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UDZIALU W WYSOKOSCI /, W PRAWIE WLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W
MIEJSCOWOSCI BENIAMINOW POD NUMEREM PORZADKOWYM

9B, GMINA ZDUNSKA WOLA, DZIALKA GRUNTU O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 58/6 0 POWIERZCHNI 0,2045 HA, KSIEGA
WIECZYSTA SR1Z/00019578/7

1. Przedmiof wyceny

Preedmiotem wyceny jest prvwo whsnesct meruchomosar pruntowey zabudowane budynkiem
warsztatowym polozoneg w migjscowodci Beniamindw pod numerem porgadkowyim 9B (zm. Zdunska
Wola), skladajgce) s 2 deialki gruntu nr 586 o powierzchni 020435 ha ujawnionej w ksipdze
wieczyste] SRIZDO0195T8/7 .

Dla 1ej nieruchomosci Sgd Rejonowy w Zdunskie) Woli, V Wydzial Ksiag Wicczvstych prowadzi
ksigge wicezysta nr SR1ZT0T95TRT,
Rodza) praw podlegajacyveh wycenie: udeial w wysokoser o, w prawie whisnoso dziatki gruntu o
numerze ewidencyinym S8 potorone] w Beniaminowse pod numerem porsdkowsm 9B (gm.
Zdunszka Waola) oraz w prawie wiasnodel zabudowan na nigj posadowionveh nalezacy do Andrzeja

kubiaka
Rodzaj praw niepodlegajacyveh wycenie: pozostale udziaky w prawie whasnodei dzialki gruntu o
numerze ewidéencyjnym 586 polokone] w Bemaminowie pod numerem porzadkowym %8 (gm.
Ldunska Wola) oraz w prawie wlasnodei zabudowan na nigj posadowionyveh,

1. Cef myceny

Celem wyveeny jest okresbenie warloser rvnkowe) udeziale w wysokosct /8 w prawic wlasnosct

nicruchomosci gruntowej zabudowane) dia potrzeb postepowania upadiodciowego prowadzonego
przez Huberta Sidowskiego, syndyka masy upadiosci.

Y. Metodelogia wyceny. podeiicie pordwnaweze, metoda pordwmwania parami,

4, Okreilona podejiciem pordwnawesyn, metody pordwiywania parami wartodd renkowa adziols w
wysokote V. w prawie whosnosci nieruchomoscl grumiowef zabudowane] pofodonei w miejscowndcl
Berigmidindgw pod nemerem porzgdkowym 98, pamiva Zduriske Wola, diielka gruntn o aumerze

ewidencyjimym 5846 o powierschei 0,.2045 ha, ujaownionege w ksfpdoe wiecgystef SRI1Z000 195787,
ifa celu postgpowania apadfosciowego, w zaokrgglenin de pefnych st hotveh wynosi:

Wy =22 800 z1

shownie: dwadzicdeia dwa fysiace osiemsed 2lobveh

5. Duaty istotne dia procesu wyceny:

| Operat sporzgdzens w dniu i7 fiu-i Zdzierniki 2022 rofa |

| Wartodé niernchomodei okreslono na dzier H paddziernika 2022 rofu
Stan predmioti wyceny okreslono na deiei | 76 wwaeiwia 2023 ok

:Mﬂ_@fﬁt@# L= | 28 wezesuia 22T paku

o Awtor opevam: Milena Wiecorek roecoeonawen mgfarbowy postadafacy uprawnlenia. snmer 5726, Biegln Sodn
tHirpeowege w Ladzl de spacesarin slernchomnosod § ogamszbe,

I‘-l
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Latacrniki:

1. Decyzja o pozwoleniu na budowe budynku warsatatu lakierni (znak: AIV.7331-279P/94) wydana dnia
29081994 r. w Zdunskie) Woli.

2. Rzut kondygnacii budynku warsmatowego,

3. Uproszezomy wypis 2 rejestru gruntdw 2 dnia 27 wrzesnia 2022 moku,

4. Kopia polisy OC rzeczoznawey.
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LPRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
Olreslenie nieruchomoici
a. Rodeaj nieruchomosci: gruntows  zsbudowana  budynkiem  warsztatowym  w zabudowie
wolnosiojace):

b. Polodenie nicruchomodci: wojewadetwo lodskie, powiat zdunskowolski, gmina Zdunska Wola
muepscowwoss Bentamindw pod numerem porsadkowym 98, daalka ewidencyvina o numerze 5816,

c. Powierzchnia grundu: 0,2045 ha;

i, Mumer ksiegi wieczysie) SREIZOOOIS5TRT,

Lakres wyceny

. Rodzaj praw podlegajacyveh wyveenie: udzial w wysokodci /w prawie whasnodcl dzialki grumme o
numerze ewidencyjnym 58/6 polozone] w Heniaminowie pod numerem porzadkowym 98 (gm.
Lidunska Wola) oraz w prawie whEnosci zabudowan na nie) pesadowionych nalezacy do Andreeja
Kubiaka.

b. Rodzaj praw nicpodlegajacych wycenic: porzostale udzialy w prawic wlasnesci driatki gruntu o
numerze ewidencyjnym 586 poloiong w Benmmmowse pod numerem porzgdkowsym 98 (pm.
Zdunska Wola) oraz w prawie whasnosci zabudowan na nigj posadowionych.

2. CEL WYCENY

Celem wyeeny jest okreslenie warlodet rvakowe) udziah w owysokesci /8 w prawie whisnosc
nieruchomodéci gruntowe] zabudowane) dia potrzeb postepowania upadbosciowego prowadzonego
preez Hubena Sidowskiepo, svadyka masy upsdiosed.

. PODSTAWY OPFR WANI 5 i W
3.1 Podstawa formalna wyveeny

Llecenie Hubern Sidowskiego, syndvks masy upadiosciowe], majacegn kancelarie adwokacks
prey ul. Piramowicza 2 ok, F2 w Lodzi, Svenatura akt: LDIMAGUp 2022,
3.2 Podstawy materialno-prawne

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomesciami (1., De UL 2 2021 . poz. 1399
z pain. zm.) — UoiGM;

2. Ustawa z doia 6 lipca 1982 r. o kswgach wicczystych 1 hipotece (). Dz UL z 2022 r. poz. 1728) -
LUKEWiH;

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow = dnia 21 wreesnia 2004 r. w sprawie wyeeny nieruchomoscei i
sporzadzania operatu szacunkowego (1], Dz. UL z 2021 r. poz. 555) - RWNSOS;

4, Ustawa z dnin 23 kwictnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz, UL z 2020 r, poz. 1740 2 pdin, zn.) -

kK
5, Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilmego (t.j. Dz, U. z 2022 r. poz
503y - KPC;

fi. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestreennym (1j. Dz U, =
2021 r. poz. 41 = pozn. em ) — UoPiZP;

7, Ustawa 2 dnia 10 maja 2013 r. o ochronie danyeh osobowveh (), Dz U, 2 2009 r. poz. 1781) -
LoDy,

8. Rozporzgdeenie Minisira Sprawiedliwosci ¢ dnia 5 sierpnin 2006 . w sprawie  srczegilowego
sposobu przeprowadzenia opisu | oszacowania nieruchomodci (Dz. Ul 2016 pez. 1263) -
RESPn0.

3.3
1. Standordy Zawodowe Polskic) Federacji Stownrzvszen Reeczoznawedw Majgtkowyeh, uchwalone
przez PFERM - stan obowigzujacy na daie ::-mreadzfnm operatu szacunkowego — jako zasady
dobrej praktyki, zalecane do stosowania.

LIMAGU 32022 J




Lhpewad szacunkeawy mterichoodcl gravowef rabudowane) - Bemiamdndw, obrgh 0008 Sanizewice. de. ewid 587

3.4 Zrodla danych mervtorveznveh i pomoeniczveh

1. Ogledziny oraz wywiad lerenowy preeprowadzone w diiu 26 wrzednia 2022 roku;

2. Uchwala nr XXIVA78/2020 Rady Gminy Zdunska Wola z dnia 27 sierpnia 2020 r. w sprawie
uchwalenia amiany studium wwarunkowan i kierunkdw zagospodarowinia preestrzennego giminy
Zdunska Wola;

3. Badanie uproszczonego wypisu # rejestru gruntow & doia 27 wreegnia 2022 roku;

4. Dane =z porali:  hitps:/2dunskowolskie-mapanet’;  hitps:/geopon al lodzkie.pl/imap/;
httpsi/ geoportal. powiatzdunskowolski.pl’;

3. Badanie ksiggi wieczyste) o numerze SR1Z000195 787 & dnda 27 wrzesnia 2022 roku;

6. Przeglyd transakeii na rvnku lokalnyvm (Walor):

7. Dokumentacja ftograficznn preedmiotowe] nierachomodci i je sasiedatwa.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

{perat u'l-ﬂjzr};dzﬂ.n}; w dmin .I"’pu:dzmrm.hl 26022 voku
Wartadd nicruchomoicd okresfone na rfz.l-en 4 paddsiernika 2022 raku
[ Stan proediniotn wyceny okreslomng g deledé 26 wrzednia 2022 roku |
Pt oglpdzin 26 wrsesmia 2022 roku |

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUC] IOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

*  Ksigga wieczysta nr SRIZ00019578/7

Nieruchomodd pruniowa

Dzial I: Oznaczenie nieruchomode

Numer dziatki: 58/6

Polofenic: wojewddziwo Iidzkie. powst zdunskowolski, gming Zdwisks Wola, migjscowoss Janiszewice
Sposab koreystania: B - grunty rolne zabudowane

Przylaczenie (numer ksiegi wieceyste], 2 ktorej odlaczono dziatke; obszar): 00011197/ 0,2000 ha

Obszar cale] nieruchomadei: 02045 ha

Drrial 1-5P: Spis praw owigzanych z wlasnodcia

Brak wpisow.

