont w dobrym stanie technicznym.

Budynek wymagajacy odéwiezenia badz niewielkich nakladéw na remont. W budynku
prawidlowo prowadzona gospodarka remontowa. Budynek nie wymaga poniesienia

Przecigtny
istotnych nakladéw na remont w odniesieniu do elementéw wykonczenia wewnetrznego
i zewngtrznego.

Staby Budynek wymagajacy nakladéw na remont zarébwno w odniesieniu do elementéw

wykoficzenia zewnetrznego jak i wewngtrznego.
Dostepnosé komunikacyjna
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Dobra Bezposredni dostep do drogi publicznej.
Srednia Posredni dostep do drogi publicznej poprzez udziat w dziatce drogowe;.
Zta Brak formalnie zapewnionego dostepu do drogi publicznej.

Warunki uzytkowe terenu

Maksymalnie jedna z cech niespeiniona. Teren dziatki w calosci ogrodzony, ogrodzenie
w dobrym stanie. Wystepuja budynki gospodarczo-garazowe w dobrym/érednim stanie.
Dobry Teren wokot budynku uporzadkowany. — wystgpuja krzewy ozdobne. Ksztalt dziatki
regularny.

Srediia Od dwdch ze stanu cechy jako ,,db” niespelione.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

Dla potrzeb wyceny obserwacja objeto lokalny rynek nieruchomosci
zabudowanych budynkami o funkcji mieszkaniowej i funkcji rekreacyjnej
wolnostojacych potozonych w lokalizacjach poréwnywalnych na terenie
Segment rynku: miasta obrebu Budy Grabskie i obrgbdw sgsiednich z gminy Skierniewice.
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi oraz o
powierzchni uzytkowej od 70-110 m?. Analizowano nieruchomosci ktérych
powierzchnia dzialki nie przekraczata 1500 m?.

W przypadku nieruchomosci zabudowanych jednorodzinnym budynkami
mieszkalnymi o powierzchni uzytkowej 70-110 m?, analizowano transakcje z
ostatnich 2 lat. (Zgodnie z zapisami p. 3.3. NI , Zasrosowanie podejscia
Okres badania cen porownawczego”: ,Do pordwnan naleiy wykorzystywaé nieruchomosci
transakcyjnych: podobne, kidre byly przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym,
poprzedzajgcym date wyceny, ale nie diuzszym niz dwa lata od daty, na ktérg
okresla si¢ wartos¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okresow
wymaga szczegolowego uzasadnienia’”).

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna
sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych, ktére
Trend zmian: zostaly zanotowane na przelomie ostatnich 2 lat od daty wyceny.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, brak mierzalnego
trendu zmiany cen.

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezagcego i prognozy na przyszto$¢ w oparciu o dostepne dane i
badanie tendencji zmian historycznych)

Sposob i dostepnosé

. W znacznej czesci z kredytu.
finansowania Ly i

Aktywnosé

budowlana .

(indywidualna, Niska

deweloperzy)

Preferoncje Oferty sprzedazy doméw na rynku wtornym, charakteryzuje duza

rozbieznos¢ cenowa. Oczywista sprawa jest to, iz tych transakcji jest
znacznie mniej, niz na rynku mieszkan z prostego powodu — sg to transakcje
na wyzszym poziomie cenowym. Mniej Polakéw moze sobie pozwoli¢ na
zakup domu, niz na zakup mieszkania.

