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Crperal szscunkowy nieruchomoici gruntowe] nieeabudowane; — Beninmindw, de. ewid. 5873
WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ
UDZIALU W WYSOKOSCI /s W PRAWIE WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ,
SKELADAJACEJ /SIE Z DZIALKI GRUNTU O NUMERZE
EWIDENCYJINYM 58/5 0 POWIERZCHNI 0,1586 HA,
POLOZONEJ W BENIAMINOWIE, OBREB 0008 JANISZEWICE,
GMINA ZDUNSKA WOLA, UJIAWNIONEJ W KSIEDZE
WIECZYSTEJ SR1Z/0001918%/6

1. Proedmiot wyceny

Preedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nierschomosci gruntowe] polozongi w Beniaminowie,
gming Zdunska Wola, bedaca deiatka gnuntu o numerze 58/5 o powierzchni 0,1586 ha ujawmiona w
ksigdze wieczyste) SR 12000191 886,

Prawo wlasnodei przedmiotowej nleruchomaosei opisanej w ksiedze wieczysie] SR1Z000191 886
prayvshigije w bpeenvm udriabe:

* %5 Alicji Wandzie Milli (¢, Jozefa | Haliny). kidra nabyla to prawo na podstawie: umowy
sprzedazy, nr rep 2230/%4, z dnia [9904.06-17; postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spadku, sypn, akt Ns 20098, z dnia 1998-04-15 wydanego prees Sad Rejonowy w
Zdunskiey Woli; odpisu skrdconego akiu matrenstwa nr 107901 1A AMZ01 6840658
wydanego przez Urzad Stanu Cywilnego w Zdunskiej Woli, z dnia 2016-03-15:

* & Annie Grochulskieg (c. Zbigniewa i Alicji), ktora nabyla to prawe na podstawie:
postanowienia o stwierdzeniu nabveia spadku wydanegoe przez Sad Bejonowy w Zdunskisj
Woli, syen. akt Ns 201/98, z dnia 1998-4-15 wydanego preez Sad Rejonowy w Zdunskiej
Woli; odpisu skebeonego akin malzenstwa, syen. 241/2008, z dnia 2009-05-11 wydanego
preez Uread Stanu Cyvwilnego w Zduiskiej Woli:

& & Teresie Kubink-Zaghobie {c. Zhigniewa i Alicji), ktdra nabyla to prawo na podstawie:
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku wydanego preez Sad Rejonowy w Zdunskic)
Woli, sygn akt Ns 201 /98, z dnia 1998-04-15; odpisu skréconego aktu malzensiwa, sygn
VC-63772010, 2 dnia 2010-06-05 wydanego praez Urzad Stanu Cywilnego w Lodzi;

= % Andrzejowi Kubiskowr (s. Zbigniewa i Alicji), ktory nabyvl to prawa na podstawie:
postanowienia o siwierdzeniu nabyeia spadku, svgn, akt Ns 200/98, = dnia 1998-04-15
wydanego prace Sad Rejonowy w Zdunskiej Woli.

Dla przedmictowej nieruchomodci ksiegi wicczyste prowadzi Sad Rejonowy w Zdunskiej
Waoli, ¥V Wydzial Ksigg Wicczvstveh.
Rodzal praw podlegagcych wycenie: udzial w wysokosci "5 w prawie whasnodei nieruchomosci
skindajacej sig 2 dzialki gruntu o numerze ewsdencyjnym 3873 o powierzchni 0,1586 ha w micjscowosci
Benamindw, gmina Zdufiska Wola, nalezacy do Andrzeja Kubiaka.
Rodzaj praw niepodiegajgcveh wyeenie: pozostale udziply w prawie wiasnoéei nieruchomoéci
skiadajijee) sig 2 dzialki gruntu o numerze ewideneyinvm 58/5 o powierzchni 0.1 586 ha w miejscowodci
Beniammdw, gmina Zduiska Waola,

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreflenie warlosei nmkowe| udziahs w wysokodei g w prawic whasnosci
nieruchomosci  gnmtowe]  niezabudowanej dla  potrzeb  postepowania  upadicdciowego
prowadzonego przez Huberta Sidowskiego Syndyka masy upadiosci,
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¥ Hﬁmﬂﬂfﬂgfﬂ Hyeenys podeiscie j.'.'n:mﬁunmw...r. mmrm'u kﬂnﬂmlwrm ceny sredniey,

4. Wartaid rynkowa wdzialn w wysokescl 'y ow prawie whismoscl nieruckemosci griuntowef
miezabudowanef skladujgeef vig ¢ dyialki prawra nre 3875 o powierzchni 0,1386 ha, podoionef w
Benlaminowie, obrgh M08 Janiszendce (pmina Zdwiska Wola), ujawniona w kslpdre wieczystef
SRIZo0019188%, dla  potrceb  postegpowania  epadlofciowego,  osgacowana  podejseiem
porownawezyn, metodg Kerpgowanla ceny seednlel, wozaokegglenin od pelnyel sin glotyeh

WOy

slownie: driesied tysigey sto dotveh

3 Dary istoane dia procesu wyceny:

Operaf sporogdzons w dniu

17 peddziernika 2022 roku

Wartodd mieruchomosct okreslonn na dzied

14 paddsicrnika 2022 roku

| Stun proedmiotn wyceny okresifono na dgietd

26 wezeinia 2022 roku

! Data oglgdzin

20 wrzesnia 2022 roku

6. Antor operate: Milens Wieczorek rreczoznawceas majgthowy posiadajaey uprawnienia nadane
preez Ministra Transporiu. Budownmictwa 1 Gospodarks Morskiey w dmin 23 wrzesnia 2003 roku,
numer 5726, Bieghy Sadu Okrggowego w Lodzi np, szacowania nicruchomaodci i coynsziw.
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Operat szacunkowy nieruchomode gruntowe] mezsbudowang] — Benigmingw, dz. gwid, 5%/5
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Lalaceniki:
1. Kopia uproszczonego wypisu 2 rejestru gruntow 2 dnis 27 wrzednia 2022 roku;
2. Kopia polisy OC rzeczoznawey,

LE G Ul 372022 4




Clperal spacunkowy nieruchomedei gruntowe] niezabudowane] — Beniamindswy, dz. ewid, 58/3
1. PRZEDMICY WYCENY
Okreilenie niernchomaosci

a.  rodzaj nieruchomodei: prowo wiasnosci nierachomoesci gruntowej niczabudowancj skiadajacej
sig Z dzidki gronta or 3875,

b. polozenie nieruchomasci: Beniamindw, obrgb 0008 Janiszewice, pmina Zduiska Wola, powiat
aduniskowolskr;

¢, powierzchnia gruntu: 0,1586 ha;

d.  numer ksiggi wieczystep: SR1IZD00191 8846,

takires wycen

a.  rodzaj praw pedlegajacyveh wycenie: udeial w wysokosei 'y w prawie wlasnosci nieruchomaosci
skladajace) sig z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 58/% o powierzchni 01586 ha w
migjscowosci Beniamimow, gmina Zdunska Wola, nalezacy do Andrzeja Kubiaka.

b. okreslenie czesci nieruchomodci niepodlegajacych wycenie: pozosiale udzialy w prawie
whasnodci niemichomosci skladajgee) sig z dzialki grantu o numerze ewidencyjnyvm 5875 o
poswierzchn 0, 1586 ha w miggscownsct Beniamindw, gming Zdunska Wala,

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe] odzialu w wysokodci 'y prawa wlasnosci
niemuchomosei gruntowych zabudowanych dla potrzeb sprezedazy w postepowaniu upadiodciowym
prowadzonym preez pana Huberta Sidowskiego, syndvka masy upadlosciowe].

4 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SEACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Llecenie Huberta Sidowskiepo, syndyvka masy upadiosciowe), majacego kancelarig adwokacka
prey ul. Firamowicza 2 lok, 12 w Lodzi, Sygnatura: LDIMAGUp/3/2022,

3.2 Podsiawy materinlno-prawne

L. Ustawa 2 dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce mieruchomoscianu (L), Dz U, = 2021 r. poe
1899 z pain. zm.) — UoGN;

- Rozporzadzenie Bady Ministrow 2 dnia 21 wreeedmin 2004 r, w sprawie wyceny nieruchomose
i sporzgdzanin opematy szacunkowego (. Dz, L. z 2021 r, poz. 5535} - RWNSOS;

3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (L. Dz UL 2 2020 r. poz. 1740 2 pbén. zm.)

=

—KC:

4. Ustawa z dnia |7 listopada 1964 r, Kodeks postgpowania cywilnego (1. Dz, U, 2 2022 r. poz.
503) - KPC:

3. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniv i zagospodarowaniu preestraennyim (1. D, U, 2

2021 r. poz. 741 z pain. zm.) — UnPiZP;

&, Uztawa z dnia 10 maja 2018 r, 0 ochroaie danych osobowseh (). De. UL 2 2009 1. poe. 1781) -
Ll 3}

7. Bozporspdzenie Ministra Sprawiedliwosc 2 doia 5 sierpnia 2006 r. w sprawie szezepolowego
sposobu przeprowadzenia opisu | oszecowania meruchomoscr (Dz. U, 2006 poz. 1263) —
ESSPOC,

3.3 Lridla danveh merviorveznveh

Standardy Zawodowe Polskie) Federac)i Stowarsyseen Rrecroanaweow Majgtkowych:

Wizja lokalna oraz wywiad terenowy preprowadzone w dniu 26 wrzesnia 2022 rok;
Uchwata nr XXTV/ 1782020 Rady Gminy Zdurska Wola z dnia 27 sierpnia 2020 r. w sprawie
uchwalenia @miany studium owarunkowan @ kierunkow zagospodarowania precstrzennego
gininy Zdufiska Wola:

4. Dene =z porali: hitpsi/edunskowolskie-mapanet;  hitps:/geoportal lodzkie. pl/imap/;
https: geoporal.powiatzdunskowolski pl

b -
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Operat szacunkowy nicruchomodei gruniowej niczabodownne] — Beniamindw, dz ewed. 5875
5. Badane ksiggl wieczyste] o numerze SR 1Z/00019188/6 z dnia 04 pazdziernika 2022 roku:
. Preeglad transakcji na rynku lokalpym (Walor),
7. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowych nieruchomaodci i jej sasiedriwa:
8. Wiasna baza danveh dotvezacveh cen nieruchomoser