Dizial 11: Wilasnosc

Prawo whasnodel preedmiotowe] nieruchomosel prayshiguje w lgeznym udziale:

o % Alicji Wandzie Milli (c. Jozefa i Haliny), krora nabyia to prawo na podstawie: umowy spreedagy,
ur rep SO10/94, 2 dnia 1994-11-28; postanowienia o siwierdzemu nabyeia spadku, syen. akt Ns
201/9E, 2 dnia 1998-04-15 wydanego preez Sad Rejonowy w Zdunskie] Woli: odpisu skriconego
akiu makzenstwa or 101901 LOWAM201 6840658 wydanego preez Urzad Stanu Cywilnego w
Zdunskiej Waoli, z dnia 2016-03-1 5;

= V& Annie Grochulskie) (c. Zbigniewa @ Alicji), kidra nabyla 10 prawo na podstawie: postanowienia
o stwierdzenin nabycia spadkn wydanego preez Syd Rejonowy w Zdunskiej Woli, sven. akt Ns
201798, z dnia 1998-04-15 wydancgo przez Sad Rejonowy w Zdunskiej Woli; odpisu skriconeso
aktu mabrenstwa, sygn. 24 1/2008, z dnia 2009-05-11 wydanego preez Urzad Stanu Cywilnego w
Sdunskiej Woli;

* ' Teresie Kubiak-Zaglobie (c. Zbigniewa i Alicjl), ktora nabyla to prawo na podstawie:
postanowicnia o stwierdeeniu nabyeia spadku wydanego przez Sgd Rejonowy w Zduiskisj Wali,
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Chperar aeurkowy merachomalel prontoee) zebpdowansy - Reaiamindw, ohrgh (008 Jombspewice, i ewid 86
sygn aki Ns 201/98, 2 dnia 1998-04-15; adpisu skrdconego aktu malzenstwa, syen. VO-637/2010,
Z dnia 2010-06-03 wydanego przez Urzad Stanu Cywilnego w Lodzi;
= % Andrzejowi Kubinkowi (s. Zbigmiewa | Aligji), ktdry nabyl to prawe na pedstawie:
postanowicnia o stwierdzeniu nabycia spadku, sypn. akt Ns 201/98, z dnia 1998-04-15 wydanego
przer Sad Rejonowy w Zdunskie) Wali
Drzial 111: Prawa, roszerenia i ograniceenia
Brak wpisdw,
Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisiw,
«  Wedlug ewidencji pruntow:
Winsnost (we wskazanveh udzintach):
Y% = Anma Grochulska,

"
- Andrzeg) Kuebiak,
U5 - Teresa Kubiak-Zagloba,
s % - Alicja Milla. o
Numer | Polokenie = Powlerzchnia Uylek vkl hm_"m-:ﬂﬂ Bnibe Kebg wiisesyaicy
driatki drialki [ha| TR O Powicrzchnia lub inny dokument
| [ha| wihasnodei
I suig | DEMELION | g 20as BrRII | 02045 SRIZ/0019578/7
A5G

Stan techniczno-uzvikowy ckredlono na podstewie uproszczonego wypisu # rejestr gruntow pobranegn
dmia 27 wrzesnia 2022 r. (Zatacznik nr 3), Na dzialce nr 38/6 polozonej w obrebie 0008 Janiszewice, gmina
Zduiska Wola, o pow. 02045 ha znajduje si¢ budynek warsaatowy - identyfikator
101904 _2.0008.58/6.1_BUD, Budynek posiada | kondygnacje (naziemng) o pow. zabudowy 184.00 m?.
Rodzaj wedlug KST: budynki handlowo-ustugowe.

5.2 Stan techniczno-uivikowy nieruchomodci

Lokalizacj v lowiskowe

Umina Zdunska Wola lezy w zachodnig] czgdci wojewddztwa bodzkicgo, w powiecie
zdunskowolskim, w obrgbie zurbanizowanego | wrbanizujgcego sig zachodniego pasma Aglomeracji
Lodekie). Gmina graniczy z miastem Zduhska Wola oraz gminami: Szadek, Zapolice, Sedziejowice, Lask,
Warta i Sieradz. Obszar jej obejmuje 112 km®. Gming Pdunsks Wola otacza miasto Zduisks Wels od
wichodu, zachodu i polnoey, a jej ohszary bezposrednio preyvlegle do miasta map charakter podmiejski,
Pod wazgledem powierachni gmina stanowi 30,27% powierzchni powiatu i zamieszkuje jo 16.6% ogolu
liczhy jego misszkancdw. Gestodé zaludnienia wynosi 98 0sdbkm?® (wojewodstwo fodzkie — 120
osobkm®), Odeinki granic 2 gming Sedeigjowice, Lask, Warla i Sicradz sq réwnocrednie granicami
powialow: faskiero 1 steradzkiezo.

W skali kraju i wojewddztwa pmina Zduniska Wola wyrdenia sie wyzszym od dredniege w kraje
stopniem lesistosel obszaru (29,5%), podmiecjskim charakterem osadnictwa, dodatnim saldem migracji oraz
polozeniem na skrzvzowaniv waznych szlakiw kelejowych: o kierunku N-5 magisirali weglowej Slask
Forty i o kierunku E-W linai kolejowej nr 14, pelnicniem funkcji zaplecza rekreacyinego dla mieszkanedw
Loder 1 pej aglomeracji. Dodatkowo strukiura komunikacyjna wemocnila sie poprezez realizacje drogi
ekspresowej 5-8 w poludniowe] caedei pminy oraz dwoch wezlow komunikacyjnyveh Zdunska Wola-
Wachdd™ na gruntach gminy Sedziejowice | Fduiska Wola-Zachod™ na gruntach pminy Sieradz, do
ktarych bedzie moina whczyd sie przez drogi lacznikowe przebiegajace preez wies Crechy | wics
Rarsenice. W krtjowym 1 regionalnym systemie obszardw ochrony prawngj gmina Zduiska Wola
uCcZEStRICEY W Stopniu WyTARAJACYIN SI¢ wyslepowaniem:
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Upernd srocumkowy niertchomoder grumowef sobudean - Serdomindw, obeph 008 finiszewice, b= ewid 806
- fragmentu ohszaru Parku Krajobrazowepo Miedzyrzecza Warty | Widawki,

- fragmentu Nadwarcianskiego Ohszary Chronionego,
= 2 rezerwatdw przyvrody Jablecamik™ i Waojslawice”,

- uzytkow ekologicenych w kompleksach lasdw panstwowych,
= pomnikiw pravrody,

Mapa 1: Lokalizacja preedmiotowe) nieruchomosci na tle gminy Zdusiska Wola § powiatu
zdunskowolskiego,

Zrddbo: htps/plwikipedia.org/

Majstarsze pisane wzmianki o wsl Janiszewice pochodza 7 pierwsze) polowy XIX w, Wies w

powiecie sieradzkim. w gminie Zdunska Wola, w parafii Korczew, Odleglose od Sieradza 17 wiorst, Dobra

Janiszewice ohejmowaly ez Klady i Stare Klady, W sklad solectwa Janiszewice wehodza rdwnied wsie

Beniaminiw, Karclew | Macieiow, W XX w. istniala  manufakiura wlokiennicza i na jej migjseu do dris

istmigya zabudowania fabryczne wykorzvstywane przez roznych wiascicieli jako tereny preemystowe. Za
wytkiemn Karolewa — obecnie solectwo nie ma charakien rolniczego.

Preedmiot wyceny polodony jest w migjscowaodel Beniamindw, ktora lery w obrebie Janiszewice
znajdujgeym sig w centralng) caedei gminy Zdunska Wola, w bezpodrednim sysiedetwie miasta Zdufiska
Wola. Migjscowose Beniamindw charakieryzuje sig znbudowy mieszkaniowa jednorodzinng. W odbeghosci
okodo | km precbiegapy tory kolepowe, zas dworzee kolejowy znajduje sig w odleglodei okobo 2 k.

LDIM/GUp/ 32022 ?
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Mapa 1: Zagospodarowanie sgsiedziwa wyceniang) nieruchomasei,

Zrodto: hips:/fgeoportal lodzkie. pl/imap/

Sian za darowania of i !

W najblizszym sgsiedetwie przedmintowej nieruchomodei znajduja sie zabudowania mieszkalne

jednorodzinne, tereny rolne | zalesione oraz zabudowania produkeyine. W bliskici edleglosei znajduia sie
tory kolejowe.

Przedmiotows nieruchomodé gruntows stanowi dziatka gruntu nr 586 o powierzehni 02045 ha

Dziatka jest zabudowana budynkiem wansztatowym 1 porosnigta trawa. Dziatka posiada dostep do drogt
publicane] o nawierzchni asfaltowej.
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Mapa 3: Zaznaczenie przedmictu wyceny.

Zriwdlo: https:edunskowolski.e-mapa.net/
Zdjecia 1-2: (hoczenie preedmiom wyceny,

gslug rapleces bvioweso i kos cii
Orbszar, na kidrym potozona jest nieruchomos$s, posiada typowy jak dia terendw wigjskich dosiep
do podstawewego zaplecza handlowo-ustugowego, W odleghoder uLc:J-:n 2 km znajduje sig stacja kolejowi,
Stan i stopien w 3 ' dienig infrastrokis

Przedmiotows nieruchomosé posiada dostgp do energii elekirveenej sieci wodociggowe] i
kanalizacyjnej.
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Muapa 4: Dostepnose infrastrubtury technicenc).

¥E

Zrodho: hitps:/geoportal powiatzdunskowolski plie-uslugi/portal-mapowy
Dostgpnost komunikseyjna

Przedmictowa nieruchomodd posiada bezposredni dostep do drogi publicens] o nawierzchni
asfaftowe). Do budynku prowadzi szutrowa droga na terenie dzialki.

Diziatka 58/6

Mieruchomose, wraz z dzialks ewidencying nr 58/5, z kidrg jest wspdlnie uzvtkowana z racii na
tych samych wladeicieli, ogrodzona jest plotem betonowyvm, 73§ brama wykonana jest z malowanveh
elementdw stalowych.

Dziatka o numerze ewidencyjnym 58/6 o powierzchni 20435 m* ma ksziah litery L 0 ordentacyinych
wymiarach predstawionych na mapie or 5.
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Mapa §: Orientacyjne wymiary dziafki 586 i jej ksetah,
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Opis 2abudowai
Decyzie o porwoleniv na budowe na preedmiotowej nierschomosei budynku WIrsZIAlOWEE0
lakierni (znak: ATV T351-270P/94) wydano przez Kierownika Urzedu Rejonowego w dniu 29.08,1999 r,

w Zdunskie) Woli
Pﬂamﬁwhu_dyr&u
Powierzchiia zabudowy 188,50 m*
Kubatura BOL ) m”

Lpodnie z uproszczonym wypisem & rejestru gruntdw powierschnia zabudowy budynku warsstatowenso
(oznaceonego jako 58/6:1) to 184 m®. Budynek murowany parterowy, otynkowany, pokryty blachs,

Orynnowame plastikowe. Stolarka okienna skrzynkowa starego typu. stolarks drewiowa starego tvpu.

i
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Uktad funkcjonalny

Budynek sklada si¢ z 2 pomieszcrel prey gotowaweryeh, suszami. lakiemi, bium, lazienki, korviarza i
szatni z jadalnia, Reut kondygnacii budynku warszatowego stanowi zalacenik nr 2 do ninigjszern operatu
szacunkowego.