Na cen¢ domu wplywa wiele czynnikdw: polozenie (centrum, obrzeza,

potencjalnych
nabywcdéw (moda i
trendy na rynku) —
todzki rynek
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dzielnica), wiek nieruchomosci (dom przedwojenny, powojenny, zbudowany
po 1990 r.), stan techniczny budynku (do zamieszkania, do remontu, w stanie
surowym), wielko$¢ przydomowej dziatki. Nalezy mie¢ na uwadze, iz
obecnie zmieniajg si¢ preferencje ludnosci. Coraz wiecej zamoznych oséb (i
nie tylko) chce mieszka¢ na obrzezach miast lub poza miastem w domu
otoczonym zielenig. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania —
posadowienia swojego domu, jest moda, sgsiedztwo i przyjazne otoczenie
administracyjne. Nabywcy poszukuja ofert w cenie duzego mieszkania. W
przypadku domow klienci preferuja nowe budownictwo. Wygrywaja wzgledy
praktyczne. Budynki wybudowane w ostatnich latach charakteryzujg sig
nowoczesnymi rozwigzaniami architektonicznymi, ciekawszymi aranzacjami,
i co najwazniejsze, pozwalaja na wprowadzenie si¢ po niewielkich naktadach
remontowych.

Gmina Skierniewice —
rynek lokalny

Na terenie gminy Skierniewice istnieje niski poziom obrotu
nieruchomoséciami zbudowanymi budynkami mieszkalnymi. W okresie
ostatnich dwéch lat od daty wyceny zaobserwowano ok. 40 transakcji
nieruchomoséciami zbudowanymi budynkami mieszkalnymi z ktérych
wigkszo$¢ stanowila typowy budynki mieszkalne wraz z towarzyszgca
zabudowa siedliskowg na terenach wigjskich. Czgs¢ z transakcji dotyczyt
nowo wybudowanych budynkéw czesto w stanie do wykoniczenia. Na terenie
samego obrebu Budy Grabskie na przestrzenie ostatnich dwoch lat
zaobserwowano jedynie dwie transakcje obrotu budynkami mieszkalnymi —
rekreacyjnymi. Wycenimy znacznie ograniczyl rynek lokalny zawegzajac
poszukiwania do terendéw typowo rekreacyjnych poszukujac nieruchomosci
jak najbardziej poréwnywalnych pod kgtem potencjatu i otoczenia. Stad tez
do poréwnan dobrano jedynie trzy transakcje spelniajace kryterium
porownywalnosci.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezgcego i prognozy na przyszios¢ w oparciu o dostgpne dane i
badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Ceny transakcyjne

190 000 zt — 350 000 zt

Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych

Piszac o cechach réznicujacych majacych wplyw na warto$¢ rynkowg
nieruchomoéci nalezy pamietac, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika
to z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te
nieruchomoséci. Tak wige dzisiaj istotne sa preferencje kupujacych. Z analizy
preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja ogdlna i szczegdlowa
(otoczenie) nieruchomos$ci. Bywa czesto, ze cechy te sa ze soba laczone.
Jednakze bywa réwniez, ze stan cechy lokalizacja jest inny niz stan cechy
otoczenie. W takich przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze
zadna z cech rdznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane
przez nig stany zalezg w duzej mierze od nieruchomoséci wybranych
poréwnawczych. W tym przypadku, ze wzgledu na dobdr nieruchomosci
poréwnywalnych wplyw cechy lokalizacja zostal wyeliminowany natomiast
otoczenia wyniost 30%. Z analizy rynku wynika rowniez, ze domy
jednorodzinne zlokalizowane w otoczeniu zabudowy przemyslowej, terenow
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niezabudowanych czy tez chociazby cmentarza lub przy ruchliwych ciggach
komunikacyjnych nie ciesza si¢ duzym zainteresowaniem potencjalnych
kupujacych. Halas generowany przez przejezdzajace pojazdy samochodowe
skutecznie odstrasza potencjalnych nabywcow.

W tym przypadku rownie istotng cecha rdéznicujgca jest stan techniczno -
uzytkowy zabudowan. Istotnos¢ tej cechy polega na tym, Ze nabywajac np.
dom, kupujacy zaleznie od jego stanu technicznego musi przewidzied
dodatkowe naktady na jego remont lub doprowadzenie do stanu pozwalajacego
na zamieszkanie w nim. Tu nie sa istotne zamierzenia inwestycyjne
kupujacego, gdyz sa one przewidywane na etapie podejmowania decyzji o
zmianie lokum. Jednakze niektére z domow bedacych w ofercie wymagaja
naktadéw na remont, od§wiezenie czy doprowadzenie do przecigtnego
standardu rynkowego. Z wuwagi na fakt, iz analizowano domy z
poréwnywalnego okresu powstania stad wplyw tej cechy jest na niewielkim
poziomie ok. 20%.