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Cperar sporzadions w dnin 7 poddziernika 2022 roku
Wartusd nieruchomoscl pkreslono wa dzied 14 patedzlernike 2022 roky
.E‘i'unpm.mmruu_ﬂl};&;r_p okreslone na duied | o M wrzeinia 2022 roku
Data ogledyin M owezodnin 2022 roku

OP1S | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5 1 Stan prawny prredmioiu wyceny

= Ksigga wieezysta nr SRIZ/0O0191 8%/
Mieruchomodé gruntowa

Trzial 1: Denacrenie nieruchamosel

Mumer drialki; 585

Potogenie:  wojewodetwo  todekie, powint edunskowolski, gmina Adunska Woln, mwescowasc
Jamiszewice

Sposab korzvstania: B - grunty ome
Prevaczenie (numer kaigen wisczyste), 2 kidre odlaceonn dziatke: obszar): 00111977 0.1600 ha

Obszar cale] nicruchomosci: 01586 ha
Drial 1-5F; Spis praw ewigzanyeh & wlasnofcig

Brak wpisdw.
Drzial 17: Wihasnose
Prawo wilasnosci preedmioiowe] niervchomosci przvshuguje w lacznym udziale:

o B Alicji Wandzie Milli {c. Jozefs i Haliny), ktora nabyla to prawo na podstawie: umowy
sprzedazy, nr rep 2230094, z dnia 19994-06-17: postanowienia o stwierdzeniv nabycia spadku,
svgn. akt MNs 20098, 7 dnia 1998-04-15 wvdanego przez Sad Rejonowy w Adunskie) Waoli;
odpizu skedconego akiu malzedstwa or 101901 FOVAMZOT6/840658 wydanego prees Urzgd
Stanu Cywilnego w Ldunskiej Woli, z dnia 2016-03-15;

o % Amnie Grochulskie) (c. Zbignewa i@ Alicii), kiora nabyvla to prawo na podstawie:
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku wvdanego przer Sad Rejionowy w Fdunskici
Woli, sygn. akt Nz 201/%98, z dnia [998-04-15 wydanego pracz Sad Rojonowy w Zdunskicg
Woli; odpisu skrdconego akin malzenstwa, svan. 24 /2008, 2 dnia 2009-05-1 1 wedanego preez
Urzad Stanu Cywilnego w £dunskie] Woli;

o i Teresie Kobiak-Zaglobie (c. Zbhigniewa i Alicji), ktora nabyla to prawo na podstanie:
postanowienia o stwierdzeniv nabyeia spadko wydanego przez Sad Rejonowy w Fduiskie)
Woll, sven akt Ms 201/98, 2 dnia 1998-04-15; odpisu skrdconego aktu makzenstwa, svem. VC-
63T 00, 2 doia 2001 0-06-05 wy'danego pr2ez Urzgd Stanu Cyvwilnego w Lodzi;

s % Andrrcjowi Kuobiakowi (s. Fhigniewa i Alicji), kidry nabvl to prawo na podstawie:
postanowiena o stwierdzeniu nabyveola spadku, sygn. akt Ns 200098, 7 dma 1998-04-15
wydanege przez Sad Rejonowy w Zduniskiej Wali.

Dzial 111: Prawa, roszceenia | opraniczenia

Brak wmadw,

Dial IV: Hipotcki
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Orperal sracunkowy nieruchomosci pruntowe] niczabsdownne — Beniamindw, dz owid, 585
Brak wpisow.
#  Wedlog ewidencji gruntaw;
Wiasnose (we wskazamveh udziatach):

# % - Anna Grochulska,
s Y- Andrze) Kubiak,
= U - Teresa Kubiak-Zagloba,
e - Alicja Milla
Numer | Polokenie | Powierzchnia Syient m—l?i-l;fﬂ?*l PE‘E‘“‘T" Nu]m:r mi*&i:;““:mj |
dzialki dziatli h wierschnia ub inny micn
zi zi |ha] Eﬂi‘.nﬂﬂ!ﬁlliﬂ' {ha eelimsagicl
|\53r‘5 Beniamimow 0,1586 |I Br-Rllik (. 1586 SELZTNIO]ESiG

5.2 Stan technicrno-uivikowy nieruchomodel

Lokafizecta § cxvaniki frodewisi
Cimina Zdunska Waola lezyv w zachodine] ceedcl wopewddziwa 1ddzRiepo, w  powiccie
zduiskowalskim, w obrgbie zurbanizowanego i urbanizujacego sig zachodniego pasma Aglomeraci
Lodzkie). Gmina graniczy  miastem Zdunska Wola oraz gminami: Szadek. Zapolice, Sedziejowice,
Lask, Warta i Sieradz. Obszar jej obejmuge 112 ko, Gming Zdunska Waola otacza miasto £dunska Wola
od wschodu, zachodu i polnocy, a jej obszary bezpodrednio preylegte do minsts maja charakier
podmiejski, Pod wzgledem powierzchni gmina stanowi 30,27% powierzchni powiatu i zamicszkuje ja
16,6% ogdfu liczby jego mieszhancow. Gestosé zaludnienia wynosi 98 osob/km? (wojewddziwo bdekie
138 asdbikm®), Odeinki granic 2 pming Sedrejowice, Lask, Warta i Sieradz 55 rdwnoczesnie
gramicami powiatow: taskiczo i sieradekicgo.

W skali keaju i wojewddziwa gming Zduiiska Wols wyrdenia sig wyzszym od Sredniego w kraju
stopniem besistodcl obszaru (29.5%), podmigjskim charakterem osadnictwa, dodatnim saldem migragii
oraz polozeniem na skrzyzowaniu waznych szlakiw kolejowych: o kierunku N-5 magistrali wgglowej
Slask Porty i o kienmku E-W linii kolejowsj nr 14, penieniem funkc)i zaplecza rekrencyjuego dla
mieszkaricow Lodzi i jej aglomeracii. Dodatkowo stnikuea komunikacyjna wzmocnida si¢ poprzez
realizacje drogi ekspresowej S-8 w poludniowe) cegsci gminy oraz dwoch wertow komunikacy jnveh
Aedunska Wole-Wschdd” na pruntech gminy Sedzigjowice | Adunska Wola-Zachdd™ na grunfach
eminy Sieradz, do kidryeh bedzie mozna wlacevé sig preez drogi lgcznikowe prechicgajgce przez wies
Crechy 1 wies Karsmice, W kejowym 1 regionalnym systemie obszardw ochrony prawne) going
Zduhska Wola uczestiniczy w stopniu wyrazajacym sig Wysigpowanicm;

- fragmentu obszaru Parku Krnjobrazowepo Migdeyrzecza Warty | Widawki,

- fragmentu Nadwarcianskiego Obszaru Chronionego,

- 2 mezerwatdy preyrody Joablecenik™ 1 Wopslawice™,

- ukytkow ckologicznych w komplelsach lasow panstwowych,
= pomnikow prevrody.
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LIperal S . i | L 1 3
Mapa I: Lokalizacja preedmictowe) nicruchomosci na tle gminy Zduiska Wola i powiate
edunskowolskiepn.
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Zradio: hitps:/iplowikipedia.org/

Majstarsze pisane wemianki o wsi Janiszewice pochodza 7 pierwsze) polowy XIX w. Wied w

powiccie sieradzkim, w gminic Zdufiska Wola, w parafii Korczew, Odleglodé od Sieradza 17 wiorst.

Dobra Janiszewice obgpmowaly ted Klady i Stare Klady. W sklad solectwa Janiszewice wchodzn

rowniez wiic Beniamindw, Karolew i Maciejow. W XX w. istniafn tu manufaktura whokiennicza i na

i&i migjscu do dzis istnieja zabudowania fabryczne wykorzvstywane przez ridnveh whiscicieli jako
tereny przemystowe, Za wyjatkiem Karolewa — obecnie selectwo nie ma charakien rolniczego.

Przedmiot wyceny polodony jest w migjscowodei Beniamindw, ktora ledv w obrebie
Janiszewice znajdujacym sie w eentralnej czedci gminy Zdunska Wola, w bezposrednim sasiedziwie
miasta Zdunskn Wola. Migjscowosd Beniaminow charakteryzuje sie zabudowa mieszkaniowa
Jednorodzinng. W odleglosei okolo 1 ki przebiegajg tory kolegjowe. 208 dworzec kolejowy znajduje sig
w odleglosci okoto 2 km.
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Chperad szacunkowy nicruchomosc gruniowe] niszabedowane] — Beninmindog, dz, ewid, 585

Mapa 2: Zagospodarowanic sgsiedztwa wyceniangj nicruchomosei.

Zrisdlo: hnps:/geopartal lodzkie. plimap/

Stan rarespodarowania ofoceenin nicruchomasci

W najblizszym  sgsiedrowie  preedmiotowe] nieruchomosci  majduja  sie  zabudowania
mieszkalne jednomodzinne, tereny roloe | zalesione oraz zabodowania produkcyine. W bliskiej
edleglosel znajduia sie tory kolejows,

Przedmiotows nieruchomaosé gruntows stanowl dzialka gruntu nr 58¢3 o powierachni 00,1586 ha.

Diziatka jest  niezabudowana | porosnigta rawy, Dzialka posiada dostep do drogi publiczng) o
nawicrzchni asfaltowej.
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Dperai szncunkoary pigmuchomoéel eruntows] niczabydowane] — Beniamindw, de. ewid, 58/3

Mapa 3: Zaznaczenie przedmiot wyceny.

Lradia: hitpssedunskowolski.e-mapa net!

Ladjecia 1-2: Otoczenic przedmiotu wyceny.

a1 byiowepo | komanikac

Obsrar. na kidovm polozona jest nieruchomost, posiada tvpowy jak dla terendw wigjskich
dostgp do podstawowego zapleczn handlowo-ushugowego. W odleglodei okolo 2 km mmajduje sie stacja
kolejowa,

Stan i stopiei wyposafenia w urzadzenia infinstrukiury technicene]

Przedmictown nierschomoest posiada dostep do energii elekiryeene] 1 siect wodociagowej. W
drodze oraz na de. 586, 2 ktorg stanowi jednodd weytkowa, jest rowniez kanalizacia

LOIMAGUp 32022 10




rierabnsdo gmsiw, de ewad. 5875

ral sracunkowy nieruchomosci grun
Mapa 4: Dostepnosé infrastrukiury technicme).