Pomieszezenie Cuizme!
| pomigsEcZenie preypolowawce 4951
| pamissyer ol i ouiinep | .90
szatnia 1 jadalma 0,60
I-:nr:.rlm?: 7,70
biuro 6,80
SURZAFTIA 17,7} -
lakiernia_ 25,70
lazienka , 3,90
Suma 155,80
Chpis techniczny

Fundamenty: wirohetonowe;

Scfany: rewnetrame zgodnie z PN-R2/BD2020, sciany warstwowe — od zewnatrz: cegla kratdwka lub pelna,
szczeling wypelmions materialem izolacyjnym (styropian 5 em, welna mineralna 3 cm), warstwa 24 cm
siporeksu lub 25 em kratdwki od wewnatrz, mur na zaprawie cementowo-wapienne|, seczegolnie oheciazone
fragmenty musru na zaprawie cementowej, warstwy preewigzywad 7ze sobg kotwami z druiu oeynkowanego
w kszlaleie (57 @ 5 mm, wewngirzne konstrukeyjne z cegly pelnej klasy 100 na raprawic cementowe]
dziatowe 2 14 siporeksu lub dzivrawki na zaprawie cementowej zbrojone bednarkg 30 x 3 mm; shupy z cegly
klasy 100) na zaprawie cementowe;;

Kominy: z cegly ceramicenej pelne klasy 100 na zaprawie wapiennej;

Strepy: phvia delbetows monolityezna, beton B-12,5 stal A-1 2ebrowana. stropy naledy ocieplié suprema,
styropianem itp.;

Nadpraza: prefabrvkowane L-1% oraz na helkach stalowych;

Sciecdy: konstrukeji stalowej;

Dach: konstruken drewmane), wymiary elementow konsirukeyjnveh zgodnie 2 PN-81/B-03150, pokryty
blachs ocynkowang, rynny i rury spustowe omz obrobkl blacharskic # blachy ocynkowanej, okapy podbite
deskami struganymi;

Lzolacje: preeciwwilgociowe poziome na murach Rimdamentowych — 2x papa na lepiku, posadzki - 2x lepik
na wyprawie cementowej, pionowe — 2x lepik na wyprawic comentowej;

FPodlogi | pasadski: wedhig opisdw na rzutach pomieszczen i preckrojach;
Sk, pypowa w posiadaniu inwestora;
Dynki: wewnetrzne wepicnne rodz. 111 na gladko, zewngtrzne cementowo-wapienne;

Wenivlacfa! grawitacyjna | ewentualnie mechaniczna wedlug opisu na reutach;
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Malowanie: malowanie wewngtrane scian wedlug uznania inwestora, w sanitariatach sciany zabezpicezone
pried dziataniem wilgoci, malowanie stolarki — 2x olejno!

Insalacie; elekirycena wedlug warunkéw podanych preez ZELT, wodno-kanalizacyina itd, wykonane
wedlup oddzielnyeh opracowaf projekiowych.
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Lijoeia 3-5: Budynek # zewngirz,

Ldjecia 6-11: Budvnek wewnatre.
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b. PREIEZNACZENIE W MIEISCOWYM PLANIE FAGOSPODARDWANIA
AN ENNEGO

Wediug stanu na datg wyceny na ocegdcl terenu. ne ktonvm znajduje sie preedmiolowa
nieruchomose, nie cbowigzupe migjscowy plan zagospodarowania preestrzenncgo. Zgodnic # art, 154 ust
2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami., w przypadku braku planu micjscowepo, przernaczenie
nigrchomodci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy 1 zapospodarowania terenu lub
studium uwarunkowaii i kierankdw zagpospodarowania preestrzennego gminy, Brak jest danych w zakresie
decyzji o warunksch zabudowy wydanych dla przedmiotowe] nieruchomosel, wige przeznaczenic ustalono
na podatawie Uchwaly ne XXIV/ 782020 Rady Gminy Zdunska Wola z dnia 27 sierpnia 2020 r. w sprawie
uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania preestrzennego gminy Zduiska
Wold, Zpodnie 2 zapisami wspommianege dokumentu planistycznego wyceniana nieruchomest lezy na
lerende oznaczonym jako tereny zainwestowane, W poblizu #najduja sie linie elektromagnetyczne wysokich
napigt 110 kY omz lory kolejowe, Nieruchomosé polidona jest obszarze opraniceonego wzytkowania dla
botmiska wojskowego Lask.

Muapa 6: Zalacanik graficzny do obowigzujgeego Studium Uwarunkowat § Kierunkow
Eugﬂspnd&mndma Praestreennego gminy Sdunska Waola,

3- ¥

> _. g I " ut i
— T : - .. 4 'f 1 -.. J,-

Zrodto: https:/zdunskawola.bip.net.pl?e=772

=5.2.2.1. Dla terendw mieszkaniowych o podstawowym przeznaczeniu dla zabudowy podmiciskie]
. mueszkaniowo-ustugowe), z dopuszezalng funkeja zabudowy mieszhaniowe) jednorodzinee] | ushug
lokalnych ustala sig nastepujgee zasady ksatallowania zabudowy | zagospodarowania terenu

1) lokalizacja nowyeh | ulrzymanie istniejacych budynkdw z mozliwedciy ich rozbudowy |
preebudowy, rawniez poprzez podniesienie stopnin wy posazenta komunalnego, poziomu estetvki chiekidw
i evtkowanego lerenu;

1) preferowana wysokosé budynkdw - do freech kondymmachi,  wivtkowym poddaszem;
muzksyrmalnie do 12 m do kalenicy;
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3} w zespole ismicjgeej badé nowej zabudowy uzupelnienie lub wyposazenie, miedsy innvmi w
urzgdzenia infrastrukiury technicane), zielen rekreacying, micisca parkingowe lub sarazowe, a takie
zaprojektowanie 1grenow placiw publicznych;

4} forma dachéw, pokryé dachowyveh w nawigzaniu do sgsiednich budvnkiéw lub w ceescinch
addalonych - spadowe;

5) zalecany minimalny udzial powierzchni biologicznie cxvnnej — 30% powierzchni dziakki:

6) ralecany maksymalny wskainik powierzchni zabudowy — 50% powierzchm dzialki, ale dla
dzialek juz zainwesiowanyeh, przy rozbudowic abiektow budowlamyeh mogg by¢ dopuszezone warosci
wicksze niz zalecane maksymalne,

71 prowadrenie dziatalnodici ustugowej # wyklsczeniem rodzajow dzislalnodei powodujace)
przekraczanic standardow drodowisks poza granicami whasnego terenu inwestors:

8) wirzymanie istniejgeyvch | modlivosc lokalzacii nowych ushug reemiosta. zaréwno
whudowanych w obsekty mieszkalne jak | wolnostojaeych, 7 zastezeseniem, 2o prowadzona dzmalalnesé nie
mode powodowad negatywnego oddzialywanis poza granice wiasnej dzialki:

¥} moliwost lokalizowania zabudowy jednorodzinne;. malych domdw mieszkalnyveh | fenkeji
ushagowej, w tym rowniez uslug publicanyeh, jako fonkeji dopuszeralne],

L0} zaleca sig minimalne powierzchnic deialek powstalyeh w wamiku podeiatow wtdrnych: 1200
m2 dla zabudowy micszkaniowa-ustugowe], 100 m2 dla znbudowy mieszkaniowe] jednorodzinne i 600
m2 dia ustug.

Preyigty w ninigjszym studium podzial terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo-
ushugowa na dwa etapy realizacii obejmuije:

al w I elapie: wykorzystanie do obstugi komunikacyinej istniejacveh drig publicenych |
istnigjgcego uzbrojenia terendw. Umozliwia 1o realizacje od zaraz ustalen studium oraz obustronne
chudowanie istnigjacych. glownie gminnyveh, drog publicenych,

bh w Il ctapie tereny rozwojowe o charakierse podmiejskim oznaczajs mozliwosé PrECZNACZenin
terenow pod zabudowe mieszkaniowo-ushigowa wymagajacveh ustalenia przebiegu nowych drig
dojazdowych, ustalenia zasad podzialdw | nowyeh sieei uzbrojenia kamunalnego, Etap ten powinien byd
mozliwy do urichomienia™ po wyczerpaniu rezerw terenovwych preeznaczonyeh do zabudowy w I etapie.™

Obszary ograniczonego wiytkowania s3 ustanawiane no podstawie art, 135 ustawy 2 dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony érodowiska (tj. Dz, U, z 2021 r. poz. 1973, 2127, 2269, z 2022 r. par,
1079, 1260, 1504, 1576, 1747.), awanej dalej POS., Precpis ten odnosi sie do warmkiw, jakie musza bys
spelnione, aby obszar powstal | sposobu jego wehwalania. W ohecnym stanic prawnym, obszar
ograniczonego urytkowania dla przedsigwzied mogacvch zawseze maczaco nddrizhywad ne srodowisko
worzy sejmik wiyewodztwa w drodze uchwaly. Poprzednio obszar taki tworeyl whidciwy terytorialnie
wojewodan w drodze rozporzadzenia.