W tym przypadku majac na uwadze dostepne nieruchomosci pordwnawcze —
widaé, ze kolejng cecha rdznicujaca jest rowniez powierzchnia dziatki, tu
wynoszaca 1335 m’. Z analizy dostepnych transakcji jej wplyw na wartosé
wynosi 15% rozstgpu przedziatu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamiaé z
kosztami nabycia dodatkowej powierzchni dziatki. Podobny wptyw na cene ma
dostepnos¢ komunikacyjna - 15%. Kolejng istotna cechg sg rowniez warunki

uzytkowe terenu dziatki - 20%. ma to szczegblne znaczenie na terenach

rekreacyjnych.
Zdaniem bieglego w/w cechy roéznicujagce majace wplyw na warto$é

przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek nieruchomosci
podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej, pod wzgledem wielkosci powierzchni, dojazdu i innych czynnikéw. Dlatego
tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Bardzo wazna jest
lokalizacja, ktéra jesli jest dobra — ultatwia sprzedaz i ma znaczacy wplyw na ceng. Nieruchomosci tego
rodzaju, co wyceniana byly przedmiotem transakcji i jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do budynkéw mieszkalnych - rekreacyjnych
zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci na w  sgsiedztwie
wycenianego prawa (obreby sgsiednie) oraz lokalizacjach poréwnywalnych, ktore w najwiekszym stopniu
spelniajg kryteria poréwnywalnosei:

Tabela 2: Ceny transakcyjne budynkow mieszkalnych - rekreacyjnych

Data Adves Po“iierz.chnia Powierzchnia Ilosé Powierzchni Cena
Dziatki [m?] | zabudowy [m?] | kondygnacji | Uzytkowa [m?] | transakeyjna [z}]
09.09.2021 Ruda 1414 83 1 71 190 000,00
25.02.2021 | Budy Grabskie 586 61 1,5 78 250 000,00
02.01.2021 | Budy Grabskie 988 55 2 94 350 000,00
Cmin- [ Cox— [
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Opis transakeji wzietych do poréwnarn:

1. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 1 — Dzialka gruntu o powierzchni 1414 m? zabudowana
budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej ok. 78 m? . Dom mieszkalny murowany,
parterowy. Stan techniczny i standard wykonczenia budynku sfaby. Funkcjonalnos¢ budynku typowa.
Ograniczona dostepno$¢ komunikacyjna. Teren dziatki zagospodarowany w stopniu srednim, teren
nieuporzadkowany, brak ogrodzenia, brak zorganizowanej przestrzeni biologicznie czynnej.
Nieruchomo$é usytuowana w miejscowosci Ruda. Teren rekreacyjny o bardzo niskim stopniu
zabudowy. W sasiedztwie przewaga terenéw niebudowanych oraz lasow.

2. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 2 — Dzialka gruntu o powierzchni 586 m? zabudowana
budynkiem mieszkalnym - rekreacyjnym o powierzchni uzytkowej ok. 78 m?. Budynek wolnostojacy
parterowy z poddaszem uzytkowym. Stan techniczny i standard wykoficzenia budynku przecigtny.
Teren dzialki zagospodarowany w stopniu dobrym, dziatka ogrodzona, wystgpuj krzewy ozdobne i
iglaki. Dojazd do nieruchomosci bezposredni z drogi gminnej. Nieruchomos¢ usytuowana w Budach
Grabskich w bezposrednim sgsiedztwie przedmiotu wyceny na terenach rekreacyjnych.