Zrddlo: hitps-//seoportal powiatzdunskowolski pl/e-uslupi/porial-mapowy
Dast i | g
Preedmistowa nieruchomost posiada bezposredni dosigp do drogi publicenej o nawierschm
astaltowey.
Dazialka 58/5
Dziatka o numerze ewidencyinym 385 o powwerzchii 1586 m° ma ksztaht zblisony do
prostokagtn o orentacyynyvch wymiarch preedstawionych na mapie nr 5.
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\-!Iup-a 5: Orientacyjne wymiary dzialki 5875 :ij-::j ksitalt,
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6, PREEZNACZENIE W  MIEJSCOWYM  PLANIE  ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO
Wedhug stanu na datg¢ wyceny na czesel terenu, na kiorym znajduje sie preedmiotows
nieruchomoéé, nie chowigauje migjscowy plan zagospodarowania preesirzennego. Zeodnie z art. 154
ust. 2 Ustawy o gospodarce nierschomodciami, w przypadku braku planu miejscowego, preeznaczenie
nierschomosei ustaly sig na podstawie decvzii o wanmnkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub
studium uwarunkowan i kienunkdw zagospodarowania przestreenmege gminy, Brak jest danveh w
zakresie decyzji o wannkach zabudowy wydanych dia przedmiotowej nieruchomosei, wige
przeznaczenie ustalone na podstawie Uchwaly nr XXIV/1782020 Rady Gminy Zdwiska Wola z dnia
27 sierpmia 2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany studivm uwarunkowan i kierunkiw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zduiska Wola, Zgodnie z zapisami wspomnianego dokumentu planistyemego
wyceniana nieruchomoss leky na terenie oznaczonym jako tereny zainwestowane nalesgee do zabudowy
podmigiskie; mieszkamowo-ushigowej. W poblizn maidujy sie line elektromagnetyezne wysokich
napigt 110 kV oraz tory kolgjowe. Nieruchomaose polodona jesi obszarze cgranicaonego iy thowania
dla lomiska wojskowego task,
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Mapa b: Satgeznik graficzny do obowigzujacezo Studivm Uwarunkowan i Kierunkow
Fagospodarowania Preestraennego gminy Adunska Wola.
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Zridlo: htps:Vrdunskawola bip.netplfe=772

L3221, Dia terendw micszkaniowych o podstawowym przeznaczeniu dia zabudowy podmiejskiej,
mieszkaniowo-ushepowe), 2 dopuszczalng funke sabudowy miesskaniowe) jednorodzinne) | ushug
lokalnych ustala sig nasigpujace rasady ksstaltowania zabudowy | zagospodarowania terenu;

1} lokalizacja nowyeh i utrzymanie istnigjscveh budvnkow 2 mozlimodcin ich rozbudowy i preebudowy,
rowniez poprzez podnicsienic stopnia wyposazenia komunainego, poziomu estetvki obiektow |
izyThowanggo leren,

2) preferowana wysokodé budynkow — do treech kondygnacyi, > wrytkowym poddaszem; maksymalnie
do 12 m do kalenicy;

1) w respole istnigjgeej badié nowej zabudowy urupehienie lub wyposazenie, migdzy innymi w
urzgdzenia infrastrukiury technicznej, zieled rekreacying, migjsca parkingowe lub garafowe, a (akie
raprojektowanie terenow placow publicanych;

4} forma dachdw, pokrvé dachowych w pawigzaniu do sgsiednich budynkdw lub w ceesciach
oddalonych - spadowe;

3} zalecany minnnalny wdziat powierzehm biologicenie ceyvnme) ~ 3086 powierzehni dziniki;
) zalecany maksymalny wskaznik powierschni zabudowy — 5084 powierzchni deiatki, ale dla dziatek

Jur zainwestowanyvel, przy rozbudowie obiekiow budowlanych mooy bvd dopuszczone wartosc
wicksze mid zalecane maksymalne,

7y prowadzenie dzialaloodci uslugowej ¢ wykluceeniem rodzajow  deiafalnodci powodujace;
preekraczanie standarddw srodowiska pors pranicami wiasnego terenu inwestora;
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Ehperat szacunkowy nisnuchomosci gruntowe niszabudowane) - Beniaminow, dz, gwid, 58/5
) utrzymanie istniejgeyeh i mozliwosé lokalizacji nowych ustug rzemiosta, zardwno whudowanyeh w
obiekly micszkalne jak i wolnostojacveh, z zaswreezenicm. #¢ prowadzona dzialalnedé nie moze
powodowad negatywaeeo oddziashywania poza granice wlasnei deiatki;

9} moiliwosd lokalizowania zabudowy jednorodzinnej, malych domdéw mieszkalnyeh 1 funkep
nstugowej, w tym rowniei ustug publicznych, jako fumkeji dopuszezaine).

L0} zaleca sig minimalne powierzchnie dzialek powstalyeh w wyniku podzialéw widrnyeh: 1200 m? dla
zabudowy mieszkaniowo-ushugowej, 1000 m* dla zabudowy mieszkaniowe] jednoredzinnej i 600 m*
dla ushig.

Previgty w ninigiszym studium  podzial terendw preeznaczonych pod zabudowe mieszhaniowo-
nshugowy na dwa etapy realizacji obejmuje:

) w | etapie: wykorzystanie do obstugi komunikecying istnigjacyeh drog publicenyeh i istniejacego
uzbropenia terenow, Umciliwia to realizacie od zaraz ustalen studium oraz obustronne obudowanic
istnigjacych, glownie pminnyeh, drde publicznych,

b) w Il etapie tereny rozwojowe o charakterze podmigjskim cenaczaja mezliwosd przeznaczenia
terenow pod zabudowe mieszhaniowo-uslugowa wymagajgeych ustalenia preebiegu nowyeh drdg
dojazdewych, ustalenia zasad podzialow | nowyeh sieci uzbrojenia komunalnego. Etap ten powinien
byt modliwy do umichomienia™ po wyvczerpaniu rezerw terenowych preesmaconveh do zabudowy w i
eTapie.

(bszary ograniczonego nzyvikowania s3 wstanawiane na podstawic art. 135 nstawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony drodowiska (1. Dz UL z 2021 ¢, poz. 1973, 2127, 2260, z 2022 1, poz.
|79, 1260, 1504, 1576, 1747.), zwanej dalej POS. Preepis ten odnosi sie do warunkaw, jakie muszy
bys spelnione. aby obszar powstal | sposobu jego wehwalanin, W obgenym stanie prawnym, obszar
ograniczonego uzvikowanio dla preedsigwiied mogacveh zawsze znaczaco oddzialvwal na érodowisko
tworzy sefmik wojewodziwa w drodze schwaly, Popreednio obszar taki tworzyt wlasciwy terviorialnie
wojewoda w drodze rozporzgdzenia.

Obszary ograniczonege uzytkowania zostaly ustanowione dla kilku lotnisk w Polsee, w tym
Lotniska Wojskowego Lask na moty Uchwaly Sejmiky Wojewddztwa Lodekiego 2 dnin 25
pazdziernika 2016 roku (Dz. U\ Woj. Ladekiego z dnia 22.11.2016 r. poz. 4929). Faktycznic teren
Lotniska Waojskowego Lask usytuowany jest na obszarze gminy Buczek w powiecie laskim. Lotnisko
powstalo w 1957 r, na ktdrym do 1963 r. stacjonowal 31 Pulk Szkolno-Bojowy. W maju 1963 r. zostal
praeniesiony 2 okolic Krakowa do Laske 10 Putk Lotnictwa  Myéliwskiego, Po zmianach
organizacyvinyveh # dniem 1 stvermia 2000 v sformowana zostala 32, Baza Lotnscza (od 01.01.2010 r.
32, Baza Lomnictwa Taktycenego), W 2008 roku przviete zostaly na wyposaenie jednostki samoloty
wielozadmiowe Lockheed Marin F-16, W migdzyezasie pojawialy sig koncepcje rozbudowy lotniska
dla celéw cywilnych., Poniewai upriednio w aglomeraci lodzkic brakowalo portu lotniczego
mogiceso preyjmowad samoloty pasarerskie wymagajgee drogi stamowej o dlugodei 2500 m, powstal
plan rozbudawy lomiska i utworzenia w Laske portu lotmiczeso dia Polski srodkowej, Jednak 2 uwagi
na rozbudowe portu lotniczego Lodi im. Wiadyvstawa Reymonta koncepoje e ulegly zahamowanin,
Malery wzige pod wwagg, e pod wegledem wplywu na wantodé nieruchomosei usytuowanie lomiska
rodai w okreslonych okolicznosciach nie tylko negatywne skutki. Wraz 2 pojawiajacymi sie prognozami
rogwoju poru koiniczego mozng byle zaobserwowad mninteresowanie potencjalnyel inwestoriw
nabyciem okolicemveh gruntéw pod katem uiworzenia strefy 2wigzanej z infrastrukiura (szeroko
rozumiana logistyka, transport, komunikacja, ebstuga ruchu podroénych itp. ). Mialo to jednak plownie
charakter sondnkowy 1 wmz z rozwnjem lotniska w Lodzi oraz zaniechaniem ulworzenia lotniska
eywilnego w poblizu Lasku zainteresowanie nabveiem nieruchomosded w okolicach spadio, a skutki
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Crperal sEacunkowy neruchomosch arunowe] mezabudowane] — Beniamindsy, dz. ewid. 58/5
sgsiedziwa lotniska pod katem wphywa na wartosé nicnichomosci rozpatrywane sa obecnie ghivwnic w
aspekele negatywnvm.