Ubszary ograniczonego waytkowania zostaly ustanowione dla kilku lotnisk w Polsce, w v
Lomisks Wojskowego Lask na mocy Uchwaly Sejmiku Wojewdidziwa Lidakiego 7 dnia 25 pazdzicrnika
2016 roku (D2, U, Woj. Lodzkiego 2 dnia 22.11.2016 1 poz. 4929}, Faktycznie teren Lotniska Wojskowego
Lask usytuowany jest na obszarze gminy Buczek w powiecie laskim, Lotnisko powstalo w 1957 r., na
kidrym do 1963 r, stacjonowal 31 Pulk Szkolno-Bojowy. W mapu 1963 r. zostal preeniesiony 2 okolic
Krakowa do Lasku 10 Pulk Lomictwa Mysliwskiego. Po zmianach organizacyinych z dniem 1 styceenia
2001 r. sformowana zostala 32. Baza Lotnicza (od 01012010, 32, Baza Lomictwa Takwycinego), W 2008
roku przvigte zostaly na wyposazenie jednostki samoloty wiclozadaniowe Lockheed Martin F-16. W
migdzycrasic pojawialy sig koncepcie rozhudowy lotmiska dia celow eywilnych. Poniewni uprzednio w
aglomeracji Kdekiej brakowalo poru lomiczers mogacego prayimowns samololy pasaderskie wymagnjace
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drogi startowe) o dhegosci 2300 m, powstal plan rozbudowy lotniska i utworzenia w Lasku portu lotniczego
dla Polski srodkowe). Jednak z uwagi na rozbudowe portu lomiczego Lod im, Wiadvslawa Revmonta
koncepeje te ulegly zahamowanin, MNaledy wzisd pod uwage, 2e pod wegledem wphywu na wanodd
nieruchomosct usyluowanie lotniska rodzi w okreslonyeh okolicanosciach nie tylko nepatywne skutki.
Wraz z pojawiajgcymi sie prognozami rozwoju portu lomniczepe modna bylo  zaobserwowad
#ainteresownnic potencjalnych inwestoraw nabyciem okoliczaveh gruntdw pod Katem utworzenia strefy
zwigzangj z infrastrukivrg (szeroko rozumiana logistyka, transport, komunikacja, obshiga rechu
podroznych itp.). Mialo to jednak glownie charakier sondazowy i wraz 2 roewojem lotniska w Lodzi oraz
raniechaniem utworzenia lomiska cywilnego w poblizu Lasku zainteresowanie nabyciem nierschomodci
w okolicach spadio, a skutki sgsiedztwa lomiska pod kgiem wphwu na warlodd  nieruchomodci
rozZpatrywang s4 obecnie glownie w aspekeie negatywnym.

Cbszar ograniczonego uzythowania w otoczeniu lotniska wojskowego w Lasku zostal ustanowiony
po rie prerwszy uchwaly nr LICT469/10 Sejmiku Waojewodztwa Eodzkiego z dnia 9 letego 20010 ¢, Koleinym
akrem byla uchwala nr XXTX/379/16 Sejmiku Wojewddziwe Lodekiego # dnia 25 pazdziernika 20016 r, w
sprawie utworzenia obszan ograniczonego uzvtkowania dla lotniska wojskowepo Lask, opublikowana w
Dzienniku Urzedowym Wojewodawa Lidekiego (por. 4929 z dnia 22.11.2016 r.). Uchwala okredlajyca
nowwe strely opranicronego uzyvtkowania, zwana daley uchwals, p.ou., weszla w Zveie po uplvwie 14 dm
od dnia ogloszenia, 4. z dniem 07.12.2016 r., uchylajac jednoczednic popreedniy uchwale nr LI/T469/10
dokonunjae #minn easigon poszeregddnveh podobsraréw obszam ograniczonego. Zmiany te polegaja
glownie na rozszerzeniu terytorialnym podstrefy A 1 B, z wylaczeniem czgdci terenu poprzednio objetego
ograniczeniem, a takide pewnej korekeie dopuszezalnego rdwnowadmepo poziomu déwicku oraz zakresi
vewitalizacji akustyeaneg budynkdw, ograniczonego obecnie do podobszar A

Wyeeniana nieruchomosé znajduje sie w obszarze ograniczonepo uivtkowania dla lotmiska
wojshowego Lask, dla kiorego rgodnie z Uchwaly nr XXIX/37%16 Sejmiku Wojewddztwa Lodekiego 2
dnia 25 pazdziernika 2006 roku wprowadzono dwa podobszary A | B. Wyeeniana nicruchomosé polosona
w Janisrewicach 12 majduje sig w podobszarze B, ktdrego weawngtrang granice wyznacza zewnelnma
granica podohszaru A, z kolei granicg zewnetrzng izolinie rownowazness poziomu diwieku La.p= 55 dB,
Lacge = 43 dB. Znsieg podobszaru A i B przedstawia ponikzza mapa nr 7.
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Mapa 7: Znsieg obezaru ograniczonege uzythowania dla lowmiska wojskowego Lask.

o]

- — 1 I

-uzytkowania-dla-lotniska-wojskowego-w-lasku/
Mapa 8: Lokalizacia przedmiotowej nieruchomosé w obszarze ograniczonego uiyikowania dla lotniska
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Odleglosc preedmiotowej nieruchomodci od Lotniska Wojskowego w Lasku to okolo 17 km.

Zpodnic # §8 punktem 2} ww. Uchwaly w obszarze ograniczonego wyikowania wprowadza sie
nastepujjee ograniczenia , w podobszarze B:

ap zakaz tworzenia stref ochronnyeh . A™ vzdrowisk,
b) zakaz preeznaczania terenu od budowe: sepitali, dombw opieki spolecene]. obiektow rwigzanveh ze
stalym lub censowym pobytem dzieci | miodziczy, dzialajgcyvch w porze nocy.”

Zgodnie 2 §9 punkiem 2) ww. Uchwaly w obszarze ograniczonego uzyvthowania wprowadza sie
nastepujace ograniczenia w zakresie korzystania z terenu, ..w podobszarze B:

a) wakar budowy sepitali, domow opieki spolecznej, obiektow zwiazmnyveh ze stabym lub czasowym
pobviem deieci | mbodziesy, dziatajgeyvch w porze nocy,

by zakaz smiany sposobu wivtkowanio obicktow budowlanyvch w calodei lub cazgsci na szpitale. domy
opieki spoleczne) omz obiekty zwigeane ze stabym lub czasowym pobyiem dzieci | milodzicky,
deialajgoych w pores nocy,

¢l dopuszeza sig rozbudowe, odbudowe oraz nadbudowe isinigjgeych sepitali. domdw opieki spoleczne)
i obiekiow rwigzanyeh ze stabym lub czasowym pobytem dzieci | mbodziedy.”

Lpodnie z §10 punkiem I) ww. Uchwaty w obsizaree ograniczonego uiytkowania wprowadza sig
nastepujgce wymagania techniczne dotyergoe budvnkdw, | w podobszarze B:
w badynkach szpitali, domdw opieki spotecenegj | budynkach awiganyeh ge stalym lub czasowym pobytem
drieci | miodziciy nalezy zapewnié wlasciwy Klimat akustycany w pomieszczeniach wymagajacych
ochrony akustycene). zgodnie z obowigzujacymi normami poprzez zastosowanie preegrod badowlanych o
adpowiedniej izolacyjnodei akustveane),”
7. METODYEA OSZACOWANIA WAR I N

1.1 Wyhér metodologii wyceny

Lpodnie 2 artykotem 154 Ustawy o gospodarce nierechomadciami wybon whasciwego podejdeia ome
metody | fechniki szacowania  meruchomodci dokonuje reeceoenawea maggthowy, vwepledniajac w
soceegoinodei el wyoeny., rodzn 1 polozenie nieruchomosci, funkcje wyrnaczong dla niej w planie
miigjscowym, stan jej zagospodarowania oz dostigpre dane o cenach nierschomodel podobmyeh w tym o
ceynsach najmu,

Dla celu podanego w pkt, 2 tego? operatu, okreslenin podlega wartodé rvnkowa nieruchomodci,

Wartosc rynkowa nieruchomosel stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskad za
nienichomose w ransakepl spreedacry zawierangj na warunkach rynkowsych pomiedey kupujgevm g
spreedapeym, kKidrey majy stanowery zamisr mwarcia omowy, deialig 2 rozeznaniem i posteplija rozwaznie
oraz mie znapdija sie W SVIUACH prEymusowej,

7.2 Sposob wyceny
Sposdb wyceny saleiy od charakieru | preesmaczenia nieruchomosel. Do okreslenia sposobu wyeeny
miczhedna jest amajomosc nvnku nierschomosel, na kKidrvm umigjscowiony jest preedmiot wyceny. Znajomose
rvoku jest roeumiana gardwno pod wegledem peopraficemym, juk i pod wegledem sposobu wiyvtkowania
nizruchomosed.
Zpodnie 2 artykulem 149 UoGN (readzial [V ). Ktdry bremi:
Art. 149, Provpisy ninigfszego rozdzialu stosufe sip do wsgystkich miernchomosel bez wopipdu na
feh rodzgy, pododenie § precamaczende, o tokde ber wzglpdu na podmioe wiasnoics | cel wyeceny, g
wilgegeniem okreslania wartodcl nierschomasel w owigzke 2 realizagia wsfowy o sealoniu i

W, el L DL E LR

dla tego celu wyceny, wlasciwego wybore podejscia metody wyeeny dokonuje reeczorawen maggikowy. To
jest potwierdzone woart, 134, 1 UoliM, Kidne mdwi, 2i:
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LAre 154, 1 Webarn wiiciweso i o j aniki ! it _rieri i
dokonuje rzeczosnawea majathowy, wwzglednioiar w szczegiinnde: ool wyeeny, radsay i polazenic
nieruchomasici, preeznaccenie w plerie mieiseowvm, stan micruchomodcl oras dostepne deve o
cenach, dochodach § cechack nicruchomatcl podobaye,

i cebu podanego w pkt. 2 operat, okresleniu podlega wartodé rvnkowa nieruchomode, Zgodnie z art.
151.1,

w AR 131 L Wariesé rvnkowa mieruchomosci sianowl szocamkowa wora, Jotkeg w o ditin wycemy
MENE WZVERac za wieruchomoid w ransako)( spraedazy zawierangi na wartmkach runkouveh
ponigdzy kupefgeyme o spezedajgeym, kidroy majq stamowezy samicr 2warcia wmowy, dslafaig =
FOZEZRGRIEM | pasigg FOSWaSNTE oras wie snajdufg sie w itiacii provesowel, "

Wyhaoru sposohn okredlenia wartadei preedmiotowe| nierschomosei dokonano uwzgledniajge;
= (el wyceny
*  Rodzaj i polodenie nieruchomodci, funkeja wyenaczona dla niej w planie e scowyIn
* Stopien wyposaZenin wo urzgdzenia  infrastruktury technicene] | stan  smgospodarowanis
nieruchomose
= Zakres wyceny
*  Destepnose danyeh o nieruchomosciach podobryeh i ich otoczenin
*  Uwarunkowania wynikajgee z podataw materialno-prawnych wWyCeny
= Stan prawny mieruchomodci

Oszacowanie wartoscl rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podejsciem porownawezym.,

Avt. 1531 UaGN [Podefscia: pordwnuweze, dochodowe, hoxstowe] o Podejdcie pordwnmicze
polega na okresteniu wartodol miernchonmodcd pray zafoteniu, 2e wartosé i odpowiada cenom, Jakie
wzvskane sa nlerachomascl podobne, kidre by preedmiviem obrotu rvmkowego. Ceny te korvenfe
sig re waglpdu ma cechy ridnigee miernchomaoser podobne od wiernchomosci WiCerlemef ardz
uwzgplednia sig zmiany pozioms cen wskutek nphowu czase. Podejicie POFOWRGWCTE SHOSHE 81,
Sezeli sq znane ceny § cechy mieruchomuosei podobnveh do nievuchamodcr wrerarey,

Stosowanie do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomadci i sporzgdzania operatu
szacunkaowego przy stosowaniu podejscia pordwnawczego konjecena Jest znajomosé cen ransakeyinych
nieruchomosei  podobnych do nieruchomodci bedacej preedmiotem wyceny, a takie cech tvch
nieruchomaosci wply wajaeych na poziom ich cen.