3. Transakeja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 3 — Dzialka gruntu o powierzchni 988 m* zabudowana
budynkiem mieszkalnym - rekreacyjnym o powierzchni uzytkowej ok. 94 m’. Budynek wolnostojacy
pigtrowy. Stan techniczny i standard wykonczenia budynku dobry. Teren dzialki zagospodarowany w
stopniu dobrym, dziatka ogrodzona, wystgpuj krzewy ozdobne i iglaki. Dojazd do nieruchomosci
posredni poprzez udziat w dzialce drogowej. Nieruchomo$¢ usytuowana w Budach Grabskich w
bezposrednim sasiedztwie przedmiotu wyceny na terenach rekreacyjnych.

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 Okreslenie trendu ezasowego
Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesigciu transakcji kupna sprzedazy prawa

wihasnoéci nieruchomosei gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi orz rekreacyjnymi na
terenie gminy Skierniewice, ktore zostaly zanotowane na przelomie ostatnich 2 lat od daty wyceny. Ze
wzgledu na bardzo mala liczbe transakcji i spore wahania cenowe trudno jest wyznaczy¢ jednoznaczny
kierunek zmian cen. Na analizowanym rynku w badanym okresie zaobserwowano stabilizacje¢ cen - trend
zblizony do 0,0% - spadki cen rekompensowaly wzrosty. A zatem dane te zostana uwzglednione przy
ustalaniu wpltywu trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu
nieruchomosciami zabudowanymi na rynku wtoérnym.

8.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci zabudowanej

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene transakcyjna nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym - rekreacyjnym. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastgpujgce dane
wyjsciowe:

Cena minimalna: Cena maksymalna:
C min= 190 000 zi max= 350 000 z1

AC = Cpax - Cumin = 350 000,00 z1 — 190 000 zi = 160 000 zi

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe
dla poszezegolnych cech rynkowych.

20




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Budy Grabskie 63¢

Tabela 3. Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi

Poprawki
Udzial cechy w AC | Zakres kwotowy Liczba Skok
Cechy E . ia o .
(wagi) udziatu cechy w przedzialow poprawki
Delta C [zl.] poprawki [zL]
Otoczenie 30% 48 000,00 1 48 000,00
Powierzchnia dziatki 15% 24 000,00 1 24 000,00
Stan techniczno- "
wbythawy hudynka 20% 32 000,00 2 16 000,00
Dostepnosé 15% 24.000,00 2 12 000,00
komunikacyjna
Warunki uzytkowe 20% 32 000,00 I 32 000,00
terenu
Suma 100% 160 000,00

Do poréwnan przyjgto trzy transakcje obrotu prawami wlasnosci do nieruchomosei gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym - rekreacyjnym.

Tabela 4. Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Wyceniana ; Budy
Cechy nieruchomosé L Budy Grahskie Grabskie

Otoczenie dobre srednie dobre dobre
Powierzchnia dzialki dobra dobra srednia srednia
Stan techniczno- rzecietn tab T dob
uzytkowy budynku PRECEIgNy R preocisiy ey
Dost@p!msc ; zla z1a dobra srednia
komunikacyjna
Warnnki nzytkowe dobre srednie dobre dobre
terenu

Biorge pod uwage zbior praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan oraz
przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr 5.
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Tabela 5. Okreslenie Sredniej ceny transakcyjnej nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym

. Zakres ; Budy Budy

Cechy Wagi kwotowy Skok poprawki | Ruda Gralalie | Grabelse
Otoczenie 30% 48 000,00 48 000,00 48 000,00 0,00 0,00
s enoraniing 15% 24 000,00 | 24 000,00 0,00 24 000,00 | 24 000,00
dzialki
Stan
HEEIOHNG: 20% 32000,00 | 16000,00 | 16 000,00 0,00 -16 000,00
uzytkowy
budynku
Dostgpnos¢ 15% 24.000,00 | 12 000,00 0,00 | -24000,00 |-12000,00
komunikacyjna
Warunki
uzytkowe 20% 32 000,00 32 000,00 32 000,00 0,00 0,00
terenu
Suma 100% 160 000,00 96 000,00 0,00 -4 000,00
Cena lgczna transakeyjna (zF) 190 000,00 250 000,00 |350 000,00
Cena Igczna z uwzgl. poprawek (z1) 286 000,00 250 000,00 |346 000,00
Wartos¢ wycenianej czesci prawa wlasnosci nieruchomoscei

