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OPERAT SZACUNKOWY

Z OSEACOWANIA WARTOSCI RYNKOWE
UDZIALU W WYSOKOSCI Ys W PRAWIE WELASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W
MIEJSCOWOQSCL JANISZEWICE POD NUMEREM PORZADKOWYM 11,
GMINA ZDUNSKA WOLA, DZIALKA GRUNTU O NUMERZE
EWIDENCYINYM 175/1 O POWIERZCHNI 0,0692 HA, KSIEGA
WIECZYSTA SR1Z/00003181/2

| AUTOR OPRACOWANIA:

| Milena Wieczorck — rzeczoznawca majathowy posiadajgcy uprawnienin zawodowe nr 5726, Bicgly |
Badu Moggowego w Loz,
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WYLl OPERATU S TNROWEG
LOSTACOWANIA WARTOSC] RYNKOWE]

UDZIALU W WYSOKOSCI Y5 W PRAWIE WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONE] W
MIEJSCOWOSCI JANISZEWICE POD NUMEREM PORZADKOWYM 12,
GMINA ZDUNSKA WOLA, DZIALKA GRUNTU O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 175/1 O POWIERZCHNI 0,0692 HA, KSIEGA
WIECZYSTA SRI1Z/00003181/2

1. Przedmiot nyceny

Preedmiotem wyeeny jest prawe whisnodcl nierechomosc gruntowej zabudowanej budynkiem
micszkalnym i gospodarczym polozonej w migjscowodei Ianiszewice pod numerem porzadkowym 12 na
dzialee gruntu o numerze ewidencyjnym 1751 o powierzchni 0,0692 ha,

Prirwa wlasnosci preedmiotowe) nicruchomodci preyvshuguje w lacznym udzisle:

% Alicli Wandzie Milli (¢, Jozelfa | Haliny), kidra nabvia to prawo na podstawie: umowy
derowizny, nr rep 24784, z dnia 1984-02-22: postanowienia o stwierdzeniu nabycta spadios
wydanego przez Sad Rejonowy w Zduiskiej Woli, Ns 20108, z dnia 1998-04.15; odpisu
skroconcgo akiv malienstwa nr 101900 1/00/AM/201 6/840658 2 dnia 2016-03-15 wydanego praez
Urzad Stanu Cywilnego w Zdunskiej Wali:

= Y& Annie Grochulskiej (c. Zbigniewa i Alicji), ktora nabyla to prawo na podstawie: postanowienia o
stwierdzentn nabyeia spadku wydanego przez Sad Rejonowy w Zduniskiej Woli, Ns 201,98, = dnia
1998-04-15; odpisu skrdconego akiu malzedstwa, sygn. 24172008, z dnia 2010-06-05 wydanego
przez Urzgd Stanu Cywilnego w Zdunskiej Woli:

* Y Tercsie Kubiak-Zaglobie (e, Zbigniewa i Alicji), kiora nabyla to prawe na podstawie:
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku wydanego przez Sad Rejonowy w Ldunskie] Waoli,
Ns 201/48, z dnia 1998-04-15; odpisu skrdconego aktu malzedstwa, svgn. YC-637/2010, 7 dnig
2010-06-05 wydanego przez Urzgd Stanu Cywilnege Lodz-Centrum;

= Y Andrzejowi Kubiakowi (5. Zhigniewa | Alicji), keory nabyl @ prawoe na podstawie
postanowienia o stwierdzenin nabyeia spadku wydanego przez Sad Rejonowy w Zduniskiej Woli,
Ns 20198, z dnia 1998-04-15.

Dila tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zdunskiej Woli, V Wydzial Ksiagg Wieceystych prowadz:
kstepe wisczysta nr SRIZ00003181/2.

Rodzaj praw podlegaigeych wycenie: udzial w wysokosei 'y w prawic wlasnodei defalki grunty o
numerze ewidencyinym 175/1 polozonej w Janiszewicach pod numerem porzadkowym 12 {gm. Zdunska
Wola) oraz w prawic whasnodci zabudowan na niej pesadowionych naledgey do Andrreja Kubiaka,

Rodzaj praw niepodlegajgeych wyeenie: pozostale udzialy w prawie whasnosei drialki gruntu o
nunerze ewidencyinym 173/1 polozene) w Janiszewicach pod numerem porzgdicowsym 12 {pm. Zdunska
Waola) oraz w prawie wlasnosci zabudowan na niej posadowionych.

2 Cel wyceny

Celem wyceny jest okredlenic wartodei rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dia
|'-|":|||'-F.-'=h ﬁpl'.ﬂfd-ﬂ..f_'r' w lmﬂq:m“l'ﬂﬂill 'I.IFIE.dlL'IEL':iEIW"im r}m’-l’ﬂdI{'m}rﬂ'l PrEeE  pann H:I_'Ihtl"-l,ﬂ_ S-i.EIiJW'Eki:EEI:!I.,
syndyka masy upadloéciowe).
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3. Metedologia wyeeny: podejicie pordwnaweze, metoda pordwnywania parami.

4. Okresfona .PMMM pordwraweiym, metody pordwinwania parami wartosé rvakowa wdzlalie w
wysokescl Ay w prawie wiesnodcl Ricruchomoscl gruntowej zabudowanej polotone] w migiscowiicl
Janiszewice pod numerem porzgdkowyms 12, gming Zdwiska Wola, dzialka grumis o numerse
ewidencyjmym 1731 o powierschni 00692 ha, kvigga wiecoysta SRIZO00031812 dla celu
postgpowania upadiosciowega, w taokragleniu do pelupch stu dotych wynosi:

Wi = 31 B0 «l

shownie: wrzydziedcl jeden tysigoy osiemset zlotych
I Daiy istotne dia procesu oxzacowenio:

Operat sporzgdzone w duiu ' [ I 7 peaddziernika 2027 roku
S‘F'uﬂﬂ.ﬁ’ mieraclomosed okreslomo wia defond 14 pazdzierniba '-'{.I.E.":_E'u.i.-u
| Stan procdmiotu wyceny okreslone wa deier 26 wrzesnia 2022 roku
Data ogledzin ) 26 wrzesnia 2022 roki
i, Awtor operatur TZCcZoInawea ma_mﬂ-:uwy Milena Wiccrorek p:ﬁt.ﬂ.duqu,} uprawnicnia nadane

przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej 23 wrzesnia 2013 roku, nuwmer

5726, Bieghy Sadu Okregowero w Lodzi ds. szacowsania ni
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Lalaceniki:

I, Dokumentacja fotograficena budyvnku mieszkalnepo;

L Kopia uproszeionego Wypisu 2 rejestri gruntdw = dnia 27 wrzednia 2022 roku;
3

. Kopia polisy OC meczoznawcy.
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L FRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
Okresienie nierochomoéci

. rodzy) neeruchomosei: gruniowa zabudowana budynkiem mieszkalnym i gospodarczym!
b. polozenie nieruchomodei: Janiszewice 12, gmina Zdunske Wola, dz ewid. 175/1;

€. powierzchnia gronte: 0,0692 ha;

d poemer keieei wieczyste): SR1Z00003181,2.

Lakres wyceny

a. rodzaj praw podiegajacych wycenie: udzial w wysokosel s w prawic wlasnosei dzialki gruntu o
numerze ewidencyjnym 1751 polozone) w laniszewicach pod numerem porzadkowym 12 {gm.

I Zdunska Wola} oraz w prawic whasnodci zabudowan na niej possdowionych nalezgey do Andrzeja
Kubiaka;

b, okreslenie czesel nieruchomosdel niepodlegejgeveh wycenie: pozostate udzigly wdzial w wysokosel
Vi w prawie wiasnodei deinlki pruntu o numerze ewidencyinym 175/1 pologone] w Janiszewicach
pod numerem porzadkowym 12 {gm. Zdunska Wola) orae w prawie whasnosci zabudowan na nigj
posadowionych.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe] prawa wihasnosci preedmiotowe] nieruchomodei dla
potrzeh sprzedazy w postgpowaniv upadlosciowym prowadzonym przez pona Huberta Sidowskiego,
syndvka masy upadbosciowej.
3. PODSTAWY W,
A.1 Podstawa formalna wyeeny

Zlecenic Huberta Sidowskiego, syndvka masy upadiosciowej, majacego kancelarie adwokacka pray ul.
Piramowicza 2 lok. 12 w Lodei. Svgnaturs: LDIM/GUp3/2022.

3.2 Podstawy materialno-prawne

. Ustawa z dmia 21 sierpnia 1997 r, o gospodarce nieruchomodciami (). Dz, U,z 2021 r. poz. 18992
peEn, Zim, ) = Lo,

2. Rozporzadzenic Ministra Sprawiedliwodei 2 dnin 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szcrepolowego
sposobu przeprowadzenia opisu 1 oszacowania nierachomodel (De. 1. 2006 poz. 1263} -
RSSPOI0.