Stosownie do art. 4 Ustawy o gospodarce nierochomaodciami nieruchomaodé podobna to taka,  kidra
jest pordwinywalna 2 nicruchomodeia stanowiaca przedmiol wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
precenacienie, sposih korzystania oraz inne cechy wphrwajace na joj wartodd,”

W podejsein pordwnmwezym stostje sie metode pordwnywania parami, metode Korygowania ceny
srednie) albo metode analizy statysivezns) nmku,
Na obszarze badunego rynku liczha transakeji prawem wiasnogei nieruchomode gruntowych
zabudowanych jest wystarezajaca dla dokonania wyboru nieruchamoéci podobnych do przedmiotu wyeeny
| rastosowania podeficia pordwnawezego,

Zgodnie z aktvalnie obowigzujacymi prrepisami do oszacowania wartosei  nierochomodei
zastosowann podejscie pordwnaweze, metode pordwnywania parami, kidra w tvm prevpadiu najlepie
oddaje aktualng warosc rynkows preedmioty wyceny,
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Zgodnie z Moty Interpretacyjng NI, procedurs postgpowania przy  zastosowanin  metody
pOrdwnywania parami jest nastgpujaca:
1. Urworzenie zhioru nieruchomosei podobnych, o znanveh cemach transakcvinyeh 1 cechach,
stanowigcego podstawg wyceny,
2. Akmualizacja cen transakeyjnyeh na dake wyceny.
3. Ustalenie cech rynkowych wplywajgeych w sposob zasadniczy na srdénicowanie cen na rynku
niertchomosei.
4. Dweena wielkodei wphoau cech rvnkowvch na erdinicowanie cen transakeyjnych.

Ustalenie xakresu skali ocen din kaddej z preyjetveh cech rvnkowweh.

G Wybdr do pordwnanh 2 wtworzonego ebioru nieruchomosci, co najmnigj trzech nieruchomodei
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomode stanowigee] preedmiot
wygeny, 2 ich niezbedng charakiervsivky,

7. Charakterystyka wyceniang) nieruchomosci 2 preedstawieniem jej ocen w odniesieniu do privicte)
skall cech rynkowsch,

B.  Preeprowadzenie pordwnan nieruchomosci wyceniangj kolgjno 2 nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wiglkosci poprowek wynikajacyeh z réznicy ocen nieruchomogei wyceniane i
meruchomaodei wybranyeh do pordwnai.

9. Obliczenie skorygowane) ceny transaekeyjne) kazde] micrechomodci preyietei do pordwnan prey
uzyeiu okreslonyeh poprawek,

10, Obliczenie wartoscl jednostkows) wyceniangj nicruchomosci, jako srednigj anvimelveens| = cen
transakcyjnych skorygowanyeh, vzyskanyeh 2 pordwnan w poszczegolnyeh parach, lub sredniej
waoneg), jedh wiarvgodnosé otrmymanych wynikéw jest arodnicowana,

11, Okreslenie wartoscl wyceniane) nieruchomosc: na podstawie iloczyno wartosci jednostkowe) i liczby
Jednostek pordwnawezyeh (np. m* powierzchni gruntu, budyoka czv lokalu).

.

Do pordwnan previgte zostaly nieruchomosei zabudowane badynkami parterowymi o charakierze
wstugowo-warsstatowym z lokalizacji porownywaknych o podobnveh parametsach uivikowych.

Cechy muﬂu: wplyw na wartosé wyceniamyeh praw do nieruchomodel sy nastepujyoe:
lokalizacja | oloczenie

= powierzchnia dzialki
- powderzehnia zabudowy budynku
- sfan techniczny budynku
- warunki wkvtkowe terenu
Wpdvw takich cech jak:
- chojaxd
- forma wiladania
- funkeja budynku
- dostgpnosé mediow
- konstrukcja budynkn

zostal wwzgledniony juz na etapie doboru cbickiow porownawezych, tolez cechy te zostaly
w dalsze) analizie pominigie.

Analira porownaweea

Piszac o cechach rdenicupgeych nieruchomodci wyceniang] 1 nieruchomodci pordwnawczyeh naledy
paumiglac. ¢ nic majg one charakteru uniwersalnego. Ich wphvw zaledny jest od konkretnego zbion
nieruchomosc wretveh do pordwnan w odniesieniu do niervchomadsel wyceniane). W Tabeli |, ponigej 33
opisane cechy rédnicujgee nieruchomosei pordwnaweze Oraz preyimOowane preez nie stany.

| Zastosowanie podejécia pordwnawczego w wycenie nisruchomosci.
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Tabsels 1: Opis rynkowyeh cech raenicujacyeh oraz praimowanych preez nie standw dla nieruchomode Eruniowej

zabudowane] budmkiem warsztstows -ushigowym.

Lokalizacia i sioczeniv |

Det ! Lokalizacia na teretiach wigjskich z dobrym dostepem do odradka micjskiczo, W sasiedzrwie
2abudowa o kompatybilne] fisskege

desdiia Lokalizacia wicjsha oddalona od vérodka misiskicgo. Tereny typown rolnicze, o stabym
stopniw Furbanizoaania,

Powigrzchmia dzialki

Bardzo dobra Dzialka o powierzchni granm 2001-3000 m?.

Srednia Drziatka o powierzchni grumtu do 1000 m?,

Powicrzchoia zabudowy badynku

Srednia Powierzchnia zabudowy do 100 m®.

Dabrea Posvierechom zabudowy rzedo 10720 m'.

Bardas dobra Powierzchnia enbudowy reedu 1000-1 500 m?,

Stan techniczny | standard wykoficzenla budynku
Budynek kilkndziesigciobetni, dobrae wirzymany i konserwowany. Nie wykazuje usshodzen,

Dostateczny Nizwymagajacy remomtéw o macznym zakresie, obejmuncych mrowno caesci WEWNgLTEnS
Jak | zewngtrame, mode wymagsd prac oswieceniowych,
Budynek kilkudzicsiceioletni, mode byé w cagscd niewykonczony, W ostatnich latach nie by

Shaby prowadzone drobne naprawy, ulepszenia, konserwacke, remonty. Celowy jest remont w
ddniesieniu do niektiryeh elemenicw cagici sewnetranych jak i wewnelrayeh

Warnoki mivikowe
Ksmal: dziafki regulamy. Teren dzialki piaski, sporzadkewany, w cabosal zagaspodarowany,
ogrodzente w dobrym stanic, pedeficie | podjaed utwardzone w dobrym stanie, wystgpujg

Diobre aspdeenin  ozdobne, teren  hiologicenie  czymny  zadbany,  Wystepaja  dodatkowe
zabudowaninpowierschinie gospodarcze w dobrvm stanie, Do jednej 2 wWRE] wymieniomyeh
cech niespelnione,

Srednie Mie wigoed nir dwic cechy 7 opisu stanu “dobre” niespelnions

Zle Co najmnde) trzy = opisy stano "dobre” nisspemione.
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8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

WSTEP

Ailorenia wstepne do
analizy:

Analiza abjgto transakeie nieruchemosciami grunosymi zabudowanyini budyibami
ushigowo-warsziowymi, poloFonyini na erenie gminy Zdeteka Wola

ANALIZA GRUNTY FABUDDWANE BUDYNKAMI WARSZTATOWO USLUGOWYMI

nieruchanose lami
pardwnyanlnym

Mieruchomodei  gruntowe  zabudowane  budynkami  parerowymi  uslugown-

Sepment rynku: warsziniowymmi.  Anslizowann  mansakcle @ okmesw oslamich dwoch e
popreedzafacyeh date wyeeny (od hitege 2020 rokul.

Webrany obszar | Analizs objeto gmine Zdunska Wala

geapraficeny:
gl : r 3 Y

ke = g 1 |ii:l'-'-'.‘-h‘l‘.':' transakepe = II:I:'it-I]tI'IH:h .-;lmznch i pod roku poprecdzajacych date u.-g.u:!an].-

i e {od mazja 20020 roku). Analize bedanie cen poszerzone o oktes ponad 2 lat 2 uwagi nn

B stabo rozwiniety rvnek lokalny.