294 000,00

(zh)

Zatem warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, dziatka gruntu o
numerze ewidencyjnym 500 w obrebie Budy Grabskie o powierzchni 0,1335 ha, potozonej w Budach
Grabskich 63c, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym, na dzien 13 stycznia 2022 roku,
obliczono wedhug wzoru:

Wan = (286 000,00 z} + 250 000,00 z} + 346 000,00 z1)/3 = 294 000,007 zi

Wen =

T cena lzczna skoryg.z uwzgl popraweh

3

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, dzialka gruntu o
numerze ewidencyjnym 500 w obre¢bie Budy Grabskie o powierzchni 0,1335 ha, polozonej w Budach
Grabskich 63c, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadlo§ciowym, na dzien 13 stycznia 2022
roku, oszacowana podejSciem por6wnawczym, metoda poréwnywania parami w zaokragleniu do
pelnych tysiecy zlotych wynosi:

294 000 zt

slownie: dwiescie dziewiecdziesiat cztery tysiace zlotych

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynikéw
sa dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych dokladnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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8.3 Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci udzialu 1/4 cze$ci nieruchomosci w_podejsciu

poréwnawczym

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest utamkowy udzial w wysokosci 1/4 czesci nalezacy do
Moniki Tegi w nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Budach Grabskich 66¢
oznaczonej jako dziatki gruntu nr 500 wartos¢ tegoz udziatu zostanie odrgbnie oszacowana.

Specyfika wspotwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku, jako mniej
wartosciowe niz wlasnos¢. W przypadku wspotwlasnosci utamkowej w odroznieniu od tacznej kazdy ze
wspotwlascicieli moze rozporzadzaé swoim udzialem, bez zgody pozostatych wspdtwiascicieli. Zatem
udziat taki moze by¢ zbyty, obciazony i wydzierzawiony.

Nabywca takiego udzialu zajmuje wowczas miejsce dotychczasowego wspotwlasciciela. Utamek
opisujacy udzial wspotwlasciciela w prawie wilasnosci wyznacza wielko$¢ i granice jego prawa w
dysponowaniu nieruchomoscia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewnetrznych wobec innych
wspotwiascicieli. Im wigkszy udzial posiada wspotwlasciciel, tym wiekszy ma wplyw na ustalenie sposobu
korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia. Trzeba wiedzie¢ réwniez, ze z udziatem tacza sie
nie tylko prawa, ale tez obowiazki. Wielko$¢ udzialu oznacza wysokosé, do jakiej wilasciciel jest
zobowigzany do ponoszenia nakladéw na rzecz. W takich samych proporcjach pomiedzy wspdtwlascicieli
beda dzielone rowniez zyski, jakie wspolwlasciciele osiggng z nieruchomosci.

Niepodzielnos$¢ prawa oznacza, Ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspotwlasnosci, stanowi jedna
integralng calos¢ i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspotwiaseicieli nie przystuguje wylaczne prawo
do okreslonej czesci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspolnego uzywania nie
pozostaje w sprzeczno$ci z zasadg niepodzielnosci prawa. Wspotwiasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomosci wydzieli¢ czgsci do wylacznego uzytku poszczegblnych wspdtwiaseicieli,
ustanawiajac np. ogrodki przydomowe do wylacznego uzytku. Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z
rzeczy nie ma wplywu na niepodzielno$¢ prawa wiasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegilnych
wspotwlascicieli prawa do wydzielonych czgsci nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia
wladcicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci.