OPERATU SZACUNKOWEG

e

L. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawctw Majatkowych, uchwalane
przez PFSEM - stan obowigzujgcy na date sporzgdeenia operatu szacunkowego — jaoko zasady
dobrej prakivki, zalecane do stosowania,

4 la danveh me qwd )

. Ogledziny praeprowadzone w dniu 26 wreesnia 2022 roku:

2. Uchwala nr XXIV/1782020 Rady Gminy Zdunska Wola z dnia 27 sierpnia 2020 r. w
sprawie  uchwalemia smuny  studiom  wwarunkowan | Kierunkow  zagospodarowania
preestrzennego gminy Adunska Wola;

3. Uproszczony wypis 2 réjestie gruntow = dnia 27 wrzesnia 2022 roku;

4. Dane 2 poralii  hitps2izdunskowolskie-mapanet;  hitps:Ygeoportal lodzkie.pl/imap:
httpsy geoportal.powialzdunskowolski.pl';

5. Badanie KW o numerze SR1Z/0000318172 2 dnia 27 wrzesnia 2022 raku;

6, Przeglad ransakeji na rvaku lokalnym (Walor);

7. Dwkumentacja fotograficzna przedmictowe) nieruchomodel i jej sysiedztws;

5. Whsna baza danyeh dotveegeyveh cen nicruchomaogci;
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4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

F{Tpn'rm sporzadzoms w dni = I7 paddziernika 2022 roku
Wartodd nivruchomosci okreslone o deled - 14 paddsiernika 2027 roku
Stan praedmiotu wieeny ahreshone na doled I 26 wrzesnia 2022 Foks

| Data ogledzin - | 26 wrzesnia 2022 roku

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny preedmiotu wyceny

. Ksigga wieczysta nr SR1Z00003181/2
Niernchomass grintowa

Dxrial 1: Ornaczenie nieruchomosci

Mumer deialki: 175/

Obreb ewidencyjny: Janiszewice

Polozepie: wojewddetwo lodekie, powiat zdunskowolski, gmina Zdunska Wola, migjscowost Janiszewice

Sposdb korrvstanin: B - grunty rolne zabudowane

Obszar catej nigruchomodei; 00692 ha

Dzial 1-5P; Spis praw awigzanyveh 2 whasnodciy

Brak wpistw.

Deeial 11 Wiasnose

Prawo wlasnodel preedmiotowe] nieruchomosel prayshiguje w bgernym udziale:

e Y Alicji Wandzie Milli {c. Jozefa | Haliny), kidra nabvla to prawo na podstawie: umowy
darowizny, nr rep 24784, 7z dnia [984-02.22; postanowienia o stwierdzeniu nabyeia spadku
wydanego preez Sad Rejonowy w Adunskie) Wali, svgn. akt Ns 201/98, z dnia 1998-04-15; odpisu
skroconego aktu makzeastwa nr 101901 LI AM2016/840658 z dnia 2016-03-15 wydanego przez
Urzad Stanu Cywilnego w Zdunskicj Woli;

= % Annie Grochulskiej (¢, Zhigniewa i Alicji), kidra nabyla to prawo na podstawie: postanowienia o
stwierdzeniv nabyeia spadku wydanego przez Sgd Rejonowy w Zdunskiej Woli, syen. akt Ns
20098, & doia 1998-04-15; odpisu skroconego aktu malzenstwa, sven, 2412008, 2 doia 200 0-06-
05 wydanego przez Urzad Stany Cywilnego w Zdunskiej Woli;

» % Teresie Kubink-Zeaglobie (c. Zbigniewa i Aligji), ktors nabyla o prawo na podstawie:
postancwienia o siwierdzeniu nabycia spadku wydenego preez Sad Rejonowy w Zdudskicj Wali,
syen. akt Ns 20198, z dnia 1998-04-15; odpisu skrbeonero akiu mabrenstwa, sygn. VC-637/2010,
z dnia 200 0-06-05 wydanego praez Urzad Stanu Cywilnego Lodi-Centrum;

+ % Andrzejowi Kubiakowi (s. Zbigniewa i Aligi), kidry nabyl to prawo na podstawie:
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku wydanepo przez Sad Rejonowy w Zdutskiej Woli,
svgn. akt Ms 200198, 2 dnia 1998-04-15,

Dzial ITT: Prawa, roszezenia i ograniczenia
Brak wpisow,
Dzial IV : Hipoteki
Brak wpisiw,
" Wedlug ewidencji grumtdw:
Whasnost w udziale:

#  1/8 — Anne Grochulska
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» 1/8 — Andrzej Kubiak
* /B - Teresa Kubiak-Zagloba
o 58— Alicja Milla

Mumer Adees Powierzchnia OO 1 Ko bongmu % Numer ksigpi wisczystej [ub
dziatks [ha] . Powterzehma | inny dokoment whasnosc
Clznaczenie |
= | | [ha] =
|
17511 Tanisrewice 12 IR Be-RI1Th 0,692 LI PAOQO0SE | 5641
|
1751

Stan techniczno-udytkowy okreslono na podstawic uproszczonego wypisu # rgjestru gruntdw pobranepo
duia 27 wrresnia 2022 r. (Zalgernik nr 27 Ma dziakee nr 1751 polodong; w obrebie 0008 Janiszewice,
gmina Zdunska Wola, o pow, 00692 ha znajduje sic budynek micszkalny —  idemtyfikator
101904 2.0008.175/1.1_BUD. Budynek posiada | kondygnacie (naziemna) o pow. zabudowy 111,00 m?®
Rodzaj wedhig KST: budynki mieszkalne.

175(1

Stan techniceno-uzytkowy okreslono na podsiawie Uproszczonego Wypisu 7 rejestru gruntow pobranego
dnia 27 wrzeinia 2022 r. (Zatacznik nr 2). Na driatce or 175/1 poloione) w obrebie 0008 Janisrewice,
pmina  Fdunska Wola, o pow. 000692 ha majduje sie budvnek gospodarczy -  idenivlikator
101904 _2.0008.175/1.2_ BUD. Budynek posiada |1 kondygnacje (nazicmng) o pow. zabudowy 7400 m?.
Rodzaj wediug KST: porostale budynki niemieszkalne.

5.2 Preeznaceenic w miciscowym plamie @aeos

Wedlug stanu na date wiyceny na czgsel ferenu, na kidrym wmajduje sig  preedmiofowa
nieruchomosé, nie obowigauje migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 154 ust. 2
Ustewy o wospoderce mieruchomosciumi, w preypadku  braku planu migjscoweso, prEegnacienie
nieruchomodei ustala sig na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub
studium wwarunkowan i kicrunkdw zagospodarowania przestraennego gminy. Brak jest danyeh w zakresie
decyzii o warunkach zabudowy wydanyeh dla przedmiotowej nieruchomosgi, wige przeznaczenie ustalono
na podstawie Uchwaly nr XXIV/1T8/2020 Rady Gminy Zdunska Wola 2 dms 27 sierpnin 2020 r. w
sprawie uchwalenia zmiany studium uwanenkowan | kKierunkow zagospodarowania prestrzennego gminy
Zdunska Wola, Zgodnie 2 zapisami wipomnionego dokumenio planistyernezo wyceniano nienushomeds
ley na terenie oznaczonym jako tereny zainwesiowane tereny zainwestowane naleigce do zabodowy
podmigjskie) mieszkanowo-ustugows), W poblizu rnajdujg sig lime elektromagnetycene wysokich napied
110 KV oraz tory kelgjowe. Mienchomosé polozona jest obszarze ograniczonego usytkowania dia lotniska
wojskowego Lask.

Mapa 1: Zatjcznik graficeny do obowigzujacego Smudium Uwarunkowan i Kicrunkdow Zagospodarowania
Preestrzenneso mmimy Ldanska Wola,
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Zradlo: htps://zdunskawola_ bip.net.pl7e=772

#2221 DMa terendw mieszkaniowyeh o podstawowym przeznaczeniv dla zabudowy podmiejskieg,
micszkamowo-ushuigowep, = dopuszezalng funkcja zabudowy mieszkeniowe] jednorodzinngj i ushg
lokalnych ustala sig nastepujqee zasady ksziehowania zabudowy | zagospodarowania terenu;

1) lokalizacia nowyeh i utrzymanie istnigjgeveh budynkdw z medliwoicia ich rozbudowy |
precbudowy, réwnie poprzez podnicsienie stopnia wyposazenia komunalnego, poziomu estetvki obicktdw
i WEylkowaneon teren;

2) preferowana wysokoié budynkow — do trzech kondvgnacii, z wivikowym poddaszem;
maksvimalnie do 12 m do kalenicy:

3} w zespole istnigjgee] bad? nowej zabudowy nrupehicnie lub wyposazenie, miedzy inmymi w
urzqdzenia infrastrukiury techniczng, ziclen rekreacying. miejsca parkingowe lub garazowe, a takle
raprojektowanie terendw placdw publicenveh;

4) forma dachow, pokrye dachowych w nawigzaniu do sasiednich budynkdw lub w credciach
oddalonyvech - spadowe;

3) zalecany minimalny udzial powicrzchni biologicznie czyvnnej — 30% powierzchni dziatki;

&) zalecany maksymalny wskainik powierschni zabudowy — 50% powicrechni dziafki, ale dla
dzialek juz zainwestowanych, przy rozbudowie ohicktdw budowlanyveh mogg by dopuszczone wartodei
wigksze nik ralecane maksymalne,

T} prowadzenie dzalalnodcr uslugowe) z wykluczeniem rodzajiw deistalnodei powodujace]
preekrscranie standarddw Srodowiska poza granicami wlasnego terenu imwestors;

81 wrzymanie  istmigggcyeh | mozliwose  lokalizacjii  nowwveh  uslug  reemiosta,  sardwno
whudowanych w obiekty mieszkalne jak i wolnosiojgeych. 2 sastrzedeniem, de prowadzona dzislalnosé nie
moze powodowac negatywnego oddeinkvwania poza granice whasne dziabki;

LD MG Un/3/2022 4




Yy mozhiwest lokalizowania zabudowy jednorodzinne]. mabych domaw mieszkalnych @ funkcji
ushupowej. w tym rdwniez ushug publicznyeh, jako funkeji dopusecealneg,

1) zaleca sig minimalne powierzchnie deialek powstabych w wynike podzialow widrnych: 1200
m2 dla zabudowy mieszkaniowo-usfugowej, 1000 m2 dia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne] @ 600
m2 dla ustug,

Przyjety w ninigjszym studium podzial terendw preesmaceonych pod zabudowe micszkaniowo-
ustugonwsg na dwa etapy realizacgi obejmuge:

al w | etapie: wykorzystanie de obshugi komunikecyjne) istnicjacych drog publicanveh i
ismigjgeego wrbrojenia terendw. Umodliwia 1o realizacie od zaraz ustaled studium omz obustronne
obudowanie ismicjacyeh, gliwnie gminnyveh, drdg publicznyeh,

b} w Il etapie tereny rozwojowe o charakierze podmiejskim oznaczajy mozliwosé przeznrczenin
terenow pod zabudowe miesskaniowo-ushigowa wymagajgcych ustalenia przebiegu nowych drig
dojazdowych, ustalenia zasad podziatdw i nowsch sieci uzbrojenia komunalnego. Erap ten powinien byé
mogliwy douruchomienia™ po wyczerpaniu rezerw terenowych przeznaczonveh do zabudowy w | etapie.”