Trend zmisn con na rynku ustalono na podstawie kilkunastu iransakcji kupna spraedady
prawa wlasnoici nleruchomodel  gruntowyeh  zabudowanych  pordwnywalnymi

Trend smian: budynkami 2 rynka wiamego, kidre rostaly zsnctowane na przelomie ostatnich 2.5
roku o dity wyceny, Praeprowndzona analiza cen mansakeyjnyeh wyknealn, brok
migrzalmege mendu amiany cen

Akrualng ofern: Miska podaz nieruchomosci podobnych.

raklery:

:?:wwl:;‘:wkuten Foziom ceén oferiewych jest wyzey od cen trensakeyinveh,
Ma poczitku anolizowano wybrane transakeje z calego powiaty zdunsko wolskiego.
Eorpigtosc cenowa jest duda i ardemicowana 2 uwagi na bokalizacie. Zdecydowanic
wymre ceny osiggaja nieruchomoded 2 obrebu mirsta Sdunska Wola,

Adaliza mnsakep

£ pozostabych fransakeil, do pordwnan previeto nieruchomosci najbardziej podobne
pod wegledem lokalizacyi, otoczenin, funkcjonolnoscl, stomu technicamege, cech
fizvemyeh, uwarunkowan fonmalrveh i inmveh, Szacowana nieruchomodc w swiethe
powyEzzveh uworunkowan plasuje sie na poriomie powyie] preecigmyim dla
analizowanegs nnku pozicmie,

Zakres cen
transakeyiveh po
korekcie 2 wwags na
uphvw ceasu:

Sposrod analizowamych transakcji, ceny lgecane ransakeyjne po uwzglednieniu trendu
amiany cen o deien wyceny ksztaliowaly w nastepujgcym praedziale: 143 500,00 z
— 200000 21

Amnaliz w zakresie wag |
cech rynkowych

Cechy (atrybuly) rvnkowe nieruchomodct sa to 12 cechy nicruchomose, kidre w
decydupeym stopniv wphywajs no ceny i w konsekwencji na wartosé nymkowa
rieruchomossn (wscisiajge: sq to mkie arvbury nieruchomodscl ¢o do Kidnych mosna
siwierdzic, @ majg wphyw na ceny rynkowe danego rodeje nieruchomosci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle “tworms" wartedd, co powodujy
erddnicowanie cen | wartedci w obrebic okredlonege rvnku pravictego do analiz, W
wyniku analizy nynka i dostgpnveh damych oraz informacii vayskanveh w biurach
obrotu nieruchomosciami prayvjeto dia analizowanege rynku lokilsego wagi. cechy
oraz ich oceng. Uzyskane infonmacje uznaje sie #a miarodamie 1 olzwierciedlajace
2achoowania kliemtdw na rynku.

lak papisano powvier cechami majgcymi zasadniczy wphyw na warmost
nieruschomotel o preemaceenio swigzanyin 2 Zaspolkjaniem powzeh miesekaniowych
54 lokalizace, oloczene, mmpospodarowmie werenu (ogrodzenie, ueradeenie lorenu,
utwirdzeniz, nosadeenia), dojazd, dostepinosé, powierschne deialki, forma whadania,
dostgpnosé  meditw’ @ inme. Wphw  niektdrych  cech  rdmicujgeveh  mozna
wreliminowad popraez odpowiednd dobir nieruchomaeder pordwnawezyveh w dansym
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modely wyceny. Czyli ogranicrajac zbidr nieruchomoaode! pordwnawezyeh moma |
praktycznic wszystkie 7 wiw cech. W prakiyee eliminacia wphywu cech romicujgevch
woduzej mierze zalesy od liceby dostgpnych transakeji pordwnawezych. W ym
preypadku, # analizy rynku nierchomodci podobnych wynika, ke pogrzez odpowiedni
dobér  nicruchomoedei.  pordwnawezych  jako  cechy  rimicujsce mogy  zostad
wyeliminowane takie jak peawo whadanis gruniem, sposdh koreysiania,

& analizy preferencii kupujycych wynika, #¢ jednymi z istotnych cech majacych
wplyw i eachowania inwestordw jest Jokalizacia ogdina i szczegdlowa (otoczenie)
nieruchomosci, Bywa czesto, 2e cechy te sa ze sobg lcaone. W tym praypadiu, z
uwagi na dobdr transakepi pordwnaweryeh wphew  cechy lokalizacia  zostal
wychminowany natomiast wplyw cechy otoczemie wiymasl 35%. W tym preypadio
istodna cecha rédmicujaca jest stom technicany @ standacd wykoficzenia budynku
meieszkalnego, lstomadd tef cechy polega na tym, 2o nabyvwajac np. budynck na rvnkn
wiimym kupujacy zalemie od jego stanu technicznego muosi preewidzied dodatkowe
nakiady na jego remont lub doprowadzenie do stanu porwalajoepo na zamicsskanis
wonim. Tu nie 53 istotme zamierzenia inwesivoyjne kupupscego, pdyvi sg one
praewidywans na etapie podejmowania degyzji zabupowe). Stad wplyw taj cechy jest
ma posiomie 20%. W otvm prevpadku — majac na owadze dostepne nieruchomodc
pordwnawcze - widnd, #¢ kobejnag cecha réanicujaca jest rdwniez powierzchnia deindki,
Z analizy dosteprych wansakcii jel wpldyw na wartodd wynosi 15% rozstepu przedeiahy
cet. Tego wplywu nie media utoksamiaé 2 kosetami nabyecia dodatkowej powierzchni
dzialki. Jeshi chodzi o wplyw ne wartesS dla cechy powierzchnia zabudowy to wynidsl
o 15%, wphyw e cechy z uwagi no jednosthe pordwnaweza jest wprost
proporcenalny do wirosci,

Pozosiale cochy rddnicujace nieruchomosd wyoeniang = pordwnawozymi (o
warunki wevthowe terenu - wphyw 1) cechy o 15%.

Cstatmiz rdwnie wakng cechy jest dojmzd | wprhvw igj cechy jest na poziomie 3%,

W prakivee badujge model nienichomodcl porcwnywalnveh wyceniajacy stara
b dobeal e, ktdre rddniy sig jak najmniejsza liczbg cech rienicujacyeh. W ten sposdk
elimmowane s imnsakeje macmic odstajace od precdmiol wyceny orar ograniczny
jest preedzial zminn cen. Tak e postapiono w tym preypadku, eliminujac = rmnsakcji
pordwnawczych e, kidre w mmiegeym od ionyeh stopnin spelmiajg  krvieria
podobienswa. Dobierajge  transakeje  porownaweze, bicghy  Kierowal sig ich
potencialem | podobaym preesnaczeniem.

Zduniem bieglego wiw cechy rienicuigoe majace wplyw na wartodd preedmiotu
WHEETY W wistarczajgey sposdh objasniaja rvnek nieruchomodc podobaych,
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Ma lokalnym rynku nicruchomoesci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowyeh zabudowanyveh
zaohserwowano  nasigpujgce  transakcje  sprzedady  podobaych  nieruchomosci  w lokalizacjach
pordwnywaknych, kitdre w najwigkszym stopniu spelniajg kryteria pordwinywalnosei:

Tabela 2: Ceny trapsakovine praw do mierschomodel gruntowsdh sabudowanyech budvnkami warsstamowo -
ustugowymi

[ < F ierzchnia Fow.,
Ty ptArasiakelL e _ Uliea | dgrmeknmz[ eabudowy [m2] | transs I;.F_]-'EI:; {mstto) ]
| | 14072022 | Wojslawice | Nie Podann | KO3 103 143 500,00
2 | 21072021 |21 Rebieskie Nowe | Kolonia 2305 63 194 000,00
3 11052020 25 Wojslawice Brak 2407 1031 206 000,00
¢ | 11052020 25 Wojslawice Brak 2995 1087 , 20001 00,06
) i i tveh do nain:

|, Transakcja vanaczona w tabeli nr 2 jako nr 1 - Deialka gruntu o powierzchni 893 m” zabodowana
hudynkiem wstugowym wolnostojgeym o powierzehni zabudowy ok 103 m?. Budynek murowsny,
Stan technicany i standard wykonezenia budvnku destateczny, Funkcjonalnodé budynku typowa.
Dojazd droga astalows. Teren dziatki zagospodarowany w stopniu dobrym. Teren uporzadkowany,
podjezd utwardzony, teren wokole ogrodeony plotem betonowym. Nieruchomodé usyluowana w
Waogslawicach. Niernschomost enajduje sig w sgsiedztwie zabudowan i mieszane] funkcji. Lokalizacja
1 Moczenie dobre,

2. Transakcja oznaczona w tabeli or 2 jako nr 2 — Dzialka gruntu o powierzchni 2305 m® zabudowana
budynkiem ustugowym walnestojacym o powierzchni zabudowy ok 65 m’. Budvnek murowany. Stan
techniceny i standard wykonczenia budynku shaby, Funkcjonalnodd budynku typowa. Dojazd drogs
asfaltowy, Teren dzialki zagospodarowany w stopniu zhym, Teren nieuporzadkowany, podiazd
mientwardzony, ogrodzenie wykazujace cznaki zudyem, dziatka zachwassczona, Miernchomodd
usytuowani we wai Rebieskie Nowe w oddaleniu od osrodkdw migjskich. Nieruchomosé mnajduje sig
w sgsiedriwie zabudowan | mieszkalnyeh orz lerendw niczabudowanych. Lokalizacja i otoczenie
srednie.

3. Transakcja oznaczona w tabeli ar 2 jako nr 3 - Drialka pruntu o powierzchni 2993 m? zabudowana
budynkiemn ushugowym walnostojgeym o powierzehni zabudowy ok [087 m’. Budynck murowany,
Stan techniczny i standard wykonczenia budvnke dostateceny. Funkcjonalnogé budynku typowa,
Dojazd droga asfaliows. Teren deisfki zagospodarowany w stopniu Srednim. Teren zachwaszezony,
ograniczenin w plicu manewrowym z uwagi na rozmieszezenie budynku w centralnej czedci dziafki
Jego macang powierzehnie zabudowy, ogrodeenie w srednim stanie. Nierschomodé usyluowana w
Wojstawicach, Nieruchomode majduje sie w sasiedatwie zabudowin | mieszang] funkeji. Lokalizacia
i ptoczenie dobre.

4,  Transakeja oznacrons w tabeli nr 2 jako nr 4 - Dzindka gronie o powierzehni 2407 m’ zabudowana
budynkiem ushigowym wolnostojecym o powierzchni zabudowy ok 1031 . Budynek murowany.
Stan techniczny i standard wykoiczenia bodyvoku dostateczny. Funkcjonalnosé budynku typowa
Dogazd drogg asfaltowa. Teren dzialki zagospodarowany w stopniu §rednim. Teren zochwaszezony,
ograniczenia w placu manewrowym z uwagi na rozmieszczenie budynku w centralngj czedei dziatki
Jjego mmeczng powierzchnie zabudowy, ogrodzenie w srednim stanie. Niervchomodd usytuowana w
Wojstawicach. Nieruchomosé znajduje sie w sasiedztwie zabudowan 1 mieszane] funkeji. Lokalizacja
| otogzenie dobne
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0, ; WARTOSCI NIERUCHOMOSC]

9.1 Orkretlenie trendu czagowepo

Trend zmian cen na rynku nstalono na podstawic kilkunastu transakeji kupna spreedaky prawa wiasnodci
mieruchomosci gruntowsch zabudowanych pordwnywalnyvmi budynkami 2 rvnku witomego, ktore zostaby
zanotowane na przelomie ostatnich 2 st od daty wyceny, Przeprowadzona analiza cen transakeyinych
wykazale, brak mierzalnegs trendu zmiany cen.