Nalezy pamigtac, ze przedmiotem oszacowania jest warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/4
czgsci w catosei przedmiotowej nieruchomosci. Prawo do udzialu oznacza, ze zarzadzanie nieruchomoscig
dla udzialowca jest znacznie trudniejsze, niz w przypadku gdy wykonywat to prawo samodzielnie. Stad
przy szacowaniu wartosci rynkowej nieruchomosci podobnej stosuje si¢ wspotczynniki korygujace. O tej
kwestii wielokrotnie wypowiadaly si¢ zarowno Wojewodzkie jak i Naczelny Sad Administracyjny (np.
wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. [ SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspdtwiasnosci do okreslenia wysokosci
ulamkowego udzialu w_wysokosci 1/4 czgéci w przedmiotowej nieruchomosci zastosowany zostanie
wspotezynnik korygujacy (Wk) odzwierciedlajacy wzajemne relacje prawa wilasnosci i wspotwlasnosci,
uwzgledniajac wielko$¢ udziatu.

Zatem wartos¢ nieruchomosdci jako podstawy do oszacowania udziatéw obliczono wedlug wzoru:
W, = Wryx 0,95
W, =294 000 zi x 0,95
W, =279 300,00 zL

Stosownie do art. 1009 kpc, w razie skierowania egzekucji do utamkowej czesci nieruchomosci
opisowi i oszacowaniu podlega cala nieruchomo$¢. Suma oszacowania takiej czesci jest odpowiednia czesé
sumy oszacowania calej nieruchomosci.
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Wuis= Wyx 1/4
Wus=279 300,00 zt x 1/4

Wn1/4= 69 825,00 zlh

Warto$é rynkowa ulamkowego udzialu w wysokosci 4 cze$ci prawa wlasnosci nieruchomosci

gruntowej zabudowanej, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 500 w obr¢bie Budy Grabskie o

powierzchni 0,1335 ha, polozonej w Budach Grabskich 63c, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadlo§ciowym, na dzien 13 stycznia 2022 roku, oszacowana podejsciem porownawczym, metods

poréwnywania parami w zaokragleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:
70 000 zi

slownie: siedemdziesiat tysigcy zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.
2.

Potencjalny nabywca powinien zapoznac si¢ z trescig operatu.

W éwietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie warto$¢ w pelni odzwierciedla
aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci. Przy ustalaniu wartosci wycenianego prawa do
przedmiotowe] nieruchomosci pofozonej w Budach Grabskich w gminie Skierniewice do poréwnan
wzieto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z sasiedniej okolicy, ktorych stan prawny
prawidtowo odzwierciedlal wartos¢ podobnych praw.

Na badanym rynku lokalnym istnieje niski poziom obrotu nieruchomo$ciami tego typu co przedmiot
wyceny, a ich ceny ksztaltuja- si¢ na stosunkowo niskim poziomie. Warto$¢ nieruchomosci
oszacowano na podstawie dostepnych aktow notarialnych transakcji nieruchomosciami
poréwnywalnymi o podobnej funkcji uzytkowej.

Wyceniajacy jako jednostke poréwnawcza wybral ceng faczng transakcyjna nieruchomosci, ktdra w
tym przypadku pozwala na uzyskanie wyniku z wigkszym prawdopodobiefistwem. Tak oszacowana
wartos¢ nieruchomosci odzwierciedla aktualny stan rynku tego typu nieruchomosciami.