Obszary cgraniczonego wiytkowania sy ustanawiane na podstawic art, 135 ustawy z dnia 27
kwiemnia 2000 r. Powo ochrony srodowiska (tj. Dz, U, z 2021 . poz, 1973, 2127, 2269, & 2022 r. pox
1079, 1260, 1504, 1576, 1747.), zwanej dalej POS. Preepis ten odnosi sig do warunkow, jakie musza bys
speinione, aby obszar powstal | sposobu jego wehwalania, W obecnvim stanie prawnym, obgr
ograniczonego uytkowania dla preedsiewzied moggeych zawsze znaczgee oddzishwad na frodowisko
tworzy segmik wojewdodztwa w drodre uchwaly. Poprzednio obszar 1aki tworeyl wladciwy tervtorialnie
wojewoda w drodze rozporzadzenia.

Chszary ograniczoneeo ufythowania zostaly ustanowione dla kiltku lotmisk w Polsce, w tym
Lotiska Wojskowego Lask na mocy Uichwaly Sejmikuy Wojewddztwa Lodzkicgo 2 dnia 25 pazdziemika
2006 roku (Dz U. Waoj. Lodzkicgo z dnia 22112016 r. poz. 4929). Fakivcenie teren Lotmiska
Wojskowego Lask nsytuowany jest na obszarze gminy Buczek w powiccie kaskim. Lomiske powstalo w
1957 r.. na ktdrym do 1963 r. stacjonowald 31 Pulk Szkolno-Bojowy. W maju 1963 r. zostal przenicsiony z
okolic Krakowa do Lasku 10 Pulk Lotnictwa Mysliwskicgo. Po zmianach organizacyinych z dniem |
stvcenia 20010 ¢, sformowana zostala 32, Baza Lotnicza {od 01.01.2010 r. 32. Baza Lotnictwa
Taktycznegoh W 2008 roku preyjete zostaly na wyposneenic jednostki samoloty  wielozadaniowe
Lockheed Martin F-16. W migdzyverasie pojawialy sie koncepcje rozbudowy botniska dla celow eywilnych,
Poniewa? uprzednio w aglomeraci todekie) brakowato portu lotniczego moggeego preyjmownd samoloty
pasarerskie wymagajace drogi startowej o dlugosci 2500 m. powstal plan rozbudowy lotniska i utworzenia
w Lasku portu lotmiczego dla Polski srodkowe). Jednak 2 uwagi na rozbudowe poriu lotniezero Lodi im.
Windyslawa Reyvmonta koncepoje te ulegly zahamowaniu. Nalery weiad pod uwagg, #e pod wezgledem
wplywu na wartost meruchomodel usyiuowanie lotniska rodei w okredlonyeh okolicznodciach nie wviko
negatywne skotki. Wraz z pojawiajgeymi sig progeozami roewoju portu lotniezego moima  bylo
zobserwowid ainteresowanie polencialnych inwestordw nabyeiem okoliczaveh gruntdw ped kglem
utwaorzenia strefy zwiazane] z infrastruktura (szeroko rozumiang logistyka, transport, kemunikacja, obsluga
ruchu podradnyeh itp.). Miade to jednak glownie charakter sondazowy | wraz z rozwaojem lotniska w Lodzi
omz zamechaniem utworzenia lotniska cywilnege w  poblizu Lasku aasinteresowanie  nabyciem
meruchomaosei w okolicach spoadio, a skutki sasiedetws lotmiska pod katem wphowu ne wartose
nieruchomosei rozpatrywane s obecnie ghiwnie w aspekeie negatywnyin.

Chhsrar ograniceonggo wiythowania w otoczeniu lotniska wojskowego w Lasku zostal ustanowiony
po raz picrwszy uchwaly nr LI146%10 Scimiku Wojewddziwa Lodzkiego z dnia @ lutego 2010 r.
Kolejnym akiem bvla uchwala nr XXTX/379416 Sejmiku Wajewodztws Lodzkiego 2 dnia 25 padziernika
2016 . ow sprawie ulworzenia obszary ograniczonegoe urytkowania dla lotniska wojskowego Lask,
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opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddetwa Lodzkicgo (poz. 4929 z dnia 22.11.2016 r).
Uchwala okredlajaca nowe strefy ograniczonego wavikowania, zwana dalej uchwaly. o.0.u., weszla w zycic
pe uplywie 14 dni od dnia ogloszenin, 1. z dniem 07122016 r, uchylajac jednoczednie poprzednia
vehwale nr L4690 i dokonujac zmian zasiggn poszczegdlnych podobszarow obszaru agraniczonego.
Zmiany te polegajy gléwnie na rozszerzeniu terytoralnym podstrefy A i B, z wylaczeniem czgsci terenu
poprzednio objgtego ograniczeniem, a takie pewnej korekele dopuszczalnego rdwnowainego poziomu
dawigku oraz zakresu rewitalizacii akustyeznej budynkdw, ograniczonego obecnie do podobszar A.

Whyeeniana nieruchomodé snigduje sic w obszarne ograniczonego  ukytkowania dla lotniska
wojskowepo Lask, dla ktdrego zgodnic z Uchwalg nr XXIXGT916 Sejmiku Wojewddziwa Lidzkiego #
dnia 25 pazdziernika 2016 roku wprowadzono dwa podobszary A @ B. Wyeeniana nieruchomosé polozona
w Janiszewicach 12 rnajduje sic w podobszarze B, kidrego wewnetrzng gronice wyznacza fewnelrang
granica podobszary A, z kolei granice zewngtrzng zolinie rwnowaznego poziomu diwieku La.a = 55 dB,
Liegn = 45 dB. Zasieg podobszaru A 1 B przedstawia ponifsza mapa nr 2.

Mapa 2: fasigg obszaru ogranicaonego uavikowania dla fomiska wojskowego Lask,

'\-l-'-n

Diienacagne polvd ook
wyLenime] micruchomoic

Zrodio: hitps:'mapy lodzkie plmapa/obszary-ngraniczonegoe
~vtkowania-dla-lotniska-woiskowego-w-lasku/
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Mapa 3: Lokalizacia przedmiciowe] mieruchomost w obszarze ogramczoneso wiyvitkowana dia lotnizka

...‘"\‘ .-..'{“.‘ I % xkhl.}\..".\h;h-:h‘:_.l '-, -\_‘k '\-_H.-\.
R :\%\qﬁ NG ) N N
R R i«:}x

ra
-+
;
i
&
f
#
.
P,
5
///‘j/f B ¥ A r E
o .-". ¥ W "
.-""_I__._.-
L
r
e

b i N e ﬁf Tw ah el S Y
“-\?" K - ‘\;xx':". &\ . w '“1 T"‘ b P"ﬂdx ﬂ _B'\- '- . h:\_ :,, T .\:... :.\:%._ [
" W o . e 3 L R B \'-. [ e
'\\ \'\‘\hx&\:\\. 1?111 %, %, '\\\"‘\x b 2 RH\\"'\-\. x._"-\. N W, B ‘\"'\-. "“'\1“ \ .
k. g:‘-..""‘-.'\-.“*-.l'\ . '\-‘:‘x“u "\-\\;::-h.'\-\. 9 \ ™ -.:_x'x__ b "}\.L, -.'L‘*--:\"""w-.L y; e Ny e
e x_-:::\-"fﬁ:' H*:nt_x_ N :C‘ B AR ~
: " " - ."'H-‘--\. s Wl .\__‘ -
1R SRR AR e
R L AT S A 7 A A
e ! ) L o, '\-\._%'\- . '\'-\._' e oy 1
I-\h 3 ot H‘E‘I'\; -‘?‘:‘:\ ", -_:‘ S, :‘:..,\H h:"! \‘: I B K\" S I\.1 'rm 1ﬁ ' e
Y i it i, . .\". Sty %y - 4, Hrﬁ 18 b ) . i
H..M % : "'\.k:'\:-\. ' -\.1"\- _":"' -\\'. "‘-?“1\ Yy, 5, \h-'.r'l.‘_ﬂ\:"q.".."'. ; -\.x. . '\-‘;‘q.q -\\x\ X
Y AR SN A R 7 A AR LN % : _ﬁ'i:ﬁ* N A
. .'\l-,\.. _\",'. "'H.\:.'%. -'\-5"3""\-\\_"-%"‘-\."- ) ", K‘\”"\-\.\\ " H '\-'\:'H_\_ k\,_ :i. s : :I-\. ':..‘\".. s, e

Fradio: https:fmapy lodzkie pl/mapa/obszary-ograniczonego
-ugytkowana-dla-lotniska-wojskowego-w-laskw/

Ddlegiogé preedmiotowe) nieruchomosci od Lotniska Wojskowego w ELasku to okolo 17 km.