Jako jednostke porownawczy przyjeto lczng ceng transakeyjna skorygowana drialki zabudowanej
budynkiem mieszkalnym. Na podstawie danveh zawariveh w Tabeli 2 pesviee nastepujgee dane
wyjsciowe:

Diane wyjsciowe do analizy:

Cupax [21] 200 000,00
Cuini [21] 143 500,00
Cx [21] 183 375,00
Batiot ~ Carm 56 500,00 |

Previgto nastepujace wagi cech nynkowveh okreslone dia potrzeb niniejsze) wyceny oraz zakresy kwotowe
dla poszezegdinyeh cech rvnkowych,
Tabela 4: Rainicujgce cechy nrnkowe i preypisane im wagi.

Poprawki
Gy Udilal cechy w AC hﬁ“"’“ . st Skok
{wagi) drhaty terhl e preedeiabdw poprawki
Delta € [2l.] Beprawhi k]
Lokalizacja i Zay .
i A5% 1277500 | 19 775,00
Powierzchnia
drialki 15% 47500 i B 4?5,Iflﬂ.
Stan techniceny
budyai 20%% 11 300,00 1 11 300,00
Powierzchnin
zabudowy 15% RATEO0 2 4 23750
budynlku
AT ey 15% 8 475.00 2 423750
renua
Sumn 10075 St 500,100

Do pordwnan przy jeto gy iranskeje obrotu prawam i whasnosci do meruchomose grumfowey zabudowane)
budynkiem warsztatewo-ushigowsm,
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(APErAr ASATWHROWY fieFerfivmodsy? mrmafowef sobanowang)
Tabela 5: Okredlenie cech wicenianego prawa araz cech praw bedacych pracdmiotem.

Heniamincw, shrgh 08 trnfizewice. o owild 586

| W inna 3 : bieski ,

Cechy nicrmmmi Waojstawice Rqﬂuﬁ: ? Waojslawice | Wajslawice
Lokalizacja i otoczenie ekstrapolacja® dobra srednia dubru dobra
Powierzchnia daialki bardzo dobra irednia | bardzo dobea [  PArd20 g

dabra dobra
Stan techniczn
budynku ¥ dostateczny dostatecany staby dostiteceny | dostatecany
Powierschnia ! g :
; subaics Rkt srednia irednia zla dobra dabra
Warunki ukytko N
kbl ek i e dobre sle srednie | drednie |

®Przy stosowaniy podejicia pordwaawesego wikorsystuje sie asade eksirapolocii, w provpadis, gy
szacowany pieruchomose ma oceny cech lepsze od nierwchomeics o cenie najwyzszel lub gorsze od
tierichomascl o cenie najrizsze), modna wykorzvstad zavady ekstrapelaci pray wiznaczania poprawek w
meiodzic pordwnywanta parami ores pezy wymmgczanin wspdiczymmibow korysuigovel w o metodsie
kewygowania ceny sredniel. Sywwacta toka wystgpujy w proypadka oceny cechy | Jokalizacia | oteczenie ™
W nym przypadia preedmiotowa nieruchorade shaidale sig na ferente migiscowosci Beriaminow ohreh
Juniszewice sramowigey fereny obrzese miasta Zdwiska Wola, co wphvwa na atrakeyinose tef lokalizacia
wykraczalgeg poza cechy rnkowe migruchomedci nailepaze w chiorze. Sigd tez eksirapolacia . in plus

Biorge pod wwage zbidr praw do nieruchomodci zabudowanych bedacyeh przedmictem pordwnan oraz
preypizane im cechy procedura okreslenia wartodei wycenianego prawa jest prredstawiona w tabeli nr 6.

Tabela 6: Okreslenie srednigj ceny transakeyjnej nienichomoder zabudowangj budynkiem warszstatowao-

WAL EWYIT
. . Lakres Skok e Rehieskie " . :
et i kwotowy | poprawki b i Mowe Wojslawice | Waojslawice

Lokalizacja i

Dbtk 3% (1977500 (1977500 988750 | 2966250 0 BET.50 U 3RT 50
Powierzehnin »

dzialki 15% | 847300 [ 847500 | B 47500 Q.00 0,00 0,00
Stan

techniczny 20% |11 300001 11 300,00 0 11 300,00 i 0
budvnku

Powierzchnia

zabudowy [5% | B475.00 | 4237 50 f 4 237.50 -4 2375 -4 237,50
budviku

Warunki

uivtkowe 15% | 847500 | 423750 | -8475,00 0 -4 237,50 -4 237,50
terenn

Suma LM% | 56 SIH0, I QR8T A0 | 45 200,00 I 412,50 I 41250
Cena lgcena iransakeyvjna (z1) 143 500,00 § 190 (00,00 ) 200 G040 (K M k00, (o
Cena lacena z uwegl. poprawek (1) 153 387,50 | 235 200,00 201 412,50 | 200 412,50
Wartos¢ wyceniancj cresci prawa

wiasnosci nieruchomosel (1) 197 3535' 13
LML /32022 27




Chperat rzacunkwy Aieichomedes gramtowe) smbudowong — Heripamnmior, phrph (008 Janicewice. ds ewid 5898

Fatem warosé rynkowa prawe wlasnosci nieruchomodei gruntowe] zabudowanej polazonej w
micjscowodel Beniamindw pod numerem porzadkowym 9B, gming Zduiska Wola, dziatka gruntu o
nemerze  ewidencyinym 586 o powierzchni 02045 ha, ujawnionepo w  ksigdze  wicczystel
SRI1Z/00019578/7, dla celu postepowania upadiodciowegn, obliczono wedhig wron:

_ ¥gena ljczia shoryge wwegl. poprawek
=

W x

W = (153 38750 21 + 235 200,00 21 + 201 412,50 21 4201 412,50 ztva = 197 853,13% zt

Wartoéé rvakowa prawa wlasnogci niernchomodel gruntowej zabudowanej pelodonej w
micjscowodci Beniamingw pod numerem porzgdkowym 9B, gmina Zdwiska Wola, dzialka gruntu o
numerse ewidencyjoym 58/6 0 powicrzchni 0,2045 ha, ujawnionego w ksigdze wieczyste]
SR1Z00019578/7, dla celu postepowania upadloiciowego, w zaokraglenin do pelnych tysigey
rlotveh wynosi:

198 000 zl

slownie: sto deiewigédriesiat oskem tysipey zhotych

wa wlasnoici vdriale 178 ¢ i mieruchomoses w

E!![!!H’ﬂﬂ“‘f!ilﬂ

Z uwagi na fakt, iz preedmiotem wyceny jest utambkowy vdeial w wysokosci 118 cagsc i nalesacy
do Andrzeia Kubiaka w nierschomodel gruntowe] zabudowane] polodonej w migiscowosei Bendamindw
oarnaczone] jako dzialki gruntu nr 586 warto tego? udzialu zostanic odrebnie oszacowana.

Specyiika wepdlwlasnosei wlamkowe] sprawia, i2 prawo to postrzegane jest na rynku, jako mniej
wartodciowe niz wlasnosé, W przypadku wepdlwlasnosci wtambowe) w odrddnieniu od lacznej kardy ze
wspilwladeicieli mode rosporzadzaé swoim udzialem, bez gody pozostatych wspilwilascicieli, Zatem
udzial taki mode byd zhoty, obciazony 1 wydzieriawiony,

Nabywea takiego udziahe zajmuje wowezas migjsce dotyeherasowego wspdbwlasciciela. Ulamek
opisujacy udeial wspohwlasciciela w prawie wlasnodci wyznacea wielkoSt | pranice jego prawa w
dysponowaniu nieruchomoscis oraz wyznacza poryeje wostosunkach wewnetranyeh wobec innyeh
wspdlwlascicieli, Im wickszy udrinl posiada wspdlwhasciciel, tym wigkszy ma wplyw na ustalenie sposobu
korzystania  nieruchomasci | na rarzad nieruchomoscia. Trzeba wiedzicd rownie, de 2 udzialem ez sig
rie tylko prawa, ale tez chowigzki, Wielkoéé udzialn cmmpce wysokost, do jakicj wiasciciel jest
zobowiazany do ponoszenia nakladow na reecz. W takich samych proporcjach pomigdiey wspolwlascicieli
beda driebone rownicz zyski. jakie wspdhwiasciciele osiagng z meruchomosei.

Miepodzielnodé praws cenacza, #c reece, kidra jest praedmiotem wspohwlasnodel, stanowi jedng
integralng caloé i nie zostala podzielona, a zadnemu ze wspoiwladcicieli nie preyshuguie wylyczne prawo
do okreslone] czedel reeczy, Przy tym ustalenie sposobu korzysiania z rzeczy | wspdlnego uZywania nie
pozostaje w sprzecznosci  rasady niepodzielnosel prawa. Wspdlwladciciele moga nawet w preypadiu
duzych mieruchomosei wydzielic czesei do wylacenego wiyviku poszezegoinych  wapidwlaseicieli,
ustanawiajac np. ogrodki prevdomowe do wylacznego viyvtku, Jednak takie nstalenie sposobu korzystanin
» rzeczv nie ma wplywu na o miepodzieinoic  prawa wlasnodci, gdy:  nie  porhawia  ono
poszezegalnyeh wspobwladeicieli prawa do wydsielonych ceesei nieruchomosei, jest tylko przejawem
parazumienia wiadcicicli, co do korzystania z danej nieruchomosci.