Crbszar ograniczonego uzyvikowania w oloczeniu lotniska wojskowege w Lasku zostal
ustanowiony po raz pierwsry uchwaly nr LIYT469 10 Sejmiku Wojewddztwa Lodzkiepgo 2 dnia @ lutego
2010 r. Koleinym aktem byvla uchwala nr XXIX37916 Sejmiku Wopewadztwa Ladekiego z dma 25
paidziernika 2006 r. w sprawic utworzenia obszarm ograniczoncgo wiytkowaniz dla lotniska
wijskowepo Lask, opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewbdziwa Lidzkiego (poz. 4929 z dnia
22.11.2016 r.). Uchwata okreslajaca nowe strefy ograniczonego uzytkowania, zwana dalej uchwala,
moar. weszla w zycie po uphywie 14 dm od dnia ogloszenia, (. 2 dniem 07122006 r.. vchylajsc
jednoczednie poprzednig uchwale nr LIT46910 | dokonugge zmian zasiggu poszczegdinych
podobszardw obszaru ogranicronego. fmiany 1@ polegajy glbwnie na rozszereenio tervtorialnym
podstrefy A i B, 2 wylaczeniem czedci terenu poprzednio objetego ograniczeniem, a takde pewnej
korckeie dopuszezalnego rownowainego poziomu diwigku oraz zakresu rewilalizacyl akustycenej
budynbdw, ogpraniczonego obecnie do podoebszaru A,

Wyceniana nicruchomosé znajduje si¢ w obszarze ograniczonego uiytkowania dla lotniska
wapskowego Lask, dla Kidrego zgodnie 2 Uchwaly ar XXIXO3TW 6 Sejmiky Wojewddztwa Lodzkiego
z dnia 25 pazdziemika 2016 roku wprowadzono dwa podobszary A 1 B. Wyceniana nieruchomosc
potozonn w Jamszewicnch 12 #najduje sie w podobszaree B, Kbdreso weswngirzng granice Wiy rnacrn
ewnetrzna granica podobszan A, z kolei granicg zewnetrena izolinie rovnowadnego poziomu diwicku
Liaegn =55 dB. Lagy = 45 dB. Zasigg podobszaru A i B preedsinwia ponizsen mapa nr 7.

Mapa T: Zasigg obszaru ograniczonego uzvtkowania dla lomiska wojskowego Lask.
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Mapa B: Lokalizacja przedmintowej nieruchomost w ohszarze ograniczonego nzvtkowania dla
Iutmsl-w. mjskﬂwega I_as]-:_
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Zriwdlo: hitps:/‘mapy lodzkie plimapa/chszary-opraniczoneso
-ugyvikowania-dla-lotniskn-wopskowego-w-lasku/

Oidleglosé preedmiotowe] nieruchomosci od Lotniska Woj ego w Lasku to okodo 17 km.

Zpodnie 2 58 punktem 2) ww. Uchwaby w ohszarze ocgraniczonego uivikowania wprowadza sie
nastgpuace ograniczenia ,w podobszarze B:

@) zakaz tworsenia strel ochronnych (A7 uzdrowisk,
b} zakaz przeznaczania terenu od budowe: szpitali, domdw opicki spoleczngj, obickidw zwigzanveh
2¢ stalym lub czasovwam pobytem drieci | miodziezy, dzislajacveh w porze nocy.”

Zgodnic 7 §9 punktem 2] ww, Uchwaly w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadza si¢
Nastgpuiges ograniczenia w zakresie korzvstania z terenu, w podobszarze B

a) zakaz budowy szpitali, domdiw opieki spoleczne), obiekiow zwigzanych ze stabym lub czasowvm
pobviemn diseci | mbodziedy, daialajgcvch w porze nocy,

b} zakaz rmiany sposobu urytkowania obiekidw budowlanych w calodci lub czgéci na szpitale, domy
opieki spoleczne] oraz obiekty swigzne ze stabvm lub czasowym pobytem dzieci | mlodaesy,
deiatajacych w porze nocy.

el dopuszeza sie rozbudowe, odbudowe oraz nadbudows istnigjgeych sepitali, dominw opicki
spofecznej i ohickiow zwiazanveh ze stalym lub czasowym pobytem dzieci | mbodziezy.”
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feodnic z §10 punktem 2) ww. Uchwaly w obsgarze ograniczonego wivtkowanin wprowadza sig
nastgpujgoe wymagania lechnicene dotyczgee budynkdw, w podobszaree B

a) w budvnkach szpitali, domdw opieki spoleczng) | bisdynkach 2wigzanvech ze stalym lub czasowym
pobyviem dzieci 1 mbodziefy naledy zapewnic wlasciwy klimat akustverny w pomieszezenisch
wymagajacych ochrony akusiveznej, zeednie z obowiazujacymi nommami popreez zasiosowanie
przegrod budowlanyeh o odpowiednigj izolacyjnodei akustyerne).”

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

T.1 r metodologii '

Fogodnie z artykulem 134 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wilasciwego
podejscin orar metody 1 echnikn seacowania nieruchomodei dokonuje réecroznawea maaikowy,
uwzgledniajac w szczegalnosci cel wyceny, rodzaj i polodenie nieruchomoscl. funkeje wyznaczoma dla
iz w planie migjscowym, stan jej zagospodarowania oraz dosiepne dane o cenach nieruchomosci
podobnych w tym o ezynszach najmu.

Ma celu podanezo w pki. 2 epor operato, okredlenin podleza wartosd rvnkowa mieruchomosc.

Wartosé rvnkows micruchomodel stanowl szacunkows kwota, jaks w dnig wyoeny mo@na
ueyskad za nieruchomodd w transakeji spreedady zawierang na warunkach oakowwech pomigdey
kupujacym a sprzedajacym, kKidrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg  rozeznanien i
posigpuja rozwimic orne nie najdupg sie w syluachi preymusowe].

7.2 Sposdb wyveeny

Sposdb wyceny zalery od charakiern i preeznaczenia nierochomosci. Do okredlenia sposobu
wyceny niezbedna jest znsjomosc rynku nieruchomosci, na ktonm umigjscowiony jest preedmiot
wyceny. Znajomoss rynku jest rozumianag zandwno pod wegledem geegraficanym, jak i pod wegledem
sposoby wrvtkowania nierochomaodel.

Zeodnie z artykulem 149 UoGN (roedzial [V), kidry brami:

Art, 149, Przepisy niniefszego rozdoialu stosaje sig do wagystkich nieruchomoscl, bez wzgledu na ich

rodzay, polodenie | proeznaczenie, a fukse bez wegledv ma podmidol wlasnosct E cel wiceny, 2 wvlgezéniem

okreilania wartoscl rieruchomoscd w owigzke © realizaci ustawy o soadanin | wynkiaeie gramnom.

dla tego celu wyeeny, whascivwege wybory podejscin metody wyveeny dokonuje rzeczoznawed

majatkowy, To jest potwierdzone w art. 154.1 UGN, ktory mowi, ae;

i 154, 1. F . . [ Kl sz i ITR L]
erhivaE i, o v majatkowy, wesgledniaige w szezegdfnosci cel wyceny, rodzagy @ pofodenie

RierscenrosSc, proenacsemie W plennie mEscowym, st miernchomosct aras dosterne done o cemach,

dochodach | cechach merschomosed podobmet, ©

Dla celu podanego w pki, 2 operaty, okresleniu podlega warmes¢ rvnkowa nieruchomossi,
Loodmie zart. 151.1,

werh, 151, 1, Werinse rynkowyg pierichomaicd stomowl sgocafows Ewaia, fokg w ol wyoeny modng
nzyskad zo mierwchomosic w o fransakefi sprzedazy zowieranef ne warimkach rynkowyck pomigazy
kil oy @ spreedafoci, BOFZY Gl SlaNoweIy samiar savwarnla oy, dzialaig 2 resesaanien i
POSIEPYG FosWainie oraz wie snajduja sig w nitwacfi provmsawef.

Wyboru sposabu okredlenia wartosei praedmiotowe) nieruchomosci dokomano uwegledniajae:

. cel wyceny;
i rodzag | polozenie nieruchomaosci, funkcia wyznaczona dla nig) w planie migjscowvin;
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. siopien wyposwrenia w o urzadzenin infrastruktury technicznel | stan zagospodarowania
nieruchomosei;
. Zakres wyceny;
dostepnosé danyeh o nicruchomaodciach podobnyveh i ich otoczeniu;
¥ uwarunkowania wynikajace 2 podstaw materialne-prawnych wyCeny;
¥ stan prawny nieruchomaosei,

Oszacowanic wartosci rvnkowej nieruchomosci zostanie dokonane podejsciem POMFWHAWCZVIL

Art. 1531 UsGN [Fodejicia: poréwnaweze, dochodowe, kossiowe] _ Podeiicie prordwiawese polega
net okreslentu wartodel nleruchomosci prey zalodenin, Ze wartasd i ndpovwiads cenom. jokie nzvskano
za mieruchomoscr podobne, ktdee bvly preedmiotem obrom rynkowego. Cemp te korvanje sig ze wagledu
nar cechy ragnigee nieruchomoicl podobie od miernchomoscl wicenianef oraz swwzglednia sig zmiany
pociomy cen wikntek ppiyvwy crasn. Podefieie pordwnawese stosuje sig, jeteli sq zrane ceny i cechy
migrnchomoiel podebmyveh do nieruckomoscl wyceniane), ©

Stosowanic do 44 roeporegdeenia w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania aperatu
semcunkowego  przy  stosowaniv - podejécia  pordwnawezego  konieczna  jest znajomodé  cen
teansakeynych nicruchomodei podobnych do nierschomodci bedace] praedmictem wyceny., a takze cech
tyveh nieruchomaosed wphywapgeyeh na poziom ich cen.

Stosownie do art, 4 Ustawy o gospodarce nienichomodciami nieruchomodé podobna to taka,
-Ktiwa jest pordwnywalna z nicruchomodeis stanowiaey przedmiot wyeeny, 2e wzaledu na pofozenie,
stan prawny, przeznaczenie. sposch korzystania oraz inne cechy wplywajgee na jej wariodé ™

W podepioin porownawezym stosuje sic metode pordwnywania parami, metode korygowania
ceny srednicj alba metode amalizy statystveznej rynku. 7 uwagi na przyigta liczbe transakeyi
nieruchomodziami podobnymi, zastosowano metode korvgowania ceny Srednicj.

Zgodnie z Motg Interpretacyjng NI', procedura postepowania przy zastosowaniu  metody
korygowania ceny Sredniej jest nastepujaca:

1. Utworzenie zhioru nieruchomodcei podobnych o smenyeh cenach transakevinyeh 1 cechach,
stanowigoego podstawe wyceny.

Akrualizacja cen transakeymych na datg wyceny.