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, dzialka gruntu o
numerze ewidencyjnym 500 w obrgbie Budy Grabskie o powierzchni 0,1335 ha, polozonej w Budach
Grabskich 63c, dla potrzeb sprzedaiy w postepowaniu upadlosciowym, na dzier 13 stycznia 2022
roku, oszacowana podejSciem poréwnawczym, metodq porownywania parami w zaokrggleniu do
pelnych tysiecy zlotych wynosi:

294 000 zi

stlownie: dwiescie dziewig¢cdziesiat cztery tysigce zlotych

Wartos¢ rynkowa ulamkowego udzialu w wysokosci % czesci prawa wlasno$ci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 500 w obrebie Budy Grabskie o
powierzchni 0,1335 ha, poloionej w Budach Grabskich 63c, dla potrzeb sprzedaiy w postepowaniu
upadlosciowym, na dzieri 13 stycznia 2022 roku, oszacowana podejsciem poréwnawczym, metody
porownywania parami w zaokrggleniu do petnych tysiecy zlotych wynosi:

70 000 zk

slownie: siedemdziesigt tysiecy zlotych
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Otrzymana w procesie wyceny warto$¢, w petni oddaje aktualny stan lokalnego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z obrebéw sgsiednich i
lokalizacji poréwnywalnych z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomoscei, ktéry biegly
uzyskal z analizy aktow notarialnych.

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na warto$c i atrybutéw odpowiadajgcych tej nieruchomosci
okreslona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku oraz czyni zado$¢ przepisom.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

10.

11.

12.

135

Potencjalny nabywca winien przed podjeciem decyzji o zakupie zapoznaé sie ze stanem
nieruchomosci.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$é jest okreslona na dzien 13 stycznia 2022
roku.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynikaé bledy
zaokraglen.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w dniu 04 grudnia 2021 roku, wtedy takze autor
dokonat wizji lokalnej nieruchomosci, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaktadamy, Zze wszystkie udzielone nam
informacje sa zgodne z prawda oraz Ze nie zatajono przed nami zadnych faktéw mogacych wplynaé na
wynik niniejszej opinii o wartosci.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynikaé bledy
zaokraglen.

Wyceniajacy nie ponosza odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej cafej nieruchomosci. Zaktadamy, ze wszystkie udzielone nam
informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nami zadnych faktéw mogacych wplynaé na
wynik niniejszej opinii o wartosci.

Autor nie bierze odpowiedzialno$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow, niz cel, dla kidrego zostala sporzgdzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polis SRM
1050845928.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosei wszystkich informacji uzyskanych w
procesie  sporzadzania  opinii  oraz nie  bedzie udostgpniaé w  calodci  lub
w czgsciach dostarczonych nam dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Okreslona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytulu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktére nie s autorowi znane.

Operat zawiera 25 (stlownie: dwadziescia pie¢) ponumerowanyche

Podpis wyceniajace
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Operat szacunkowy nieruchomogci gruntowej zabudowanej — Budy Grabskie 63c

Zalacznik nr 1. Dokumentacija fotograficzna wnetrza budynku

- B

i
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Wojewddztwo :

Powiat :
______________________________ - Jednostka ewidencyjna :
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb :
oo paof 2. 45 2022
Nr kancelaryjny : (>(= |1, box/t- A

todzkie

skierniewicki

101508_2 SKIERNIEWICE
0004 BUDY GRABSKIE

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 10.01.2022

Jednostka rejestrowa : G.234
Lp  Podmiot ewidencyjny Charakiter Udzial
wlasnoéci/ wiadania
1b o )
2 (malzer’tsmrol Wiasnosé 12
N —— c Oznaczenie | poy Pow Nr KW lub inn
Numer dziatki Potozenie dzialki Opis uzytku AR : . Y
el uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
500 BUDY GRABSKIE; 63 C tereny mieszkaniowe B 0.1335 |0.1335 AN.1341/96 ‘!
Id dziatki: 101508_2.0004.500 ’
Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wilasnosci

Id budynku: 101508_2.0004.500.1_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:  0.00

Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/pedz: 2.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 84.00
Adres budynku: BUDY GRABSKIE: 63 C
Ident. dzialek: 101508_2.0004.500

0.1335 ha

Razem powierzchnia dzialek :

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Slownie : jeden tysigc trzysta trzydziesci pie¢ m. kwadr.
Wypis zawiera dane wediug stanu na dzier 10.01.2022
Sporzadzil :  Malgorzata Kolis
10.01.2022
Strona: 1






