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Operat szacunkowy prawa wtasnoéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Ztota, dz. 1035, 1036/1.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WELASNOSCI

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ WE WSI ZEOTA

W GMINIE GLUCHOW, SKEADAJACEJ SIE Z DZIALEK GRUNTU O NUMERACH

EWIDENCYJNYCH 10351 1036/1 O LACZNEJ POWIERZCHNI 0,2900 HA, KSIEGA
WIECZYSTA LD1R/00037348/7

1.  Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej we
wsi Ztota w gminie Gluchéw, sktadajacej si¢ z dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 1035,
1036/1 o tacznej powierzchni 0,2900 ha, ksigga wieczysta LD1R/00037348/7.

Prawo wtlasnosci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przystuguje w catosci na zasadach
wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskiej Danucie Henryce Gawronskiej Nurkowskiej (c.
Lucjana i Danieli) oraz Jerzemu Jozefowi Nurkowskiemu (s. Jozefa i Heleny) na podstawie umowy
przeniesienia wlasnosci zawartej w formie aktu notarialnego numer rep A 7883/2005 z dnia 30
grudnia 2005 roku, umowy sprzedazy warunkowej zawartej w formie aktu notarialnego numer rep A
7324/2005 z dnia 07 grudnia 2005 roku, aktu wtasnosci ziemi wydanego przez Naczelnika Gminy z
dnia 12 grudnia 1980 roku, numer ON.451/15/80, aktu wlasnosci ziemi wydanego przez Wydziat
Rolnictwa i Les$nictwa PPRN z dnia 01 grudnia 1972 roku, numer ON.451-18/188/72 oraz
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku wydanego przez Sad Rejonowy w Rawie
Mazowieckiej z dnia 04 kwietnia 2003 roku, sygnatura akt I NS 75/03.

Dla tej nieruchomosci  Sad Rejonowy w Rawie Mazowieckiej, IV Wydziat Ksiagg Wieczystych,
prowadzi Ksiege Wieczysta LD1R/00037348/7.
2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej polozonej we wsi Ztota w gminie Gluchdow, sktadajacej si¢ z dzialek gruntu o
numerach ewidencyjnych 1035, 1036/1 o lacznej powierzchni 0,2900 ha, dla celu sprzedazy w
postepowaniu upadtosciowym.

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

4. Wartosci rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym i gospodarczym skladajgcej si¢ z dzialek gruntu nr 1035, 1036/1 o Ilgcznej
powierzchni 0,2900 ha, w zaokrggleniu do petnych stu zltotych wynosi:

Wgrn =168 000 zt

slownie: sto szes¢dziesiat osiem tysiecy ztotych

5. Data istotne w procesie wyceny:

Data sporzqdzenia operatu: 09 — 23 kwietnia 2018 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 19 kwietnia 2018 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 09 kwietnia 2018 r.
Data wykonania zdjec: 09 kwietnia 2018 r.
Data wizji lokalnej: 09 kwietnia 2018 r.

6. Autorzy operatu:

Milena Wieczorek, rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe numer 5726;
Malgorzata Kaniewska, rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe numer 5613.
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Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny;

Kopia wypisu z ewidencji gruntow z dnia 10 kwietnia 2018 roku;
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

OKkreslenie nieruchomosci

a.
b.
C.
d.

rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana;

potozenie nieruchomosci: obreb Ztota, gmina Gluchow, dziatki nr 1035, 1036/1;
powierzchnia gruntu: 0,2900 ha;

numer Ksiegi Wieczystej: KW LD1R/00037348/7.

Zakres wyceny

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowane;.
b. okreslenie czgsci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: brak
2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej polozonej we wsi Ztota w gminie Gluchdow, sktadajacej si¢ z dzialek gruntu o
numerach ewidencyjnych 1035, 1036/1 o lacznej powierzchni 0,2900 ha, dla celu sprzedazy w

postepowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie Syndyka Masy Upadtosci na podstawie umowy o wykonanie wyceny nieruchomosci
zawartej dnia 27 lutego 2018 roku.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2018
poz. 121, z p6zn.zm.) -UoGN;

Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz.U.2017
poz. 1007 z dnia 2017.05.24) -UKWiH;

. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i

sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2014 nr 207, poz. 2109, z p6zn. zm.) - RWNSOS;

. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 459 z p6zn. zm.)

-KC;

. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku o ochronie danych osobowych (tekst jednolity Dz. U. 2016

poz. 922, z p6zn. zm.) — UODO;

. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2017 1. poz. 1332 z p6zn. zm.) -

UPB;
Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. z 2017 1. poz. 2344 z p6zn.
zm.).