Zpodnie 2 §8 punktem I} ww, Uchwaly w obszarese opraniczonego uzyvtkowamia wprowadza sig
nastgpujace ogranicaenia w podobszarze B:
a} zakaz tworzenis stref ochronnyveh (A" uzdrowisk,
b) zakaz preemnaczania terenu od budowe: szpitali. domow opicki spolecznej, obickodw zwigzanych ze
stadym lub czasowym pobyviem dziect | miodziery, deinlajacyeh w poree nocy.™
Zgodnie = §9 punktem 2) ww, Uchwaly w obszaze ograniczonego wiytkowania wprowadze sie
nastgpujace ograniczenia w rakresie kKorzysiania & werenu, ,w podobszarze B:

a} zakaz budowy szpitali, domow opieki spolecaneg, obickiow zwigzanych ze stalym lub czasowym
pobyvitem dzieci | mbodziezy, deiatajacych w porze nocy.

b} zakaz zmiany sposobu uzytkowania obicktow budowlanych w calogei lub czedei na szpitale, domy
apieki spolecznej oraz obickly zwigzane ze stalym lub czasowym pobytem deieci 1 miodziezy,
dzinlajgeyeh w porze nocy,

¢} dopuszeea sig roebudowg. odbudowe oraz nadbudows istmigjacych sepitals, domow opicki spolecane |
obickiow zwigzanych zc stabym lub czasowym pobyiem dzieci | miodziezy.”

Zpodnie 2 §10 punktem 2} ww. Uchwaly w obszarze ograniczonepo uzvtkowania wprowadza sig
nastepujgce wymagania technicane dotverace budynkow, . w podohszarze B:

a) w budynkach srpiali, domow opieki spodeczne| | budvnkach awigranych re stalvm lub censowym
pobytem deieei 1 miodziezy nalery zapewnsd wiasciwy klimat akustyczny w pomieszezeniach
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wymagajgcych ochrony akustyeznej, zgodnie z obowigrujacymi normami poprzez zastosowanic
preegrid budowlanych o odpowiedniej molacyinodei akustycane).”

5.3 Stan techniceno-piyvtkowy nieruchomodei
Lokalizacia | czynniki érodowiskowe

Gmina Zdufiska Wola lezy w zachodniej cegdei wojewddetwa lodzkicgo, w  powiecie
sdufiskowolskim, w obrgbic zurbanizowaneso i urbanizujgcego sie zachodniego pasma Aglomeracii
Lodzkiey. CGimina granicey # miastem Zdunska Wola oraz gminami: Szadek. Zapolice, Sedzigjowice, Lask,
Wanta 1 Sieradz. Obszar jej obejmuje 112 km®. Gmina Zdufiska Wola otacza miasto Zdunska Wola od
wschodu, zachodu i pélnocy. a jej obszary bezpodrednio przylegle do miasta majg charakter podimiejski.
Pod wegledem powierzehni gmina stanowi 30,27% powierzehni powiatu i zamieszhuje ja 16,6% ogodu
hiezby jego mieszhancow. CGestosé zaludnienia wynosi 98 osdbkm® (wojewddztwo 16dzkie — 139
osab/km?). Odeinki granic 2 gming Sedzicjowice. Lask, Warta i Sieradz sy rduwnocreinie granicami
powiattw: laskiepo 1 sieradzkicgo.

W skali kraju | wojewodetwa gmina Zdunska Wola wyrd#nia sig wyiszym od fredniego w kraju
stopriem lesistosct obszar {29,5%), podmiejskim charakierem osadnictea, dodainim saldem migracji oraz
pologeniem na skrzyzowaniv wainych szlakdw kolejowych: o kierunku N-5 magistrali wenlowe| Slask
Porty i o kierunky E-W linin kolejowej nr 14, pelnieniem funkeji zaplecza rekreacyinege dla mieszkatiodw
Lodzi i jej aglomeracii. Dodatkowo struktura komunikacyina wzmocnila sie poprzez realizacje drogi
ekepresowe) 5-8 w pohedniowej czgsci gminy oraz dwoch wezlow komunikacyjnyveh . Zdufiska Wola-
Wachod™ na gruntach gminy Sedzicjowice i ..Zduiska Wola-Zachad™ na gruntach gminy Sieradz, do
kidrych bedzie moina whyezye sie przez drogi lacenikowe preebicgajgee preez wied Czechy | wied
Karszmice, W krajowym i regionalnym systemie obszardw ochrony prawnej smina Zdunska Wola
uczesiniczy w Stopnin WyTEZRJBCYM ¢ Wyslepowaniem:

- fragmentu obszamu Parku Krajobrazowego Migdzyrzecza Warty | Widawki,
- fragmentu Nadwarcianskiego Obszam Chronionego,

- 2 rezerwalow preveody _Jablecznik™ i Waojstawice™,

- wzytkow ckologicznych w kompleksach lasdw panstwowych,

- pomnikow prevrody,
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Mapa 4: Lokalizacja preedmiolowej niervchomodci na tle gminy Zdudska Wola i powiatu
edunskownlskiego,

Zradlo: hitps:pl wikipedia. org’

Najstarsze pisane wzmianki o wsi Janiszewice pochodes 2 pierwszej polowy XIX w, Wied w

powiecie sieradekim, w pminie fduiska Wola, w parafii Korezew. Odleglodé od Sieradza 17 wiorst. Dobra

Janiszewice obejmowaly ted Klady i Stare Kladv, W skiad solectwa Janiszewice wehodza rownick wsie

Beniammow, Karolew 1 Maciejow, W XX w. istniala tu manutakiura wiokiennicza | na jej miejscu do dxis

istniejy zabudowania fabryczne wykorzystywane przee rodmych whascicicli jako tereny przemyslowe, Za
wyjatkiem Karolewa = obecnie solectwo nie ma charakier rolniczego.

Przedmiot wyceny poloZony jest w migjscowodei Jamszewice w centralng cagsci gmimy Zduniska
Wola, w beeposrednim sgsicdatwie miasta Zdunska Wola, Migjscowosd Janiszewice chamkienauje sic
zabudows mieszkaniowy jednorodzinng. W oodleglodei okolo 1.5 km prechicgajy tory kolejowe, zad
dworzec kolejowy znajduje sig okolo 2 km od centralnej czedci wsi Janiszewice.

W oloczeniu przedmiotowel nieruchomoder znajduja sie jednorodzinne budynki mieszkalne. W
sisiedetwie rdwniek tereny rolne niezabudowane. W odleglodei ckolo 1.5 ki przebicgaja tory kolejowe,
s dworree kolejowy najduje si¢ okolo 2 km od centralngj cresci wsi Janiszewice,
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Mapa 5: Mapa oioczenie nicruchomosei.

| [ A o

Zradio: hitps://geoportal powistzdunskowol ski ple-ushugi/portal-mapovwy
Stan gazospodarowania fereno drialki

Praedmiotowa dzialka gruniu nr 175/1 o powierzchni 0.0692 ha ma ksztak zblizony do prostokata
a ofrenlacyjnyveh wymiamsch podanyeh na mapie ar &,
Mapa 6: Granice | wymiary prmdmiuw;w:j dziafki 175/1.
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Przedmiotows deialka gruntu zabudowana jest wolnostojacym  budynkiem mieszkalnym o
powierzchnia zabudowy 111 m* omz murowanym budynkiem gospodarczyvm o powierzchni zabudowy 74
m’, Deiatka w cadosci ogrodzona — od frontu ogrodienie murowane = elementami z profili stalowyeh, od
zaplecea plot drewniany. Teren driatki wwardzony kostks betonows. Teren porosniety jest drzewami |
krzewami oedoboymi.

Zdjecia 1-5: Stan zagospodarowania terenu,

WYpasaFcnia W ursadzenia infra
Mieruchomosé posiada dostep do energii elekiryezne, garu, wodociagu i kanalizacyi. Ogrrewanic
lokalne — piec gazowy.
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Frodho: https://geopartal powiatzdunskewolski. plic-uslugi/portal -rzeczoznawey

Stan zaplec '

Obszar, na klorym polodona jest nieruchomods, posiada typowy jak dla terendw wiejskich dostep
do podstawowego zaplecza handlowo-ushigowege, W odleglodei okole 18 km znajduje sie stacia
kolejowa.

Dostepnudd komunikacyjna

Precdmiotowa nieruchomost posiada destep do drogi publicznej o nawierzehni asfaltowej | ma z niej
wrzgdeony wiazd. Wedhit drogi | ogrodzenia przedmiotowej nieruchomosci prachicga chodnik z kostki
betonowe).
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Edjecin 67 Doazd do nierichomosc,

Nieruchomode do crynnodei ogledzin udostepnila wspdlwladcicielka. Rzecroznawea majatkowy nie
dysponuje dokumentacjy projeklows zabudowan. Na terenie dziafki sa dwe budynki: micszkalny |
pospodarcey.

Budynek mieszkalmy

Zgodnie z uproszczonym wypisem 2 rejestru grunidw powicrzehnia zabudowy budynku micszkalnego
{pemaczonege jako 175/1:1) to 111 w'. Budynek murowany parerowy (poddasze nienzyvtkowe),
obynkowany, od frontu docieplony i z nows elewaciy, pokryty blachodschiwka, Orynnowane plastikbowe,
Stlarka okienna plastikowa, #ad stolarka drewiowa starego tvpu.

Liljecin 8=11: Budvnek mieszkalny = zewngirz,
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Uklad funkcjopalny budynke mieszkalneso
Sklada si¢ z 4 pokojow, korvarza, kuchni onz lanenkt 2 we.