! Uwagn: Wezystkie obliczenta sa dokonywane za pomocs arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a saokraglenta wynikow
5g dokonywane na ostatnim etapie obliczen. kiérych dokkadnode jest wigksza niz dwa miejsca po praecimsu
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Chnerar szacesificwy migrichomofed sraiower sobuoowane) — Benlamindw. abwel 008 lanizzewioe, de, ewid, 856
Nalezy pamigtad, 2¢ preedmictem oszacowania jest wartodé rvnkowa udzialu w wysokosci /8
crgsel w eatosel przedmiotowe] nierachomodei, Prawa do udzialy ornecza, e zarzadzanic nieruchomodcia
dla udzislowea jest znacenie trudnicjsee, niz w preypadku gdy wykonywal 1o prawo samodzieinie. Stad
prey szacowaniu wanosci rynkowe) nieruchomosci podobnej stosuje sig wapolezynniki korygujgee. O tej
kwestii wielokrotnie wypowiadaly sic zarowno Wojewddzkie jak | Naczelny Sgd Administracyny (np.
wyrok MNEA 7 27 maja 1998 roku syen. [ SALu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoly wspilwlasnosei do okreslenin wysokodci
ulamkowego udzialu w_wysokosei 118 cezedei w przedmiotowe] nieruchomosci zastosowany zostanic
wipdlezynnik korypuigey (W) adzwierciediajaey weajemne relacje prawa wlasnodci i wspdlwlasnosei.
uwzgledniajac wielkodd udzinhu,

Latem warios¢ nicruchomadci jako podstawy do oszacowania udzistiw obliczono wedlug wzoru:
W, = Wenx 0,92
W, =197 853,13 d v 0,92
Wo = 182 024,88 71,

Suma oseacowania wskazane] ulambkowej ceefel nieruchomosei czesci jest odpowiednia czesé
sumYy oszRcowania cale) meruchomosei.

Wia=Wyx I'R
Wan= 18202488 z1 x 1'8

Woe=22 75311 =l

Wartos¢ rynkowa wdzialu w wysokodei 1'8 w prawic wlasnosel nierschomodcl gruntowej
eabudowane] polokonej w micjscowoici Beniamindw pod numerem porzgdkowym 9B, gmina
Zduiska Wola, dzialka gruntu o numerze ewidencyjnym 58/6 o powierzchni 0,2045 ha,
ujawnionego w ksigdze wiecryste] SR1IZAOMTISTET, dla celu postepowanis upadlosciowepn, w
raokragleniu do pelayeh stu dotych wynosi:

22 800 zt

slownie: dwadzicicia dwa tysigee osbemset 2lotveh

NALIZA OTRZYMANYCH WYN

I. Do oszacowania nieruchomodei wyceninjaey eastosowal pedejicic pordwnawcze, metode
Peoréee W ARLA. pUITRTLL

2 W opinii nie ujawnia sig danyeh identyfikujgeych nieruchomeodel pordwnaweze, kidryeh ujawnienie
whracza w sferg mstreezony tajemnicy zawodowa rEeczosnawey, zgodnie ¢ wyrokiem SN z dnia
05042012 r. (IICSK 36%11)

3. Przy ustalaniu warlosci rynkowe] wycenianego prawa do przedmiotowe] nieruchomosci polozone) w
micjscowosci Beniaminow, gmina Zduiska Wolna, obreb Janiszewice, dziatka gruntu nr 58/6 o
lacenej powierzchni (,2043 ha, do pordwnan wzigto nierachomodci bedace preedmiotem ohroty 2
lokalizacji porownywalnyeh, kedrych stan prawny prowidlowo odzwicrciedial wartosé podobnyvch
praw.

LI A pr32a22 JH




Cloerar mocunkony mierschomodcl prnafowe) sabindowaing) — Beramindi, obred 0000 Jarizewice, de ewid, 58%
Wartost rynkowa edziats w wysokedei 1/8 w prawie wiasnodei nieruchomoéei gnmtows] zabudowane|
pofoanej w migjscowodci Beniamindw pod numerem porzadkowym 9B, pmina Zdunska Wola,
deialka gruntu o numerze ewidencyjnym 586 o powierschni 02045 ha, ujawnionego w ksipdae
wiccrystej SRIZD0019578/7, dla celu postgpowania upadicéciowego, w zackragleniu do penych stu
wiotveh wynosi;

22 BNy 21
stownie: dwadziescia dwa tysigee osiemset zlotyeh

Otrzymana w procesie wyeeny wailode rvikowa, w pelni oddaje aktualny sten lokalnego rynku
nieruchomodci podobhnych | owzglednia ceny preecietne podobnych nieruchomoser z te) samej
okolicy, # dnia dokonania seacowania preedmiotowej nierachomosei.

Po preeanalizowaniu cech wphywajacyeh na wartosg 1 atrybutow odpowiadajacych te nieruchomose
okreslonn wartost odpowiada wwarumkowamiom rymka,

1L KLAUZULE 1 ZAST EEF&EHI&

1.

13

Orpisu dokonano na podstawie ogledzin orz danyeh preedstawionyeh podeeas ogledzin, a takee danych
posvskanyeh ze Starostwa Powiaio Zduiske Wolskiego,

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawi

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynikac hledy
zaokraglen.

. Fdjecia zamieszezone w operacie zostaly wwkonane w dniu 26 wrzesnia 2022 roku podezas dokonania

wizii lokalne.

Mapy zamieszczone w operacie oraz ich dane shuza celom poglagdowym, sutor nie ponesi
odpowiedzialnosci za niezgodnode tveh danych e stanem fakyeznyvm,

Wartosd ustalonn w ninigjseyvim operacie nie zawiera podatku VAT,

Lakfadamy, re warystkie wdriclone nam informacje sg rgodne z prawdy oraz #e nie zatajono preed
nami #adnveh fakidw moggevel wplvingd na wynik niniejszej opinii o wartosci,

Autor nie bierze odpowiedzialnedéci za stan prawny nienjawniony w dokumentach i w ksiegach
wieczvsiveh

Wvceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnodei w przypadku wykorzystania ninigjseze] opinii do maveh
celdw, niz cel, dla kidrepo zostala sporzgdzona.

. famawiajgey  rostal poinformowany  przez  wycenigjgcego o odpowicdezialnosci  mpwodowe

rrecIoznAwey mapatkoweso, o jego obowigzkowvm uhezpieczeniv oraz o fakcie posiadania polisy
SEMOO12507,

. Wyceniajacy oswiadeza, e ze swojej strony dochows poutnodei wazystkich informacji uzyskanyeh w

procesie sporzgdeania opini oraz nie bedzie udostepniad w calosel lub w ceedciach dostarczonych nam
dokumentaw, poza wyjgtkiem opisanym w art, 158 ustawy.

. Dereslona wartosd mieruchomoesct mie owzglednia zadnyveh obeigeen = ivinlu hipotek meruchomose

oraz tych, kidre nie 53 autorowi znane.
Opercar zawiera 28 {stownee: dwiadziescm osiem ) ponumercwanyeh stron omz zalaczniki,

Podpis wyceniajacero

LD ASAG L3202 30
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Latgeznik nr 1: Decyzja o pozwoleniu na budowe budynku warsztaty lakiemi (znak: AV, 7351-
279P/9d) wydana dnia 29.08.1994 r. w Zduniskiej Woli,
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Zrwak sprawy. GelBERT 1490, 20E2

Wolewodztwo: 16dzkie
_ Powlal Zdunska Wola
Starosta Zduiskowolski Jednostka ewidencyjna: 101904_2, Zdufiska Wola
ul. Stefana Zlotmckiego 25 Obreb ewidencyjny. 0008, Janiszewlce
0%-220 Zdunska Wola

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzqdzone dnia: 27-09-2022 14;41:26

Nr jednostki rejestrowe)” G49

Osoby: 4
Udzial - S s n
E i ; Dans azoby fizyezne) / irsteiuch
| 18 ‘Grochuiska Anna [Zigniow, Afcja) PESEL. 8106220A340
| wepdhwiasnoss
B Kubiak Andrze (Zoignisw, Allcia) PESEL: 88011104573 )
wEpdhatamnost | o |
18 Kubiak-Zagioba Teresa (Zbigniaw. Alicja) PESEL: 82101308257 |
wenthelasnoss |
| - Miia Alicja Wanda (Jozef, Haling) PESEL. 60DE1910968 :
il okl adres: Janiszawice 12, 98-220 Janistowice

D:Fll‘lﬂ HH']I’!I‘H:]I'JHB 1

Numer dziatii Lz kipze honils |
hitedonid Adres F""“;:,{dm gt "T Pﬂ:’"ﬁ | N W I e dskumanty
S8 | |
| 101904 _2 0008, 58 | E-E'I't-ﬂ.ﬂ'lll"ﬂﬁ'l'l’ (=153 . 0 25 : Br-Rili 0. 2045 | SR mu{” 5787
Lru-apzuamm ——_—' — : B 8 1 . _ 1 Rl

L-l'l"l'h':"j.ﬂ. L‘J:Inh:u za'm.dmm; hl.l:!_EH-:uru sﬂ.'ﬁ 1

| Razem powierzchria n*aum fhal ] 0.2045 | ha

Ehwma | dwa bysigce -::Iurdérﬂ-:. .p-l.ﬁlli n'raudw'hwdratwq-m

! Citracrana UZyhoew | kigs
|Br-Rillil - Grunty roine Eabudawane

= 'mynhl nhsi:nmuiqcn odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnodei; 1

| rﬁ-‘iij-'-'?l'r&m* 10180420008 586.1_BUD Kondygnadse nadeismma: 1
——he——— =SS T T Kondyposgle podziamme: «
5 Dzialka 1|:|1!;|:|-1 2.0008.584 | Powiarzohinia zmbudawy (2 dokumantow] [m']: 184
B - | Powderzehnin wyiowa iohal mewpodrsbniomych
: ..l!n:hu_ E-nnl:mmﬁ'-lﬂ-El- ) IPﬂlm:ﬁ.m-u-djdﬁm'a Fﬂ#ﬂ?%}nﬂ:ﬂrﬁ" i -
Rodeay) wg KET | busdyrid hmm.n-.m.rwm ; Powierzofnin ulphows poresecen arEpnmednyeh oo lokai fm} =
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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 obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zalkladzie Ubezpieczef SA

Nr polisy SRM0012807

zgodne 2 Hozporzadzeniem Ministra Finanséw = dnia 26 kwistnia 2009r.
W sprawie obowlgzkowege uberpieczenia odpoewisdzialng o Oywilng
przedsigbiorcy prowadzgcega dzistalnodd w zakresie czynnosci
rrezoinawstwa majgtkowego (D U, z 2019 1, poz, 805)

na okres: 23/06/2022 - 22/06/2023
na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: pledset tysigcy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosiz 1 882.00 PLN

1E-\."'[|.?t|1-|.l|. Sk Alkcyma
AL Jderagiiivenkiy 1 ol 30
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