3.3 Zrodla danych merytorvcznych i pomocniczych

1.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny opracowane przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych do dobrowolnego stosowania;

Ogledziny nieruchomosci oraz otoczenia przeprowadzone w dniu 09 kwietnia 2018 roku;
Uchwata nr XI1/63/20 Rady Gminy Gluchéw z dnia 30 grudnia 2015 r. w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gluchow;

Badanie KW nr LD1R/00037348/7 z dnia 09 kwietnia 2018 r.;

Kopia wypisu z ewidencji gruntow z dnia 10 kwietnia 2018 r.;

Kopia mapy zasadniczej z dnia 10 kwietnia 2018 r.;
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7. Przeglad transakcji na rynku lokalnym na podstawie aktow notarialnych udostgpnionych przez

Starostwo Powiatowe w Skierniewicach;

8. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzgdzenia operatu:

09 — 20 kwietnia 2018 r.

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny:

19 kwietnia 2018 r.

Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny: 09 kwietnia 2018 r.
Data wykonania zdjec: 09 kwietnia 2018 r.
Data wizji lokalnej: 09 kwietnia 2018 r.

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
a) Ksiega wieczysta nr LD1R/00037348/7

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa.

Dzialki ewidencyjne:

Numer dziatki: 1035.

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat skierniewicki, gmina Gluchéw, miejscowos¢ Ztota.
Sposodb korzystania: B — grunty rolne zabudowane.

Numer dziatki: 1036/1.
Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat skierniewicki, gmina Gluchdéw, miejscowos¢ Ztota.
Sposob korzystania: B — grunty rolne zabudowane.

Obszar calej nieruchomosci: 2900,00 m?.

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia
Brak wpisow.

Dzial I1: Wlasnosé

Wiasciciel — Prawo wtasnosci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przystuguje w calosci na
zasadach wspdlnosci ustawowej majatkowej malzenskiej Danucie Henryce Gawronskiej
Nurkowskiej (c. Lucjana i Danieli) oraz Jerzemu Jozefowi Nurkowskiemu (s. Jozefa i Heleny) na
podstawie umowy przeniesienia wlasnosci zawartej w formie aktu notarialnego numer rep A
7883/2005 z dnia 30 grudnia 2005 roku, umowy sprzedazy warunkowej zawartej w formie aktu
notarialnego numer rep A 7324/2005 z dnia 07 grudnia 2005 roku, aktu wtasnosci ziemi wydanego
przez Naczelnika Gminy z dnia 12 grudnia 1980 roku, numer ON.451/15/80, aktu wilasnosci ziemi
wydanego przez Wydziat Rolnictwa i Le$nictwa PPRN z dnia 01 grudnia 1972 roku, numer ON.451-
18/188/72 oraz postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku wydanego przez Sad Rejonowy w
Rawie Mazowieckiej z dnia 04 kwietnia 2003 roku, sygnatura akt [ NS 75/03.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow.

Dzial I'V: Hipoteki
Hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 236 452,47 zt (stownie: dwiescie trzydziesci szes$¢ tysiecy
czterysta pigédziesiat dwa 47/100 ztotych) z tytutu kapitatu wraz z odsetkami i innymi naleznos$ciami




Operat szacunkowy prawa wtasnoéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Ztota, dz. 1035, 1036/1.

wynikajagcymi z kredytu udzielonego na podstawie umowy nr 80358 z dnia 16 listopada 2007 roku;
oprocentowanie kredytu jest zmienne - w dniu zawarcia umowy wynosito 6,28 % w stosunku
rocznym; zmieniono w polu 4.4.1.9. termin sptaty kredytu oraz w podrubryce 4.4.4. wierzyciela
hipotecznego zgodnie z aneksem nr 4 zawartym w dniu 1 czerwca 2012 r., z terminem zaptaty do 31
pazdziernika 2042 roku na rzecz Getin Noble Bank S.A. w Warszawie.

b) Wedlug ewidencji gruntow:
Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat skierniewicki, gmina Gluchdw, obreb 17 Ziota
Podmiot ewidencyjny: Wlasno$¢ (matzenstwo) Jerzy Jozef Nurkowski i Danuta Henryka
Gawronska-Nurkowska.