Stan techniceny budvnky mieszkalnego

Standard wykofczenia przecigtny. po czesciowym remoncie 3-4 lata temu. W 2 pokojech panele na
podicgach, sciamy malowane no gladko (pedezas ostatniego remontu polodone w tych pomieszezeniach
gladzic), W pozostatych 2 pokojach podiogi drewniane, tapeta na Scianie, na suficie kasetony. W lazience i
w kuchni glazora terakota. W koryiarzu boazeria na Scianach, na podiodze linoleum. Stolaska ckienna
PCV, zad stolarka drzwiowa starego typu. w czgsel wymieniona na nowszs. Okobo 3-4 lata temu dokonano
rownie: uiwardzenie terenu wokdl budynku kestka betonowa. odwodnienia fundamentdw, wymiany
pokrycia dachowego, rynien, mr spustowych, docieplenie budynku oraz renowacja elewacji od frontu,
Ponadio okobo 2 lata temu wykonano przvlacee gazowe. Budynek zadbany podlegajgey hiesacym
konscrwacia.

Ogdlay stan techniczny budynku oceniono jake przecictny na tle nieruchomosci pordwnawezych,

Stan techniczny i stopiefi zuzycia zabudowan
Stan techniczny i stopied Stan techniczny budynku oceniono na dobry,
Zukycia

Stopien rufyveia — okreslono na poziomie wynikajacym z czasu trwania
w przeciginych warunkach utrzymana 1 stwicrdzonego  stanu §
sospodarki remontowe] — na_ok. 34%, Stopiel 2udveia okreslono na
podstawie weordw Rossa (metoda caasowa) preyjmujac, i w badynkn
Jest prowadzons  prawidlows  gospodarks remontows  omax
przeprowadzente remonty 3-4 lata femu {(wwardzenic terenu kostky
betonows, odwodnienie fundamentdw, wymiana pokrveia dachowegn,
rynmien, mur spustowych, nowa elewacia od frontu, wykonanie preylacza
gazowego okolo 2 lata temu), Zastosowano zatem wadr:

Sn= 1-::_' ® 100
gdzie:
Sn — stopren zuZyeia technicznego budynku lub budowli wyrazony w
procentach,

I - okres eksploatacyi budynku lub budowli w latach (od kodca la 80,
XX wicky, preyimuje sie 34 Jata),
T — preewidywany sredni catkowity okres trwabosei budvaku Iub

CE—

Budynek pospodarcsy

Zgadmie z uproszezonym wypisem 2 rejestru grunldw powierzchnia zabudowy budynku gospodarceepo
{oznaczonego jako 175/1:2) 1o 74 m', Budynek murowany, otynkowany, pokryty papa. Orynnowanie
plastikowe. Stolarka drewiowa stalowa, zad okienna — stara drewniana,
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6. METODY KA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

&1 Wybdr metodologii wyceny

Zgodnie z artykatem 154.1, Ustawy o pospodarce nienschomosciami Wybors whadciwego podejécia ome
metody 1 techniki szacowania  nieruchomosei  dokonuje reeczornawca majatkowy, wwzgledninjac w
srezegolnosci cel wyeeny, rodzaj i pobokenie nierschomaodci, preenaczenie w planke misjseowvm, stan
tietuchomosel oraz dostepne dsne o cenach, dochodach 1 cechach nieruchomodel podobnyeh, Stan
nieruchomodet rozumiany jako slan zoegospodarowsna, stan prawny. stan techniczno-uzytkowy. stopien
wyposazera w urzgdzenia infrastruktury technicane, a takde stan otoczenia nieruchomoscl, w nm wiclkodd,
charakier § stopieh zurbanizowania migjscowosct, w ktong) nieruchomost jest polozona (A, 4.17),

6.2 Sposob wyceny

Spostb wyceny zalery od charsktera 1 preeznaczenia nieruchomoscl. Do okreslenia sposobu wyeeny
niezhgdna jest znajomosd rinku nieruchomosol, na kiorym umiejscowtony jest praedmiot wyceny. Znajomodd
rynku jest rozumiang zardwno pod wzgledem geograficanym. jok | pod wegledem sposobu wbvikewania
nieruchomosc.

Fpodnie z artviotemn 149 UnGN {rozdzriat TV), Etdry bremi:

Art. 149, Preepisy ninigjszepo rozd#iale stosuje sie do wszystkich nieruchomodel, bez wegledu na ich
rodza), polodenie 1 przeznaczenie, a takire bez wzgledu na podmiot whasnosei i cel wyceny. z wylacreniem
okrealania wartosci nierpchomosel w zwinzku = realizocia wstawy o scalaniv i wymianie grumtdw.
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Dz tepo celi wyeeny, whisciwego wyboru podejicia metody wyceny dokonuje reecrosnmwea majgtkowy, To
Jest potwierdzone w arl. 154.1 UoGN, kedny mowi, 2e;

»ArE, 134, 1. Wyboru whasciwego podejscin omz metody | techniki szacowania nieruchomodci dokonuje
reeczoengwed miggtkowy, uwezgledniajac w seceegdlnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci,
przezmaczenic w planie migjscowym, stan nieruchomaodci omez dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosei podobnvch,”

Dia celu podanego w pki. 2 operatu, okresleniu podlega wartoéé rvnkowa nieruchomosci. Wartosé rynkowa
Jest okreslana stosownic do art. 151.] UoGN o nastepujgee) tredei

wArt. 1531, 1. Wartosd rpnkowg nievuchansoded sconowd scacunkewa kwota, jokg w dnin wyceny mosna uovskad
a0 _nigrmchomese w o transabcll sproedy zewieranej na warsnkach rokowyeh  pontiedsy Kypnglgevme o
Sprzedalacym, Korsy miiy Sianowesy zamiar sawercia umewy, deialaja = vazesranient | posigpniy roswadnie
Iz N onajaa sie w SWaacki proynismeey.

Wyhoru sposobu okreslenia wartodel przedmiotowe) nieruchomedei dokenane uwezgledniajac:

= Cel wyceny

* Raodeaj i polozenie nieruchomedct, funkeja wyznaczona dla niej w planie micjscowym

* Stopien wyposazemia w  urzgdeenia  infrastruktury technicznci | stan  zagospodarowania
nieruchomodci

= Fakres wyceny

*  Dostepnosc danych o niemchomosciach podobnyeh i ich otoczeniu

*  Uwarunkowania wynikajace 2z podstaw materialno-prawnych wyceny

+ Stan prawny nieruchomosci

Feodne » aktualnie obowigrujgcymi  prrepisami do  cszacowanin  wariedel  nieruchomosci
zastosowano podejseie pordwnoweze, metode pordwnywania parami, kiora w tym przyvpadku najlepie;
oddaje aktualng wartoséd rynkows preedmiotu wyeeny,

fgodnic 7 Notg Interpretacying NI'. procedura  postepowanin  przy  zastosowanin  metody
POrdWNYWENLE PATEmI jest nasigpjjea;

1. Utworzenie zbioru nierechomodei podobnych, o znanyeh cenach transakevinych i cechach,
stanowiacego podstawg wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowyeh wplywajacych w sposob zasadniczy na srémmicowanie cen na rynku
nieruchomodei,

4. Ocena wielkodei wplywu cech nmkowych na zrdémicowanie cen transakeyjnych,

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z previetyeh cech rynkowych.

6. Wybor do pordwnan z utworzonego zbioru nieruchomescl, co najmnigj trzech nieruchomosci
najbardzic) podobnych pod wegledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej prsedmiot
wyeeny, ¢ ich niezbedna charakterystyka.

7. Charakierystyka wyeeniangj nierichomedc z przedstawieniem jej oven w odniesieniu do preyjetsj
skali cech rnmkowych.

8. Przeprowadzenie pordwnai nieruchomosci wycenianej kolejno 2 nieruchomosciami wybranymi do
wyceny 1 okreslenic wiclkosci poprawek wynikajacych z rdinicy ocen nieruchomodci wyceniane; i
mieruchomaosei wybranych do pordwnan.

49, Obliczenie skorygowane] ceny transakeyinej kazdej nieruchomoscl previetej do pordwnan proy
wryeiu okreslonyveh poprawek.

! Fostosowanie podejicia pordwnawezere w wycenic nicruchomeodei,
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I, Obliczenie wartoder jednostkowe] wyceniane] nwruchomosci. jako srednigj arvimetyczne] £ cen
transakeyinych skorygowanyeh, weyskanych z pordwman w poseceegdlnych parach, lub dredniej
wazone), jesh wiarvgodnoad otrevmanmyveh wymkow jest zrddnicowana.

1. Okreslenie wartodei wyceniangj nieruchomosci na podstawie iloczynu wartodei jednostkowej i liczby
Jednostek pordwnawezyeh (np. m* powierzchni grunte, budynku ezy lokalu).

Do pordwnar  preyjele  zostaly  nicruchomodei  zabudowane  budynkami  mieszkalnymi
Jednorodeinnymi z lokalizacji pordwnywalnyeh o podobnyveh parametrach uvtkowych,
Cechy majace wplyw na warlo$¢ wycenianyeh praw do nierschomodci sy nastepujace:

- HocEenie,
powierzchnia dzsalki,
- powierzchnia zabudowy budynku,
- stan technicany budynky,
= warunki wivikowe terenu.
Wplyw tukich cech, jak:
lokalizacia,
- forma wiadania,
- funkgja budynku
- dojazd, dostepnosé medidw,

zostal uwzgledniony juz ne ctapie doboru obickidw pordwnawezych, totex cechy fe zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza pordwnaweza

Opis cech rynkowyeh dla niemchomodci gruntowe] zabudowane] domem jednorodzinnym wmaz 2
PrEyMstvIm im Warlosciami

Tabela 1: Cechy rinicujaee i ich stany,

Oocrenie - |
Dabre Wolkdl zzbudows jednorodia, w tym preypadku zabudowa zagrodows. Brak uciatliwated
pnp. Bliskosel toedw kolejowych, tras szybkiego ruchu, halasu etc )

Otoczenie jak wyzej z tym, 2e moga wystapic ueiZliwodci w postaci bliskosc] .hug
redin e L\lchljw}lrh badi wrdw kolegowych lub el tereny o shibej urbanizacii w wiekspode)
icabudowane bad# ledne,
Powierzehnla daialki .
Db Powierzclmia raedu 100 L= 1H00 m?
Srednia Powierschinia rpdu 500- 1000 m’
|i'nm'rmhniu #abudowy budyoku
‘Bardeo dobra ii‘nwimm:lmia wiytkawa T01-150 m?
Tk Powierzehnia uzytkowa T0-100 m?