3. Ustalenic cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na erdinicowanie cen na rvnku

micruchomaodei,

Ocena wiclkosci wplywu cech rynkowych na zrdanicowanie cen transakeyjnyeh,

Ustalenie zakresu skali ocen dia kazdej 2 przyietvel cech rynkowyceh,

t, Charakterystyka wyceniangj nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
preyviete) skali cech rynkowych.

7. Ohbliczenie ceny srednic (Co) ze zbiorn cen ransakeyinych, stinowigeego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (C min) i ceny maksymalne) (o).

8. Podanie charakierystyki nierschomaodci o cenie minimalne] (Cpin} 1 nieruchomosci o cenie
maksymalngj (Cus), 2 wyeksponowaniom ich ocen w odniesieniu do previetei skali cech
rvnkow el

Y. Obliczenic dolne) gramicy [Cow/Cal 1 ghmej granicy [Cow/Ca] sumy wspélezynnikow
korygacyeh oraz obliczenie zakresdw wepdlezynnikdw korveujgeych dla poszezegdlnych
cech rynkowych.

10, Okreslenie wielkosei wspdlezynnikow  korveujgevch, wynikajacveh 7 ocen wycenianej,
nieruchomaosei 2 uwwzglednieniem okreslonyeh granic i polokenia ceny srednicj w preedeiale

-4

g

! Fastosowanie podejéicia POTOWREWCEREO W wWyeenie nieruchomosci
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[Crime Coax]. Nie wyklucza sig innveh sposohow  ustalania wielkosci wspolerynnikow
korygujgeyveh ceng srednig.
11. Obliczenie wartosci jednosthowej wycenianej nieruchomosei wedhag formuly:

gdzie:
i —wartost Hego wipdlezvnnika korvpujacepo,
i -~ liezba wapdlceynmikdw koryguacyeh,

Do pordownan  preyjete  zostaly  mieruchomoser  gruntowe  niezabudowane z  lokalizach
pordwnywitlnyeh o podobayeh parametrach viyvikowyeh o preeensceeniv pod zabudowe miegszkaniowa
Jednorodzinng.

Cechy majgce wphvw na wartosd wycenianych prow do nierachomosei s nastgpujace:
= powierzchnia dziafki,
- dostgpnosd komunikacyjna,
= dostepnosé medidw,
- uwarunkowania planistyczne,

Wphew takich cech, juk:
- Forma windania gruntem,
- Iokalizacja | oloczmie,
wirunki uivikowe ferenu
zostal wwrgledniony juz na etapie doboru obiektow pordwnawezych, tolek cechy te zostaby
w dalsze) onalizie pomimigte,

Analira porownawera

Do analizy pordwnaweze] prayjelo n'w cechy rynkowe. Kidre w najistotnigjsey sposob wplywajy na
wartoss  rvnkowsy  pigruchomosci  nigzabudowane]. presmaceong] pod sabudowsg mieszkaniows
jednorodzinng kaddej = cech prazypisuno stopnie (grupy ) w skali wartosei,

Tabhela 1: Cechy rdinicujgee oraz ich siany

Cecha
Lp. L Ocena Cipis
roEnicujaca
Diobra Powicrzchnia deiatki reedu 1000-1500 m?
1 Powierzehnia Srednia | Powierzchnia dziatki reedu 1501-2000 m’
drialki

fla Powierschnia deiatki regdu 2001-3000 m*

Dojazd do nierechomosci droga asfaliowa. Dostep do

DOBIS | jrogt publicznaj bezpodredi.

Dojaed do niervchomoset drogg asfaltows. Dostep do
1 kannEEamgf Srednia drogi publiczne] posredni (poprzez wspobhwlasnosé w
oo dzialce dojazdowe] stanowiacej droge).

Dojazd do dziatki droga o nawierschni gruntowey, Dostep

Zha i dmg,i publicengj posredni {popresz wepihwlasnosd w

LMY GUp 3022 4
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dedalee dojazdowe) stanowigee droge) Dostep do co
majmniej 2 2 wymientonyeh sieci (w posiaci golowego
preyiacza lub infrastruktury techniczne] enajdujacej sig w
granicy/drodze): woda, prad, gaz, kanalizacja.

3 Drostepoosé
med i

Dostep do co najmniej 1 z wymienionych sieei (w posiaci I
gotowego  przylgcza  lub  infrastrukiury  techniczncg
najdujace] sie w  granicy/drodee)woda, prad, gaz
kanalizacya,

Dostep do co najmniej 2 = wymienionych sieci (w postaci
gotowego  pravigcza  lub infrastrukiuey  techmiczne
znajdujacej sie w pranicv/drodze)woda, prad, gaz
kanalizacya.

Dinbra

Srednia

Brak dostepu do medidw i infrastrukiury technicanej (w
7h postaci  potowego  prevlgeza lub infrastrukiury

technicznej znajdujacej sie w granicy/drodze) lub dosiep
dor 1 2 mich.

planistyezne

Uwarunkowanin

Podstawy preeznaczenia terenu jest decveja o warunkach
mbudowy, W dokumentach planistveznyeh  teren
preeznaczony  Zostal pod mmbodowe  mieszkaniows
jednorodzinna.

Podstaws  przesnaczenia  tereou jest  studium
uwarmkowan 1 kienmkdw  zagospodarowania
Mickorzystne | przestrzennego gminy, W dokumentach planistycznych
teren preeznaczony zostal pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna,

Korzysine

7. ANALIZA [ CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSC]
GRUNTY NIEZARUDOWANE

Przy wyborze dzimlki pod budowe domu naledy zaczad od spraw niczwykle

. widmyeh, aczkolwiek trudno definiowalnych. Lokalizacia ma bezpodredni i
| rnaczacy wphrw na cene dziatki, Im dalej od centrdw duzych miast tym taniej

Trendy na rnku
erurpin pod
zahudowe
mieszkuniows

{chc sa wyjatki od tej reguly — drialki polozone w szczegdlnie urokliwych
migjscach mogg byé drogic niezalednie od polofenia). Waina kwestin jest
dojazd (jak szvbko preedostaniemy sig z naszego preyszlego siediiska do
miejso. w ktorvch ezgsto bywamy — pracy, szkoly, centrum miasta).

Wartp zapoznad sig 2 okolicy, porormawiad 7 mieszkadcami pobliskich
domow. Taki rekonesans da nam takze odpowiedz no pyvtanie czy w bliskim
sasiedziwie nie ma obiekidw uciazliwych dla mieszkancow. Lepie) dowiedzies
sig zowerasy, #e tuz obok dziala fabrvka chemicena lub znajduje sis niclegalne
wysypisko  dmieci. Kolginy kmok to  przejrzenie  miejscowego  planu
zapospodarowania przesirzennego, ktory odpowie nam na pyanie czy w
miejsen, ktore wybralismy mozemy wybudowaed dom jednorodzinny, a jesli tak
10 jakie powinny byvc jego parametry, Wyjadni rdwnied wiele watplivodci
dotyezgevch zagospodarowania terendw sysicdnich 1 planowanych inwestyveji
drogowych 1 technicznych. Jest 10 bardzo istoine, ahy wsirzec sie niemitvch
niespodzianck, mode sie bowiem zdarzyd, 2e w preyszioic pod naszym nosem
zostanie wybudownana trasa seybkicgo ruchu. Jedli nie ma obowizujicero

planu migjscowego, nalery speawdzié studium uwamnkowan 1 kierunkow

LDIMAGUR/ 32022
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samorzadowey, rzebe wystapie o wydame decvai o warunksch sabudowy.

Muode sig o nig starad kaddy, raoda wlasciciela grunte, kidry nas interesuje nie
| jest konieczna, Nawet najpickniejszn deiatka. do kidneg nie mamy jak dojechad.
| staje sig bepuzyteczna. Bez drogi dojazdowe] nie otrzymamy warunkow
zabudowy ani pozwolenia na budowe. Musimy wiedy wystapic do gminy o
ustanowienie shizebnosci drogi konecznej na przyleghych dzialkach, co wigee
sig ze sporymi kosziami. Najlepiej. jesli dziatkn ma bezposredni dostep do drogi
publiczme), jest utwardzona, zadbana i slabo ucrgszczana, Natoimiast, jesli do
nasze] dzialki prowadzi droga gruntowa, trzeba mied swisdomosé, e
poruszanie sig po niej we po intensywoyeh opadach deszeau lub sniegu, moze |
bvé mbe lada wyzwaniem, Zima natomiast ceeka nas sporo pracy prEy
ol sniedaniu.

W przypadku powierzchni dziatki, nie zavwsze sprawdza sig zasada im wigcej,

tym lepiey™. Duzg dzmalke, ale bardzo waska 1 dlugy, trudno sensownie

zagospodarowad, Dlatego najlepsze sq place zhlizone ksztalem do kwadratu,
lew. lekko prostokgine. Maledy sic zastanowid jska kubature, bryke 1 ilos
| kondygnacji bedzie mial nasz prevezly dom, w duzym stopniu determinuje 1o
i minimalna wielkosé drialki. Pod dom 100-metrowy wystarcey dziatla 400-300
m’, zad np. dom 250 m® powinien staé na dzialee o powierzchni minmmum 1000
m’, bowicm obsrerna rezydencija wymaga odpowicdnio rozleglej parceli,

Warne = nbwmiez wezgledy esterverzne, Czasami wanmo doplacié za driatke

| Jfrudniejsza”, o nieregularnej powierzehni, pochyla lub zalesions, jesli daje
nam ong duro wicksre modliwosel ciekawepo usyiuowama budvnku Jesh

| postawimy dom na siromym zhoezu, raczej nie grozi nam sytuacja, #e budynki
wybudowane po sasiedeku zaslonia naom pigkny widok ¢ okna. Kopujec deiatke

| zalesiony upewnijmy ging czy nie treeba bn;d:'.ie wyveinad drzew, co mogze byi
byt kosrtowne lub zpota niemozlnve,

Czasem warto zaprojekiowad dom i jego oloczenie tak, by tworzyl harmonijng
kompoeyes & rosngeymi juk na deiabee dreewami i kreewami. Pamigtaymy, e
| dom mozna zbudowac w rok lub dwa, & dreewo musi rosngé bardzo dlugo, gby
osigengs odpowiednig wysokosé — (wg. portalu BynekPierwolny com).