Pow.
Obreb Nr . | Uzytek/Kklasa Opis uzytku uzytku Pow. Dz. [ha] KW

dzialki (ha)
Br-RV grunty rolne zabudowane 0,07

Ziot 1035 RIVDb grunty orne 0,18 0,27

ot RV grunty orne 0,02 LDIR/00037348/7
1036/1 Br-RV grunty rolne zabudowane 0,02 0,02
Lacznie: 0,29

Komentarz: Brak rozbieznosci w odniesieniu do zapisow dotyczacych oznaczenia oraz wilasnosci
przedmiotowej nieruchomosci w ksiedze wieczystej oraz ewidencji gruntow.

5.2 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja ogolna nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ we wsi Ztota w wojewddztwie 16dzkim, w powiecie

skierniewickim, w gminie Gluchow. Przez teren wsi Zlota przebiega droga krajowa nr 72 traktowana
docelowo jako droga o wysokich parametrach klasy GP (glowna ruchu przyspieszonego), taczaca
Lodz z Rawag Mazowiecka (dalej z Warszawa poprzez droge ckspresowg S-8). Wie$ znajduje si¢ w
odlegtosci ok. 7 km od Rawy Mazowieckiej, ok. 35 km od Tomaszowa Mazowieckiego i ok. 57 km od
miasta £.6dz.

Mapa nr 1. Lokalizacja ogdlna przedmiotu wyceny.




Operat szacunkowy prawa wtasnoéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Ztota, dz. 1035, 1036/1.

STy

VYTSRITRT

Bielawy Boliméw
Pigtek o Niehordw
Leczyca
Zyrarddw
Sta
T e &5 ] Waliszew a2 ] Bolimowski El
[ =5 L [14] Park
Domaniewice o {70 | Krajobrazowy Radzi
Glinnik g
tyszkowice Puszcza Mezsztnd
Mokra Lewa Marianska
Ozorkdw Glowno o
s Sokolniki-Las m Ed Makow 1EMMIEWICE | amion R
stow
¥ = Emilia Bratoszewice
Florentyndw e wki Lipce Stare Rowiska
2 Szczawin Strykow Nagawki pES
el i Reymontowskie Kowiesy
Sosnowiec 675 |
Byczk
(1] Kolacinek b
Zgierz Ti
Aleksandrow P Kurzeszyn 58 | B:
todzki Lo Jezow Ossa ae
BALUTY o Taoli B A [72] Biala Rawska
Zlota Konopnica
5 WIDZEW Rochna Ri“'\fa
Konstantynow Lodz Mazowiecka
todzki Koluszki Podlas
Andrespol Czechowice
1 1] 5 5 Cielgdz
Majowka i zalechiinek Kaler
et Wale
Ksawerdw
s Rzgdw Rokiciny-Kelonia 3
EI  papianice - Czerniewice Zdzary
Dobror =2 ]
- Osiedle Roszkowa Noy
yn e Tuszyn Niewiaddw Lubachnia Wola A
[ €67 | Vi Czarnocin Rzeczyca
Dlutéwek E3
Raciborowice " Ponikta
Tomaszow Spala
Mazowiecki Inowladz Brudzewice
m
zek ” Moszczenica Wolbérz Wawal
Skra
Skrajne @ |

Gmina Ghluchow potozona jest we wschodniej cze$ci wojewodztwa todzkiego, w powiecie
skierniewickim. Powierzchnia gminy wynosi 11 078 ha. Gmina Gluchéw sasiaduje z nastepujacymi
gminami: Stupia i Godzianow (powiat skierniewicki), gmina Rawa Mazowiecka (powiat rawski), gmina
Skierniewice (powiat skierniewicki), Zelechlinek (powiat tomaszowski), Jezéw (powiat brzezinski).
Miastami najblizej potozonymi, obslugujagcymi obszar Gminy sg Skierniewice oraz Rawa Mazowiecka.
Gmina Gluchéw ma gtéwnie charakter rolniczy. Struktura upraw dostosowana jest do potrzeb rynku
lokalnego i zaktadow przetworstwa rolno-spozywczego znajdujacego si¢ w sasiednich gminach i
miastach: Skierniewice, Rawa Mazowiecka, Lowicz, Brzeziny, Koluszki, Tomaszéw Mazowiecki oraz
aglomeracji todzkiej. Powigzania zewngtrzne komunikacyjne tworza nastgpujace drogi: krajowa nr 72 z
Lodzi do Rawy Mazowieckiej, powiatowe: nr 1303E Skierniewice — gm. Zelechlinek, nr 1317E
Michowice — Wysokienice — Ztota, nr 1316E Wysokienice — granica gminy, nr 1315E Wysokienice —
Rawa Mazowiecka, nr 1320E Borystaw — Stupia, nr 1329E Gluchéw — Kochanoéw. Przez teren gminy
przebiega droga krajowa Nr 72 traktowana docelowo jako droga o wysokich parametrach klasy
GP (gtowna ruchu przyspieszonego), taczaca 1.6dz z Rawa Mazowiecka (dalej z Warszawa poprzez
droge ekspresowa S-8).