Stam techalceny budyuku

Diohry Budynck nie wymaga poniesienia istoinych nakladéw na remont w odesieniu do
| elementiw wykofceenia wenngtrenego | zewnetrznsgs

K redni Budynck w slanie dosiateczmym wympgajgey niewiclkich nakladdw na remeont jedymie
odiwicgenic bads remont mezmcznyeh clementdw,

iy Budynek wymagajsey kapimlnego renoniu

Waranki wiyrkowe terenu -

Maksymalnie jedna  cech niespetnions, Teren dxiatki w calosc ogrodaony, ogrodeenie
Drobry w dobrym stanie. Wystgpija cabudowanin gospodarcze. rolnicze w dostalecznym stunic.
Teren wokdd budynky uvporspdkowany. — wystepuja kesewy ardobne, nasadzenia,

LDIMG U 372022 21




Chperel sTacunkowy nigrycheeic: aruntovwe) sebudowened - famizsewica, ds. ewid, 751

| drzewm pwocowe. Budynek w sabadowic wirlnosiogace], Pudjau:i do budvnku

utwardzony. Korzysine wwarunkowania planistveene. Brak ueigtliwnsci terenu,

| Srednie

Co napmnie) dwie z cech ze stanu cechy pake db™ niespelnione.

TANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

Segment rynki

Nieruchomosei  grumtowe  zabudowsne  budvnkami  mieszkalnym
PArerowyin murowanymi oraz towarzyszacymi budynkami gospodarcoymi
o powierzehm zabudowy od 70-125 m” 2 terenu gminy Zdunska Wala,

Okres badania cen

W przypadku nieruchomodci zabudowanych budynkami mieszkalnymi o
powicrechni zabudowy od 70-125 w® z tereny pminy Zdunska Wola,

tran ] :
sekayynyah analizowano transakeje z ostamich 2 fat.
Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu ransakofi kupns
spreedady  prawa wlisnodei  nieruchomosei  gruntowych  zabudowanych
budyvnkami mieszkalnymi. ktdre rostaly zanotowane na przelomie ostatnich
1.5 roku od daty wyceny. Preeprowadzona analiza cen transakeyjnveh
wykazala, brak mierzalnego trendu 2miany cen.
Trend zmian cen dla rynku domdw
jendorodzinnych gmina Zduriska Wola 03.2021 -
09.2022
Trend zmian;
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ANALIZA POPYTU (opis stanu biedgeego 1 prognozy na preyszlodé w oparciu o dostepne dane i
badanie tendencji zmian historycznyeh)

trendy na rynku)

Spot L Ao | o el R AR
finensowania -
Aktywniost
budowlang
findywidualnn, b
deweloperzy)
Oferty - sprzedady  doméw  na rynke  widmym, charaktervzuje  duia
rozbienost cenowa. Oczywisty sprawg jest to, 2 tyvch transakeji jest
Preferencie Znacznie mnie), mz na rynku mieszkan z prostego powodu — sy 1o transakeje
potencialnych ha wykszym poziomie cenowym. Mnicj Polakiw moke sobie pozwolié na
nabywedw (moda i zakup domu, niz na zakup mieszkania,

Ma ceng domu wplywa wiele czynnikiw: polozenie (centrum, obrzeka,
dzicinica), wick nieruchomosei (dom preedwojenny, powojenny, zbhudowany
po 1990 ), stan techniceny budynku (do zamiesrkania, do remontu, w stanic

g
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surowym b, wielkosé preydomowe) deiatki. Naledy mied na uwadze, iz
obecnie smicniaja sic preferencie ludnosel. Corae wiece] ramoznyeh osih (i
mie tylko) chee mieszkad na obrrerach miast lub poza miastem w domu
otocronym zielenig. [stolnymi ceaynnikami wybom miejsca zamieszkania —
posadowienia swojej rexydencii, jest moda, sjsiedziwo | preyvjamme otoczenic
administracyine. Domy staby sie prawddiwg altermatyws do mieszkan, W
pordwnaniu do innych segmentdw rynku nicruchomosel miesekaniowych sy
stosunkowo tanie. Rynek domow jednorodzinnych jest stabilny.

Hynek gospodarstw rolnych jest rynkiem zdecydowanic lokalnym i nie jest
on ai tak wrazliwy na trendy zmian na rvnku nieruchomodel. Ceny
nieruchomaosci gospodarstw rolnyeh charaktervaujs sie duks rozpistodeis cen
i 2decydomanie wphyw na ceny ma oddalenie od duzych osrodkaw migiskich.

ANALLZA PODAZY (opis stanu biczgccgo | prognozy na preyselosé w oparciu o dostgpne dane i
badanic tendenc)i znian historyermyeh)

Aktualna aferta Mala podaz niermchomodei podobnych.
Ma lokalmym rynki istnieje mewielki poziom obrotu  nieruchomodciami
zabudowanyti o powierzchni dzialek reedu 500-1600 m® zabudowanych

Et:?ntmq:z:j budynkami z lat 60°-80°. Dla lokalnego rynku duzo wigkszy obrdt

B8R saobscrwowana wirdd doméw jednorodzinnych wybudowanyeh na preetomic

ostatr kilkunastu lat,

Ceny transakeyjne 2440 00zt — 340 O 21

Charakterystyka cen - : 2 iy

lertiowryich Poziom cen oferlowych jest wyiszy od cen transakeyinych.

Znchowania

kupujgeych

Piszge o cechach rédnicujgeyeh majgeych wphw na wartcdé nmkows
nieruchomosei nalezy pamigtaé, 2e obecnie mamy rynek kupujgcepo. Wynika
te 2 faktu wigksee] podazy merechomosci podobnyeh niz popytu na te
nieruchomosci. Tak wige dzisia) istoine sa preferencie kupujaeych. 2 analizy
preferenci kupupgeych wynika, ke jednyini 2 bardzie] istoinych cech majacych
wplyw na zachowania inwestordw jest lokalizacla ogélna i szezegdlowa
(otoczenie) nicmichomosci. Bywa czesto, ze cechy te 53 ze soby lpezome,
lednakze bywa rownied, ke stan cechy lokalizacja jest inny mii stan cechy
otoczenie, W takich przypadkach konieczne jest ih rozdzielenie. Jako, #e
Zndog z cech roznicujgeych nie ma charakien uniwersalnego, to previmowane
przez nig stany zaley w dudej mieze od nicruchomosci wybrnveh
porownawezych. W tyvm preypadku, ze wzgledu na dobdr nieruchomosci
pordwnywalnych wphow cechy lokalizacja zostal wyeliminowany natomiast
ofovzenia wyniost 33%. Z analizy rynku wynika rdwnier, e zabudowania
zlokalizowane w otoczeniu lub prey ruchlivyveh ciagach komunikacyjnveh coy
tez torach kolejowych nie cieszg sig duzvm zainteresowaniem potencialnyeh
kupujacych. Halas generowany preez pregjerdisjpee pojaedy samochodowe
skulecenie odstrasza potencialnych nabyweow.

W tym przypadku rownie istoing cecha roinicujges jest stan techniceno -
urythowy zabudowarn. Istoinosé tej cechy polega na tym, #e nabywajse np,
dom, kupujgcy zaleinie od jege stanu technicznepo musi preewidzied
dodatkowe paklady na jego remont lub doprowadzene do stanu pozwalajacego
na zamieszkanie w o nim. Tu nie sg istoine  zamierzenia  inwestycyjne
kupujgeego, gdyz 4 one przewidywane na ctapie podejmowania decyzji o
zmianie lokum, Jednakie nickiére 2 domdw bedacych w ofercie wymagajs
nakladow na  remont, odswielenie czy doprowadzente do preecigmepo
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standardu rynkowego. Wphaw tej cechy jest na poziomie ok, 25%.

Wotvm prevpadke majge na uwadze dosigpne nieruchomosci pordwnaweze —
widad, #e koleing cecha rédnicujgeg jest rdwniez powierzchnia deialki, tu
wynosrgea 692 m®. 2 analizy dostepnych transakeji joj wphyw na wariogé
wynosi 20 rozstepu preedziatu cen, Tego wphywu nie modna ulodsamind z
kesstami nabwveia dodatkowe] powierschol deialki, Podobay wpbew' na cene ma
powierzchnia zabudowy budynku - 5%. Kolejng istotna cechy jest riwmies
warunki urythowe terenu deiablki - 15%,

Zdamiem  bieglego wiw  cechy rGimicufgce magace wplyw na wartosé
preedmiolu wyceny w wyslarczajaey sposob ohjasniajg rymek nieruchomosci
podobnyveh,

Do bezposrednich pordwnan  starano  sie dobeaé nieruchomodei nmbardziey podoboe do
nieruchomosei szacowaney, pod wzgledem wielkosci powierzchni, dogazdu 1 innveh czyomikdw, Dlatego
tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly sig odpowiednie do dalszej analizy. Bardzo waima jest
lokalizacia, ktdra jesh jest dobra — ukatwin spreedad | ma znaczacy wplyw na ceng. Nieruchomodci tego
rodzaju, co wyceniana byly przedmiotem transakcji i jest na nie okredlony popyt.