Kazdy medal ma dwie sirony. Niezbyt atrakeyjne sgsiedziwo i odpychajacy
widok z okna mogy chnigye wartosd pruniu, a na dodatek czeka sporo pracy.
' aby odgrodzié sie od niepozadanych widokow. Zalets takiej dziatki moze byé
Jednak cena 1 nie treeba pochopnie 2 nigj rezyvenowad, istnigje bowiem wiele
| sposchéw na takie zagespodarowanie terenu (np. budowa mum lub bardzo
wisokl eywoplot), aby problem chol crpsciowo rozwigzad.

Dzialki mieuzbrojone =4 7 reguly tansze, nalezy jednak praeliczyc, iie bedzie w
prevselosee kosetowaloe  doprowadeenie niegbpdnych  instolacp lub
wybudowanic wlasnveh, fakich jak studnia, szambo Jubk prevdomows
oceyszezainia sciekow. Moze sig okazac, e w ogidnym roerachunku taniej
hedzie kupic daiatke wyposazong we wazysikie porrzebne media. Dzighi temu
mozemy rdwnisz szvbeie) rusevd 2 budows.

| Rynek dziatek pod zabudows rzgdzi sig nicco innymi prawami niz pozosiale

[ sepmenty rvnku nieruchomoscr. Pomiewadr siemd nie bedzie proybywad,

21




Opernt szacunkowy nicruchomodei gruntowe) nicenbudowane] - Benismindw, de. cwid, 585

Analiza transakeji
mieruchomosdciami

pordwnywalnymi

i
segment rviki:

whadciciele parceli, nic obawiajac sig konkurencji. nie spiesza sig 2 ich |

sprzedazy, bo kosziy utrzymania takich nieruchomasei nie s wysokie,

Analizie poddanc rynek  nieruchomosei o charakierze  podobmym  do
| nieruchomodei szacowanej. Na wartodé gruntu znsczicy wplvw ma lokalizacia
i oloczenie, ktorej wyamacznikiem jest dobry dostep dia potencialnych
| miesziancdw, Na oceng lokalizacy wphyw ma riwnie? mozliwese dojazdu do
- mieruchomosei (z wwzglednieniem intensywnosci ruchu kolowego na ulicach

bezposrednio preylegajacych do nicruchomosci) oraz jej uzbrojenie. Fwrocono

rowniez uwagg na warunki uiyltkowe terenu i jege  uwarunkowania
| planistycene,

| Analiza objeto okres dwach lat od pazdziernika 2020 r. Na rynku spreedazy

| migruchomosei pod zabudows mieszkaniows jednorodzinng ushugowa deialek
gruntu na badenym rynku lokalnym (na terenie pminy Zdunska Wola — w
ohrebach sgsiadujaeych 2 nig od pdlnocy) istieje dobrze rozwiniety poziom
obry prunléw o powierzchni 1000-3000 m’. Natomiast dla gruntdw powyzej
3000 m' popyt jest ograniczony, a ¢o 2a lym idele poziom obrotu jest na niskim

| poziomie. W okreslonym wyie] zakresie preestreennyvim,  rodeajowym
crasow v zanotowano 1 ransake)i pordwnawezyeh,

Rozpietosc cen jest duza 1 waha sig drednio od 48,63 20fm* do 5831 21'm® dla
nieruchomodei gruntowych niezabudowanych.

Sracowana nieruchomoss w dwictle powviszych wwarunkowan plasuje sig na

poziomie blisko gimej granicy dla analizowanego rynkn poziomie.

IHFer'ucImnms'-:i grunlowe  nidzabudowane preeznoczone pod  zabudowe
| miesrkaniows jednorodzinna.

Wybrany ohszar

peograficeny

'Smséh i dosiepost
finsmsowania

Aktvwnosc budowlana

Alkiualna afera

Trend zmisn ¢en na
hadanym rynku

Eruntinw

Lachowania
W esloraw

LOIMAGUp 32002

wyceniang| ze wizeledu na lokalizacje | otoczenie,

Badaniem rynku objeto mozliwie najblizszy okolice nierachomedei wyceniane]
— gming Zdufiska Wola 1 jej obreby potodone na poioe od miasta Zduiska
Wola: laniszewice, Ochramew, Opiesin, kidre sa podobne do nieruchomaodei

Corne credeie) jednak potdowka,

Wonagblidsee okolicy rosnaca.

Duia  podad  meruchomosct  podobnych o zawyidonych  oczekiwaniach
EF-FEEdﬂ!jﬂ'::r'#h.

Trend zmian cen na rymku ustalone na podstawie Kilkodziesigein transakeii
kupna-spreedaiy nicruchomosci gruntowych niezabudowanych
prreznaczonych pod zabudowse miesekaniows, ktore zostaly zanotowane na
rynku w ciggu ostatnich 24 micsicey od daty oszacowania. Preeprowadzona
analiza cen ransakeyinych wykazal, #e w hadanym okresie od listopada 2020 |
| roku an ahszaree poddanym badaniu trend zmian cen rynkowych byl staby, wige
nie uwzglodnia sig zmiany cen w czasie w dalszej coedel operatu szEacunkowege.

Z badan preferencii inwestordw wynika, 2¢ dla wigkszosei £ nich podstawowym
kryterium  podejmowania decvejl o zakupie jest Iokalizacja i otoczenic
nieruchomosci | warunki wrytkowe terenu, Ma kaddej nieruchomodci bedacej

i
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--]'Jrﬂdmiflrile_m ohrotu istoing cechg jest jakosé kemunikacji z drogg publiczng i
dostgpnosé medidw, Cecha ta wigse sig nie tvlko z mdzajem nawierzchnd, ale i
dosteprodeia medidw, do kidrveh dosigp moze byé ograniczony w preypadku

| braku uvregulowanin dostgpu do drogi publicenej oraz ewigzanych z tym
medidw, Wpdyw tej cechy jest na poziomie 20% w obu preyvpadkach - jak kazdej

jinnej zaleiy do zbiore nieruchomogei pordwnawceych, czyli nie ma on

En:l:lmnkteru uniwersalnego. Wielkose  dziafki  jest rhwniez czynnikiem

| roznicujgeym zachowania inwestordw. Na wicksze daialki potrzeba wigeej

| kapitafu do ich makupu. Wplyw tej cechy jest reedu 35%. Na analizowanmym

| rynku bardzo istoing cechg s, w tym przypadku cecha ta rownic? wynosi 25%,

| Ostatniy cecha, kidra wplywa na praeznsceemie terenu. sy wwarunkowania

! planistyezne, ktdrveh waga stanowi 25%.

| W praktyce budujac model nieruchomesci porownywalnych wyceniajacy stara
sig dobrad te, ktdre roEnia sie jak najmniejszy licebg cech renicujacyveh, Wten
sposdh elimmowane sy transakeje znacenic odstajgee od preedmiotu wyoeny
oras orramcsany jest preedeial smian cen. Tak tez postapiono w tvm preypadho,
eliminujac z transakeji pordwnawczyceh te, ktdre w manigjszym od innyeh stopnin |
spelniag keyvieria podobienstwa, Dobierajac transakeje porownawore, biegh
kierowal sig ich potencjaiem i podobnym przeznaczenicm.

Ma lokalmym  rynko  nerschomosci  obrotu prawami  do nieruchomosci  grentowyvch
niezebudowanyeh o precepaceeniu pod zsbudowe moeszkamiowa jednorodzinng  zeobserwowano
nastgpujace transakeje sprecdady nicruchomosci podobnyeh na analizowamym obszarze:

Tabels 2: Ceny ransakevine dzialek gruntu o pordwnywalnveh parsmetrach uiyvikowveh na lerenie
wybranych obrebdw gminy Zduniska Wola,

Lp. Data tramsakefi | Obrgh | Pawierschnia deialkijek) (m] | Cenn Tm® (netio) [zl]
2 24.09.207 | 14 Ochraniew 23709 49,04 2t
1 35.05,2021 15 Opiesin 1554 9,55 21
£ e, 08, 20621 14 Ochraniew oo | 52,1 zt
5 006,202 15 Oipiesan 2340 32,99 xf
6 (5.05,202 | 15 Oipigsin Ml | 54 9% z|
9 20002021 14 Ochraniew 1300 5500
k] 29 I,]!JNEEIE'I i 1 JIEhEnwE [LEIKIE 55,06
EE 27.09.2021 14 Ochraniew | 1268 1 EE00aA
10 05.05.2021 15 Cipsesin M Shni 2

is transakeji o cenie minimalnej i maksvmalnej:

Transakcja o cenic minimalnej oinaczona w tabeli 2 jako nr 1 - Prowo wlasnodci daatki gruntu o
powierzehni 2262 m®, wice powierzchnia dzialki zla. Dziatka o ksealcie prostokagta, W oloczeniu
pojedynese sabudowania misszkaniowe jednorodzinne orae preewaga terendw niezagospodarowanyveh,
ale ograniczony dostep do komunikacyi migjskiej i punktow handlowo-ushigowych, Dojazd do
nieruchomoeset droga asfaliows - berpodrednio droga publicena. Moezliwosd dostepy do siec
wodociagowe), energetycene). kenalizacying] 1 gazowg). Tak wige dosigpnodc Komunikacyjna i
dostgpnost mediow dobra. Dis preedmiotowe] nieruchomose nie wydano decyzjii o warunkach
zobudowy  (preeznaczenic  okreslone na  podsiawie  swdium wwamnkowan 1 Kierunkow
Zigospodarowinis #Fminy), wise uwarunkowiania planistyczne sg niekorzysine,
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Uperat szacumkowy nieruchomodiel gruntowe] niszabudowane) — Beniamingw, dz, ewid. 58/%
Transakeja o cenie maksymalnej oznaczona w tabeli 2 jako nr 11 - Prawo wlasnosei drialki griniu
0 powierzehni 1029 m*, wige powierzchnia dzialki dobra. Dyrialka w ksnialeie prostokgta. W otoczenio
zwarla zabudows micszkaniowa jednorodzinns, ale ograniczony dostep do komunikscji miejskiej i
purtktéw handlowo-ushugowych. Dojazd do nierschomodci drogg asfaltowa - bezpodrednio droga
publiceng. Tak wige dostgpnodé komunikaeyjna dobra. Mozliwodé dostepu tylko do  sicei
kanalizacyjnej, wige dosigpnose mediow zla, Dla preedmiotowe nicnichomodci wydano decyvzje o
warunkach zabudowy, wige uwarunkowania planistvezne sg korzysine,

8, OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okredlenie trendu ezasowego

Trend zmian cen na nvoku ustalono na podstawie kilkudziesiceiu transakeji kupna-spreedazy
nieruchomosei gruntowych niezabudowanyeh przeznaczonyeh pod zabudows mieszkaniows. kisre
2ostaly zanotowane na nnku w ciggu ostetnich 24 micsigey od daly oszacowania. Preeprowadzona
aniliza cen transakeyvinych wykarzala, #e w badanym okresie od listopada 2020 roku na obszaree
poddanym badaniu trend amian cen rvnkowych byl staby, wigc nie wwzglednia sig zmiany cen w czasie
w dalszej czgsci operatu szacunkowego.

reslenic wartosei

Zgodme z PREZW NI | Zastasowanie podeficia pordwnaowezege w wicenie miertichomoscl W
preypadku. gdv nicrachomos¢ o cenie minimalngl ma miektdre oceny cech lepsze od innyeh
nicruchomaodei e ehioru cen transakeyjnyeh lub pdy nieruchomosé o cenie maksymalne OCeny gorsze
¢ tega rhioru, zasade estymacji moina zastosowac dla potrzeb okredlenia hipotetveznego preedzialu
cenowego, Mozliwest taka dotyezy wyjatkowyeh preypadkow okredlania wag cech nmkowych, Taka
sytuacpa muata migjsce w praypadku preedmictowe) nieruchomosci. a zatem istniala konlecenosé
dokenania estymacii cech nieruchomoici o cenie maksymalnej i minimalnej. Procedura estymacji cech
nieruchomaosci o cenie maksymalnegj i minimalne] chrazuje ponizsza tabela nr 3.

Tabela 3: Estymacja cech nieruchomodei o cenie maksymalnej | minimalne],

-------

! Clcena Choena Df:’;
cech cech ey
nicrucho | mlerucho. | Mo Lt Choena sach Waktor
i IE HasE i : , Wekior
mescl 0 | medsi o . : nrerushomadci trunsak- i
cedie cenie hq:-ntgl:.-- hipodeiyezne) o oji raiknoyl
fra | CEE ; g maksymain
nsakey) | transakey oo | wszvstkich cechach | minimaln | 7
i e | WeEvstkich il i e Vi | ¥ Wrmax
minril::nln m:ksj i | ENEMEER e '
I e I_ni}“ NHjEOrsEyE
|| I
Wag
]
cich
Cocha ¥ Cmin Crmax, Se min Sc max Vmin Ymax
‘l;'j_mtimthma 398¢
ialki — [ i) I i (1000 0,350
Dostgpnod 200 |
| komunikacyja 3 3 I 3 0,200 0200
| Lhwanunkowania
prlanisiycione 25% | 2 I . 000 | 0,125
Dosteproid
mediiw 2% 3 1 | 3 10200 1000
LK}
Razemn % 43,63 5831 400 U.A75
| : 34,55
Rézmica o) 0 i Il
B . Ky 69,75
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Skala ceen: od | Rozstep 35,20
o 3 esbyImowWany

Inko jednostke pordwnawers przyjeto ceng transakeyjng 1 m' prawa do nieruchomosci
pruntowe]  miezabudowane], Warmosé pravwa wlasnoscr dzislki pruniu nr 585 okreslono metodg
korvgowania ceny srednie) wedhig formuokby:

Cj= Cér * EWsp
prkepe:
Cj—= cend jednostkowa nierschomosci
Cir—  cena srednia na badanym obszaree rvnku
EWsp — suma wipdcaymmikdw korypmgeych dla poseezepclnych cech w o zaledmiosci od wariosci

danej cechy

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

| Cena minimalna estymowans Ca e 34,55 zlim? |
Cena maksymalng estymowans [‘.@_..";.ﬂ_ 69 75 zhim?®
AL = Loy — G 35,20 zl/m?
Cena srednia 337 #Him®
Caln e /Car 13070
Cona e 06474

Dokonujge szczegdlowej analizy cech majacyeh wphyw na cene pravigto nastepujgoe cechy |
wagl tych cech rynkowych., Okreilone dla potrzeb ninigjszej wyceny wagi cech oraz zakresy
wapdiczynnikow dla poszcrepdinyeh cech réimicujyeych sa preedstawione w Tabeli 4.

Matomiast Tabela 5 preedstawia  zakresy  wspdlczynnikdw  réEnicujgeych  przyvpisane
do Kakdepgo re standw danej cechy.

Tabela 4: Rodmicujace cechy rynkowe i przypisane iim wagi oraz zakresy wipdlezynnikdw.

CECHA STAN DANEI CECHY

Powierzehnia Dobra Srednia Zia
dainil 04574 0.3500 02266
Dhostgpaié Dobea Srednin Zta
Enmuplcery)en - o 0, 2000 0,1295
Uwarunkewania | Dobre Srednie
Plaluyrane 03267 0,1610
Dustepmodé - Dobra Srednka Zin
medidw 02614 0.2000 0,1295

Tabela 5: Zakresy poszezegolnyeh eech.

Cechy rynkowe Udzial cechy Wip.max Wp.min
Powlerechula deialki 35% - 04574 (2264
Dastgpnosé komunikecyjne 20%% 2614 1295
Uh:r.mlku_wnil phinistyezne 25% L3267 1619
Dostepnost mediiw 20% 0,214 00295 |
RAZEN L% 1456 5179
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Operat seacunkowy nienichomeodol grunteowe] niezabudowane) — Bendamindw, dz. ewid. 58/5

Tabela 6: Okreslenic wartosci preedmiotowe] deialki grunty o numerze ewidencyjnym 38/5

Wyceniana dzialks gruntn | Poziom cechy
Powierzehnia dzialki Srednia 1) 0.3500
Dasstgprosé komunikacyjna Dobre 0,2614
| Uwarnnkownnia plamistyczne B Srednie 0I619
Dastepnost mediow Dobra [ 02614
RAZEM | LA346
Cenn skorygowana l']'.]..l.'ﬂ'll} - 55,12
Powierzchnia gruntu (m?) - 1 586,00
_Waﬂ-:liﬁ prawa do grumiu {z§) !:.’l EE.LE-S

Majge na uwadze powyisre, wartost 1 m* preedmiotowe] deialki grunm oszacowano zgodnie #

NASIEPUIBCYIT WEOTSI
Wine = 53,37 zUm* * 1,0346 = 55,22 zl/'m’

pdzie:
Can—srednia cena | m* powierzchni dziatki gruntu okreslona na podstawie probki reprezentatywne
Ui — wapdlcevnniki korvgujace odpowiadajace cechom rynkowym (tabela &)

Zatemn warlosé rynkowa prawa whasnosel nieruchomodel gruntowe] niezabudowanej polozonej
w Beniaminowie {gmina Zduiska Wala), dziafka ewidencyjna nr 58/'5 w obrebie 008 Janiszewice,
ustalona dla powzeb  spreedady wo postepowanio epadiodciowym, zostaln okreilona wedhug
MASHEPURECEE0 WML

We=P * Wip!
edzie: P — powierzchnia dzialki
Wi = 1586,00 m* x 55,22 el'm’ = 87 572,65

Wartos¢ rynkowa prava wlasnosci nieruchomoécl gruntowej niezabudowanej skladajacej sig #
dzialki gruntn ar 388 o powierzehni 0,1586 ha, peloionej w Beniaminowie, obreb 0008
Janiszewice, (gmina Zdunska Wola), ujawnionego w ksiedze wicezystej SRIZAO0019188/%, dia
potrzeb postgpowania upadlodciowege., oszacowana podejéciem pordwnawceym, metods
korygowania ceny Sreduiej, w zackragleniu w znokmglenin do pelnych tysigey zlotyeh wynosi:
BE D) 2
shownbe: osiemdeiesigt osiem tvsiecy zlotyeh

o wilasnoscl udziato 18

PordwnaweEym

£ wwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest wlambowy ydzial w wysokoder 18 czesci naledacy
do  Andrzeja Kubiaka w nieruchomodci gruntowej zabudowanej polodone] w miejscowodc
Beniamindw cenaczonej jako dzialki gruntu nr 585 wartodé tepor udzialn zostanic odrgbnie
OEFACIWATA.

! Uwaga: Waiyskic oblicaeniosa disknnywane en pomocn wkusen kel scvinego Fxcet, nsaok rahonia woyniki s dokomywane na osimnim
Ampic oblicren, kiteych dokbnlnoge jest wighsam nid dwa micge po prassinki. Peiemsy 2 om hid obliczen powinien byd mmersey i
1,1%
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i, de. ewnd. S8%

Opert szacunkow

Specviika wspolwiasnosci vlambkowe) sprawia, @ prowo to postrzegane jest na rynku, jako
mnig] wartcdciowe ni wlasnosé, W preypadku wspdhwlasnosci ulamkowej w odrdznieniu od lcenej
kazdy ze wsphlwlasciciell moze rozporzadzac swoim udeoslem, bez zgody  pozostalwch
wapOhwlaseicieli. Zatem udzial taki moze by zbyty, obeigdony | wydzierzawiony.

MNabywca takiego udwialn zajmuje wowceas migpsoe dotychceasowepo wspdlwlniciciela.
Ubamek opisujacy udzial wspihwladciciela w prawie wlasnodei wyznacza wielkose | granice jego prawa
w dysponowaniu niernchomoscig oraz wyenacza porycje w stosunkach wewngirenych wobec innych
wapdhwilascicich. Im wigkszy udziad posiada wspdwlasciciel, tyim wigkszy ma wplyw na ustalenie
sposobu korzystania 2 nieruchomodct 1 na zarzgd nieruchomosciy, Trzeba wiedzied rowniekr, e z
udziatem lacza sig nie tvlko prawa, ale ted obowigeki. Wielkodt vdeinlu venacea wysokodG, do jakie)
whadciciel jest zobowigzany do ponoszenia nakladdw na rzecz. W takich samych proporcjach pomiedry
wapdhwiaicicieli bedg dzielone riwnied zyski, jakie wepthalasciciele osimeng 2 nieruchomaosci,

Nicpodziclnosd prawa cenacra, e reece, kidra jest przedmiotem wspobwlasnodei, stanowi jedna
integralng catosé i nie zostala podziclona, a #adnemu ze wspdhwlascicieli me prevsfuguje wylgcrne
prawo do okreslonej capsct rzecey. Prey iym usialenie sposobu korzystania z rzeczy 1 wspdinego
Uy Winim nie pozostaje w spreecznodci 7 zasads niepodzielnodei prawa. Wapohwinsciciele mogy nawet
w prevpedku  duzych mieruchomosei wydzielid cegdei do wylgeenego uzyitku  poszezegdlnych
wapdlwiascicieli, ustanawiajac np, ogrodki pravdomowe do wylgernego uivtku. Jednak takie ustalenie
sposobu korzystania z rzeczy nie ma wphowu ne niepodzielnoss prawa wlasnoscl, gdyve nie pozbawia
ono  poszczeptinych wspdlwlascicieli prawa do  wydziclonych cagdci nieruchomosdei, jest tylko
prEcjawem porozumienia whascicieli, co do korrystana 2 danej nieruchomaosci,

Naley pamigtad, ze przedmiotem oszacowania jest wartosc rynkowa udziahe w wysokosci 1/8
cacdci wo cabosci preedmiotows] nieruchomosci. Prawo do wdziale oenacza, #e  zarzgdzanie
nieruchomodcia dla udzialowes jest znacenie wudnigjsze, niz w przypadku gdv wykonywal to prawo
aamodziclnie. Styd prey smacowaniv  wartodel rynkowej nierechomodel podobne] stosuje  sig
wspolczynniki korveajace. O tej kwestnn wielokrotnie wypowiadaly sig zardwno Wojewadzkie jak i
Maczelny Sad Administracyjny (np. wyrok N5A z 27 maja 1998 roku sygn. | SALu 527/97),

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace  istoty wspdohvlasnosei do okredlenin wysokosci
wlamkowego udziahy w wysokodci 18 cagsci w przedmiotows) nieruchomosel zastosowany zostanie
wapodezynnik korygujacy (Wi odewierciedlajacy weajemne relacie prawa whasnosci | wspobwlasnosci,
uwzgledniajac wiclkosé udziahs.

Zatem wartosé nieruchomodci jako podstawy do oszacowania udzialow obliczono wedhug
WL
W, = Wynx 0,92
W, =87 572,65 21 x 0,92
W. = B 566,584 =i
Suma osracowanin wikazanej utamkowe) czescl nieruchomosc caesci jest cdpowiednia czgsd
sumy oszacowanig cale] nierechomosc
Waa= Wy x 1/E
Waia= 80 566,84 1 x 1/8

W= 10 0TO RS 21
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Wartose rynkowa ndzialu w wysokodci 1/8 w prawie wlasnodei nicrochomosci gruntowej

niezabudowanej polodonej w miejscowosci Beniaminiw (gmina Zduiska Waola), dzialka grunte

o pumerze ewidencyjnym 58/5 o powierzchni 01586 ha, ujawnionego w ksiedze wicczystej
SRIZT00T9188/6, dla celu postgpowania upadicdciowego, nszacowana podejéciem
porownawezym, metodiy korygowania ceny srednicj, w zaokrggleniu do pelnych stu zlatych
wynosi:

10 10N =l
slownie: driesied tvsigey sto zlotveh

10, WYNIKI KONCOWE 1 ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

L

o=

2

Do oszacowania nicruchomosel wycenimpey  zastosowal podejicie  pordwnawcre. metode
korygowania ceny Srednsej.

W opini mee upawnia sig danyeh identyfikujaeych nieruchomosel pordwnaweze, kidrveh ujawnicnic
whkracza w sferg Zastraekong tajemnicy rawodowy rzeczomawcy, zeodnie z wyrokiem SN z dnia
0504, 2012 ¢ (IICSK 36971),

Preedmiot wyceny stanowila nieruchomost gruntowa niezabudowana,

Przy ustalaniu wartode nynkowe) wycenianege prawa do preedmictowej nieruchomosci poloionej
w Beniaminowie, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 585 o powierzchni 00,1586 ha, do
porownan wzigto nieruchomosci bedisce preedmictem obrotu 2 Jokalizacii pordwnywalnych,
ktdrvch stan prawny prawidlowo odzwierciedlal warlosé podobnyeh praw,

Chtrzymana w procesie wyceny warnost rvnkowa w pelni oddaje akiualny stan lokalnego rynku
nieruchomosei podobrych i ewzglednia ceny przecietne podobmyveh nieruchomoesci z tej samej
okolicy, # dnia dokonania szacowanin pracdmictowe] nieruchomadci,

Fo  przeanalizowaniu cech wplywajacyeh na warodd § atvbuidw  odpowiadajacveh e
nieruchomosci okreshona wartosd odpowiada wwarunkowaniom rynku,

1. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

4,

M

s

T

W opinii nie ujawnia sig danyeh identy fikujgeych nieruchomosei pordwnawceze, kidrych ujawnicnic
whracza w sfery zastrzedona tajemnicy) zawodowy reeceoznawey, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 v, (ITCSK 369/11)

Potencjalny nabywea powinien zapoznad sig osobidcie # trescia ninicjszego operatu sracunkowego
oraz z praedmtows nierechomoscia w terenie.

Operal  szacunkowy  sporzadzony zostal zgodnie z preepisami prawa oraz  Stardardami
Lawodowymi opracowany mi proez Polsky Federacje Stowarzysaen Reeczoznawoow Majatkowych.
Wizystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulaey jnym Exeel, skad moga wynikad bledy
zaokrgglen.

Wicenimacy nie ponosi odpowiedzialnodei za wady ukryte przedmiotu wyeeny. ktdryeh nie mozna
byl stwierdzié podczas wizji lokalne] cale] nieruchomosci. Zakiada sie, ze wszysikie udzielone
mformacie sa 2godne 2 prawda oraz ze nie zatajono przed nami zadnych faktow mogacyeh wphynaé
na wynik ninigjszej opinii ¢ wartose,

Autor nie hierze odpowiedzialnosei za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

Aktualnost opinii moie potwierdzié jej autor w sposdh opisany w §58 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzednia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomaosci | sporzadzania operatu
sEacunkowegn,

Wyceniajacy nie ponost odpowiedzialnodei w preyvpadko wykorzystania niniejszej opinii do innveh
celow nik cel, dia ktdrepo zostala sporzgdeons,
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Operd szacunkowy picruchemosc gruntowe] niczabudowane] - Beniamindw, dz. ewid. 585

9 Zamawimgey rostal pomformowany przez wycenimjgeego o odpowiedzialnodct  zawodowej
FEecZoEnIweY majtkoweno, o jego obowiazkowvm ubezpieczeniv oraz o fakeie posindania polisy
senn SEM (01 2807,

10, Wyceniajgey oswiadezn, 2e 2e swojej stromy dochowa poufnoesc wszystkich informacyi uzyskanmveh
W procesic sporzadzania opinii oraz nie bedzie wdostgpniad w calosci lub w czesciach dostarcronyeh
nam dokumentow, poza wiylatkiem opisanym warl. 1538 ustinay.

11, Okrestons wartosc nieruchomaosci nie uwzglednia zadnych obeigzen 2 tytulu hipotek nieruchomodci
orse tyeh, Kidre mie sg aulorows zngne.

12, Chperat rawiera 29 (stownie: dwadziescia driewied) ponumerowane stromy (brak numers na
pierware] siromied oraz zalgezmki,
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Enes sprevwyT GK.B6Z1. 1400 3022

Starosta Zduiskowolski
ul. Stefanas Zlotnickiepo 25
O8-220 Zdunska Wola

Woiewddziwe: Iddzkie

Powiat Zdunska Waola
Jedrnostka ewidancyna: 1019042, Zdufiska Wola
Obreb ewidencyjny. 0008, Janiszewice

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzgdzong dnia: 27-09-2022 14:41.26

Nr jednostki rejesirowe/: G48

Osoby: 4
Liclzial = 2 S =
Forma wiadania Dane osoby fizyczne) / instytuc
| 18 Grochulska Anna {Zbigniew, Alicia) PESEL- 81062208340
| LreTeet T S B T | -
' 18 Kubisk Andrze (Zoigniew, Alia) PESEL: 88011104573
Wﬂamt
ug Kufiiak-Zaghoba Taresa (Zhigniew, Alicja) PESEL: 82101308267
. s it | .
; st IM®a Alicia Wanda (Jézef, Halina) PESEL: 60DE1910968
wapbhwiasnoss adres: Janiszewice 12, 38-220 Janiszewice
Dzialki ewidency]ne: 1
Mumar dzialki | Powierzchai | UiZyiek | kisss boniteoyna eyl
Jewriryflkatar Adns fraf Qznaczanie | Pow fha) | T 0 b imne dokumanty
wia Baniamindw 01566 | BrRIb | 0.1588 SR1ZIO0010188/

| 101904 2 0008365
| Uwag: ZM 61005

[ Oznaczena UZpthow | klag

Slownis:

Razem powlerzchnia dzinlek fhal-| 04586 | ha

!
-

‘Br-Rllm - Grumly ralrs zabudowans

Sporzadziia) Weronika Soechacka

peden I1.-=i.=|4: ;i;tam calamdziasigl szasd motniw hr;;amu;-.;pm

2T-09-2022

i 1 raewiEkn oaohy mprﬂ.‘aﬁ.!u;m NIRRT
fuls draoly cpowaknionl) DRERT VDL diva § podais)

A



CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
MW Business Group

92-111 Lédz, Powstaficow Slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0012807

zgodne z Rozporzadzeniam Ministra Finansow z dnia 26 Kwistnia 2019 r
W sprawie obowigzkowego ubezpieczenia od powiedzislnodc oywilneg
przedsigbiorcy prowadzgcego dzistalnosé w zakeesie coynnoicl
rZeczoznawstwa majgthowego (Dz. U. 2 2019 r, poz. BOS)

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

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: piecset tysiecy suro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 882.00 PLN

IExpert.pl speiic: Alsyina
Al Jeroeolicasbic U e 32
QEellel | Waidsi«s
BHE DR NS, BEGOE | {04a788)
WP 535155048