Ma lokalnym rvoku nieruchomosci obrotu prawami do nierschomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi  zaobserwowano  nastepujace  tansakcje spreedady  podobmyeh  nieruchomosci w
sfsiedeiwie wyeenianego prawa (obrgby  spsiednie) oraz lokalizacjach pordwnywalmweh, kiore w
najwigkszvm stopniu spelniajg kryteria pordwnywalnodei:
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCL

8.1 Okretlenie trendu czasowego
Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudriesieciu transake)i kupna sprzedaty prawa

wlasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanveh budynkami mieszkaloyim w gpminie #dunska Wola,
ktore zostaly zanotowane na przelomie ostatnich 1,5 roku od daty wyeeny. Ze wegledu na bardzo mala
liczbe trunsakeji i spore wahania cenowe trudno jest wyznaczyé jednoznaceny kierunek zmian cen. Na
analizowanym rynku w badanym okresie zachserwowano stabilizacje cen - trend 2blizony do 0,0% -
spadki cen rekompensowaly werosty. A zatem dane le zostang uwzglednione prey ustalaniu wphbosn
trendu ceasowego na ceng nieruchomosc. Ustalony trend czasowy dotyezy ohrom nieruchomaodciami
zabudowanymi na rynku widmym

8.2 Oszacowanie wartpdci nieruchomoscl zabudowanej

Jako jednostke porownawczy przyjeto ceng transakcyjng nieruchomosci zabudowanej. Na podstawie
danych gawartych w tabeli pryjgto nastgpujace dane wyjsciowe:

Cena minimalna: Cena maksymalna:
=240 (00 71 € = 340 000 zi

AC = Cauy - Ciia = 340 000 21 — 240 000 28 = 100 (04 24

Prayigio nastgpujgoe wagi cech rynkowych okreslone dla potreeb nimiegszey wyceny oraz zakresy kwotowe
dla poszozegdinyeh cech nmkowych.

Tahela 3: Ronicujgee cechy rynkowe i Et‘ﬁ_j!{llj-isanu LITn Wi

I Poprawki
Cechy Udzial eechy w AC Zakres kwotowy Liczba Skok
(wagi) udgialu cechy w precdeialiw | poprawki
Drebta O |2k poprawki [l.]
Otoczenie 3504 35 000,00 = 1 3500000
Powierzchnia dziatki 200 20 006,060 | 20 000,00 |
Stan techniczny -
bedynkis 25% 25 000,00 2 12 S04k, 00
Powierzchnoia
| zabudowy budynku Ry 5 000,04 : | 3 Q) 00
| Warunki wiytkowe |
ey | 15% 15 000,00 1 15 000,00,
Euma T00%% TUHE D), (0

Do pordwnah preyjeto trzy  transakeje cbrotw  prawami whisnodei do  nieruchomosdei  gruntowej
zabudowane).
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Tahbela 4: Okreslenie cech wyvenianepo prawa omaz cech praw bedacveh praedmiotem,

Wyceniana . .
Cechy SR Ry lzabeldw Tyvmienice | Opiesin | Bialy Lug

Chocrenie srednie korzystne kowzystne | drednie srednie
Powierschni . .
drialki n drednin dorhra dobra drednia dohra
Stan technicen . .
budynks y prEccigtny £y preecigtny dobry dohry
Powierzehnin hard
rabodowy hardzo dobra bardzn dobra dabara darbrm dehri
budynku i
w I

iy i wiythowe dolire sradnie dobre dobie bt

Biorac pod uwage zhidr praw do nieruchomoser zabudowanych bedacych przedmiotem pordwnan oraz
preypisane im cechy procedura okredlenia wanosci wycenianego prawa jest preedstawiona w tabelf nr 5.

Tabela 5: Okreslenie sredniej ceny transakevinej nieruchomeodei rolnej zabudowanej budynkiem
migszkalnym, =
, : Zakres | Skok = T T
Cechy Wagi kwotewy | poprawkd Lzabelow | Tymienice | Opicsin | Bialy Lug
DMtoczenie _ 3% 35 000,00 | 35 000,00 | 35 000,00 | 35 (00,00 (.04 00
m:l':jm*'“ 20% | 2000000 |20000,00(-20 000,00 2000000 000  |-20000.00
Stan - ==
techniczny 23% 25 000 | 12 500,00 | 12 500,00 L1 «12 500,00 | <12 500,00
budynku
IP{rwht‘zthl:lll
zabudowy 5% SO0000 | 500000 | 000 | S00000 | 000 | 500000
| builynku | 1l
 Warunki
| mEvikowe 15% [5 000,00 | 1500000, [5 00d0.00 .0 .06 15 (KM1,IN]
terenu
Suma L 100 100 04, (00 -27 500,00 | -50 000,00 | -12 500,00 | -12 500,00
e LT — i —r
Cena lpcrna transakeyjna (z1) 240 HIF}.M | 290 (00,00 | 340 000,00 | 340 000,00
Cena lyeena 2 uwzgl. poprawek (z1) 212 500,00 | 240 (00,00 | 327 S00,00 | 327 200,00
Wartosd wyeenlanej cegicl prawa wlasnosci
| miernchomosci (z1) 276 875,00

Wartose rynkows prawa whisnodei  nieruchomodci  gruntowej  mbudowane) polofonej w
migjscowascl Janiszewice pod numerem poregdkowym (2. gmina £dunska Wola, dziatka gruntu o
numerze ewidencyinym 1751 o powierzchni 0,0692 ha, ksiega wisczyala nr SR1Z000031812, dia celu
postgpowania upadiosciowepe, w mokmgleniv do pelnego tysigea zlotych obliczono wedlug waor:

LOTMAGU 32022
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s, i, eweied TS

Qﬂ'mr J.:(J;'g.rr.hm'p il

Wi = (212 S00,00 21 +240 000,00 21 + 327 500,00 21 +327 50000213 = 276 875,00° zt

Wartost rynkowa prawa whisnogch nierschomosci gruntowej zabudowane) poloZone] w miejscowosc
Janiszewice pod numerem porzgdkowym 12, gmina Zduaska Wola, dzialka gruntu o numerze
ewidency jnvm 1751 o powierzehni 00692 ha, ksicga wicezveia nr SR1Z00003181/2, dia celu
postepowania upadioiciowego podejiciem pordwmawerym, metody pordwnywania parami w
rankragleniu do pelnego tysigea zlotyeh wynosi:

277 000 21
stownie: dwiescie sicdemdziesigt sicdem tysigey zlotych

9.3 Okreslenic wartoscl rvnkowej prawa whasnodci udriate 1/8 czesci nieruchomaosei w_podejsciu
pordwnaweeym

Z uwagi na fakl, iz przedmiotem wyceny jest plambkowy udzial w wysokosti 178 ceedel nalesiey do
Andrzeja Kubiaka w nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloione) w migjscownsei Janiszewice
oEnaceone] jako dzalka gronm or 1751 wartosd tegog udzialu zostanie odrebaie osFacowmni.

Specytika wspohwlasnosci ulamkowe) sprawia, i2 prawo to postrzegane jest na rynku, jako mnigj
warlosciowe nid whsnosd, W prevpadku wspdbwlasnosci vlamkowe) w odrddnieniv od laceneg kaddy ze
wapodwiascicicli mode moeporzgdzad swoim udzialem, ber rgody pozosiabveh wspdbwlascicieli, Zatem
udzial taki mode byvé zbyviy, obeigiony § wydsierkawiony,

Mabyvwea takiego udzialu zaymuje wowezas micjsee dotvchezasowego wapalwlasciciela. UHamek
opisujgcy udeial wspohwlascicieln w prawie whisnosci wysnacen wielkosé | granice jego priwa w
dysponowaniu nieruchomoscia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewngtrznyeh wobee innvch
wapdhwhadeicieli. Im wigksey udzinl posinda wepdbwlasciciel, tvm wigksey ma wphvw na usialenie sposoby
korzystania 2 nieruchomosci | na zarzad nieruchomodsia. Treeba wiedzied rdwnies, se 7 udzialem laceq sig
mie tylko prawa. ale tez obowiazki. Wielkose wdzinly ornacza wysokosé, do jakiej windciciel jest
obowigzany do ponoszenia nakladdw na rzece, W takich samych proporcjach pomigdey wapdhaladeicicli
beda drielone rdwniez zyski. jakie wspdbwlasciciele osiggng 2 nieruchomosc.

Miepodzielnosé prawa cenacza, 2o reece, kidra jest priedmictem wapdlwlasnosci, stanowi jedna
imegralng calosc 1 nie zostala podziclona, a fadnemu ze wspobwiascicieli nie prevsluguje wytaczne prawa
do okreslong) crescl rreczy, Prav ivin ustalenie sposobu korzysiania z reecry | wapdlnego uvwania nie
pozostaje w spreecinoscl £ zasads niepodeielnosci prawa. Wspolwlasciciele mogg nawet w praypadku
duzveh nerechomoser  wyvdzielié  czesci  do wvlpcaneee  wiyitku  poszczegdlnvch  wispddwilasciciel,
ustanawiajac np. ogrodki prevdomowe do wylacznego wiythu. Jednak takie ustalenie sposobu korzvstania z
reecyy mie  ma wpdywu  na mepodzelnose  prawa wlasnoscl,  pdve  nie posbawia  ono
poszeregalnych wspdtwlascicieli prawa do wydrielonych cresci nieruchomosei, jest tylko preejawem
porozumienia wlascicieli, co do Eoreystania 2 danej nieruchomaosci,

MNaleiy pamicgtac, #e preedmiotem oszacowanin jest wartost rvnkowa odzinhy w wysokodci 178
ceesel wocilosc preedmiotowe] nierochomodci. Prawo do wdzalu oenacea, ke rarzadeanie nieruchomosciy
dla wdzialowca jest znacenie trudniejsze, nmiz w przypadku gdy wykonywal to prawo samodzicinie. Stad
prey sEacowaniu wartodei rvnkows nieruchomosci podobne) stosuje sig wapdlezynniki korvgujaee. O gy
kwestii wiclokrotnic wypowiadalty sig zardwne Wojewodzkie jak i Naczelny Sqd Administracviny (np.
wyrok MSA 2 27 maja 1998 roku sven. [ SALw 52797),

Majac na uwadee ograniceenia wynikajgoe z istoty wspobwilasnoscl do okredlenia wysokosci
ilamkowego wdzinfu w_wysokodci L8 credci w praedmioiowe] nienschomosei  Zasiosowany  Zostanie

! Uwaga: Wszvstkie obliczenia sy dokonywane za pomocy arkusza kalkulacyynego Excel, & zackrgglenio wynikiow sa
dokonywane na ostabnim etapie obliczen, Kibevch dokladposd jest wigksza niz dwa nijsca po prascinki
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wipolczynnik koryeujacy (We) odewierciedlajgey weajemne relagje prawa whasnodci i wspdhwlasnaded,
vwizgledniajge wielkosé ndziaha,

Latem wartose nieruchomaosci jako podstawy do oszacowania udzialow obliczono wedhyg wizoru:
W, =Wy x 092
W, =176 875,00 =i x 0,92
W =254 T25,00 z1.

Sumg oszacowania wskazane] wlamkowej cagsci mienechomodci ezedci jest odpowiednia cress
sUmy GZACOWANIA cibej nieruchomosci.

Waia=Wox I/8
Woaie= 254 TI5.00 7t x 1/8

W= 31 840,63 zi

Wartos¢ rynkowa udzinlu w wysokosei 'Ys w prawie wiasnodci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej poluone] w miejscowodel Janiszewtee pod numerem porzadkewym 12, gmina Zdunska
Wala, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 175/1 o powierzehni 0,0692 ha, ksiega wisczysta nr
SRIZ/D0003 18172, dia celu postgpowania upadiosciowego podejéciem pordwnawezym, metndsg
pordwnywania parami w zackragleniu do pelnych st rlotyeh wynosi:

31 800 =1
stownie: treyvdziesci jeden tvsieey osiemset zlotyeh

9. WYNIKI KONCOWE | ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Potencjalny nalyywea powinien rapoznac sic z trescia operaiy,

2. W Swietle analizowanych transakeji, atrzymana w nintejszym operacie wantodé w pelni odewierciedla
aktualmy stan rynku tege rodeaju nieruchomodel. Prey ustalanin wartodci wycenianego prawa do
przedmiotowe) nieruchomosci polozonej w migjscowoscl Janiszewice, gmina Zdudska Wola, do
pardwnah wzigto nleruchomosei bedgee przedmioctem obrotu z sgsiednie] okolicy. ktdrych stan
prawny prawidlowo odowierciedlal wartodd podobnyeh praw.

3. Na badanym rynku lokalym istnigje umiarkowany poziom obrotu nieruchomeosciami tego typu co
przedmiol wyceny, a ich ceny ksataltuja sig na stosunkowo niskim poziomie. Wartodd nieruchomosci
osracowano  na podstawie  dostgpnveh  aktow  notarialnveh  transake)i  nierechomodciami
pordwnywalnymi o podobngj funkeji uzytkowej. Zdecydowanic nickorzysiny wphow na wartosé
nieruchomosct ma brak dostgpu de drogi publicene) oraz miekorzystne uwarunkowania planistyezne,

4. Wycemajacy jako jednostke pordwnawceza wybral ceng lgezng transakeyjna nieruchomodel, ktdra w
tym preypadku pozwala no uzyskanie wyniku 2 wickszym prawdopodobienstwem. Tak oszacowana
wirtoss nieruchomosed odzwierciedla aktualny stan rvoku tego tvpu nieruchomodciami.

5. Wartei¢ rymkowa wdiiolu w wysekedei 'l w prawie wiaswodsc?  nileeuckomosei  grumtowef
zabudowanef poloionej w micjccowaici Janiszewice pod namerem porzgdkewym 12, pming
Ldunskn Wola, dziatka grawty o wamerze ewidencyjuym 1757 o powierzehni 0,0692 ha, Ksigga
wiecgysta nr SRIZO0003181/2, dla celu postepowania npadlosciowege podejscien pordwmawczym,
metvdg pordwaywania pavami w zaokrgglenin do pelnyel st thtpeh wymosi:

371 800

slovemie: brpydziescd feden tysigcy osiemset dotveh
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6, (irzymann w procesie wwveeny  warost, w pelnl oddaje akiualny stan lokalnego mynku
nigruchomosei  mieszkaniowyeh i uwzglpdnia ceny przecigtne podobnyeh nieruchomosei 2
obrebow sasiednich 1 lokalizacji pordwnywalnych & dnta dekenania szacowania preedmictowe)
nieruchomodei, ktdry biegly uzyskal 2 analizy aktdw notarialnych.

7. Po przcanalizowaniu cech wphywapcych nn warosé i atrybutéw odpowiadajgeyeh tej nieruchomede
okresdlone wartest odpowiada wwarunkowaniom rynku oraz czyni zadosé przepisom.

LDIMAGUp 32022 3




10.

12,

13.

Opevat szecunkpwy pieruchomoicl grimdowe] sobudawane) — faniszewic vl F 735

KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Potencjalny nabywea winien preed podieciem decyzji o zakupie zapoznaé slg ze  stanem
nieruchomosci,

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warlosé jest okredlona nu dzieh 14 padziernika 2022
roku.

Wszysikie obliczenia hyly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynikad bledy
gaokmyglen.

Ldjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 26 wrzebnia 2022 roku, wiedy wkie autor
dokonal wizgi lokalne) nieruchomodei, w kidrym mmajduje sie preedmiot WYCeny.

Wyeeniajgey nic ponosi odpowiedzialnodei za wady ukrvte preedmiota wyceny, kidrveh nie modna
Byto stwierdzic podezas wizji lokalnej calej nicruchomodci. Zakladamy, #e wsaystkie udzielone nam
informacie s§ zgodne & prawdy oraz 7e nie zatjono przed nami zadnyeh faktdw mogacych wphmaé na
wynik ninigjszej opinii o wartodel.

Wszystkae obliczenia byvly dokonywane w arkuszu kalkulsevinym Fxcel, skgd moga wynikad bledy
zackraglen.

Wycenajgcy nie ponoszy odpowiedzialnoici za wady ukryte preedmiotu wyceny, kidrych nie moma
bylo stwierdzié podezas wizji lokalnej calbej nieruchomaodei. Zakladamy, ze wszystkic udziclone nam
informacye 53 2godne z prawdy oraz 2e nie zatajono preed nami zadnveh faktéw moggeyeh wphynac na
wYNik niniejsse opini o Warnosc,

Autor nie bierze odpowiedzialnoéei za stan prawny nieujawniony w dokumentach | w ksiggach
wieezysiveh,

Wyceniajaey nie ponosi odpowiedzialnosei w przypadku wykonzystania ninigjszel opinii do innyeh
celdw nik cel, dla ktdrego zostaln sporzadzona.

Zamawiajgcy  zostal  poinformowany  prres wycenigjgeege o odpowiedzialnodei zawodowe
reeczoznawey majatkowego, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fukeie posiadania polisy
PZU.5.A o numerze SRMO01 2807,

Wyceniajacy odwindcza, Ze ze swojej strony dochows poufioded wszvstkich informaci uzyskanveh w
procesic  sporzagdzania opinii oraz nie bedeie  wdostepniné w calogei lub
w czgaciach dostarczonych nam dokumentdw, porn wyjatkiom opissnym w an. 158 ustowy.

Ukredlona wartodé nieruchomosel nie uwegledoia zadnych obcigied 2 tytuly hipotek nieruchomodci
oraz tveh, ktdre nie sa nutorowi 2iane

Operat zawiera 32 (slownie: trzydziesei dwie) ponumerowane strony (brak numeni na pierwszej
stromie) oraz zalgerniki,

LDIMAGUn/32022 4




LD MAGUR3/2022 33 Uﬁ




(&)

LIV MAGTUpe3/26022

| ATIRCAH

wy pierwchomaded prusrove] ofmdowendy - Soniaowtes, droewdd, | T




Znak sprawy; GEEE2T 1480 2022

Wojewddztwe; Mdzkie
) Powial: Edunska Waola
Starosta Zdufiskowaolski Jedrostka ewidencyjna: 101904_2, Zdunska Wola
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Q8-220 Zdunska Wala
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UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdrono dnia: 27-00-2022 14:41:26

Nr jednosiki rejestrowej: G4T
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
MW Business Group

92-111 L6dZ, Powstancow Slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakiadzie Ubezpieczern SA

Mr polisy SRM0012807

zgodne 2 Rozporzgdzeniem Ministra Finansdw £ dnia 26 kwietnia 2019,
W sprawie obowlgikowego ubezpieczenia odpowiedrialnodci Cywilng]
przedsigbiorcy prowadzgcego dzistalnodd w zakresie czynnosc
rreczornawstwa majgtkowego (D, U, 2 2009 ¢, paz, 805)

na okres: 23/06/2022 - 22/06/2023

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: pigéset tysiecy euro

skiadka za ubezpleczenie wynosi: 1 882.00 PLN

27 v iExpert.pl spiie asopne
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