W sktad gminy wchodza nastgpujace sotectwa: Biatynin, Biatynin-Potudnie, Borystaw, Celigow,
Ghuchow, Janistawice, Jasien, Kochanéw, Michowice, Mitochniewice, Prusy, Reczul, Skoczyklody,
Wysokienice, Zlota.

Mapa nr 2 i 3. Gmina Gluchow na tle powiatu i podzial gminy Gluchéw na sotectwa.
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Osrodek gminny Gluchow traktowany jest jako osrodek lokalny potozony na styku z gming
Jezow, stanowiacy wschodnig granice L.odzkiego Obszaru Metropolitalnego. Skierniewice traktowane
sg jako osrodek regionalny, a Rawa Mazowiecka jako ponadlokalny biegun wzrostu wojewodztwa
todzkiego. Mieszkancy Gluchowa korzystaja z ustug i miejsc pracy w obu osrodkach. Gminy powiatu
skierniewickiego (rowniez Gluchow) zaliczone sa do obszaru z wysokotowarowa produkcija
sadowniczg, ktory jest istotnym atutem dla regionu. Wedlug analizy metoda punktowa, ktdra
uzalezniona jest od odleglosci od miasta centralnego i czynnikow funkcjonalno —przestrzennych, uznano
iz gmina Ghluchow nie dysponuje potencjalem predysponujacym ja do Obszaru Metropolitalnego.
Obszar gminy zaliczony zostal do strefy wielofunkcyjnych przeksztatlcen obszarow wiejskich —
cechujacej si¢ niedostatecznie rozwinigtg infrastrukturg spoteczng, gospodarczg i techniczng oraz
ukrytym bezrobociem. Jednocze$nie wystepuja tu rejony o ugruntowanych tradycjach rolniczych,
atrakcyjne pod wzgledem przyrodniczym i kulturowym. Rozwoéj tych rejondw wigze sie z
niezbedna restrukturyzacja gospodarki rolnej oraz modernizacjg wsi. Wielofunkcyjny rozwoj strefy
wymaga rozwoju infrastruktury oraz ozywienia przedsigbiorczosci przy wykorzystaniu lokalnych
zasobow gospodarczych i waloréw przyrodniczo — krajoznawczych.

Lokalizacja szczegdélowa i czynniki Srodowiskowe

Potozenie Nieruchomos$¢ potozona jest we wschodniej cze$ci gminy, na terenic wsi Ztota.
nieruchomosci: | Nieruchomo$¢ usytuowana jest we wschodniej czeSci wsi bezposrednio przy drodze
krajowej nr 72 - jako droga o wysokich parametrach klasy GP (gtowna ruchu
przyspieszonego), laczaca L.6dz z Rawg Mazowieckg (dalej z Warszawa poprzez
drogg ekspresowg S-8). Jest to zatem droga o duzym nat¢zeniu ruchu kotowego. W
konteksScie funkcji mieszkaniowej, jaka pelni przedmiotowa nieruchomos$¢, stanowi to
znaczng ucigzliwosé.
Mapa nr 4. Usytuowanie nieruchomosci na terenie gminy.
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Stan zagospo-

Od strony potudniowej typowa zabudowa ulicowa — zabudowa siedliskowa, od strony

darowania potnocnej tereny rolne. Dostgp do zaplecza handlowo-ustugowego typowy jak dla
otoczenia terenow wiejskich.
nierucho- Mapa nr 5. Otoczenie przedmiotu wyceny.
mosci: ey > LA
. -\ﬁ. ; b l“ A ; iy _
Dojazd do | Wjazd na teren nieruchomosci od strony potudniowej, odbywa si¢ bezposrednio z drogi
nieruchomosci: | publicznej stanowiacej droge asfaltowa — droga krajowa nr 72. Nieruchomo$¢ posiada
dostep do drogi publicznej takze od strony poinocnej — droga lokalna o nawierzchni
asfaltowe;.
Dostep do | Z dzialki istnieje bezposredni dostep do drogi publicznej — zarowno od strony poinocnej
drogi jak i poludniowe;.
publiczne;j: Droga lokalna — strona pé6inocna. Droga krajowa — strona poludniowa.
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Odleglos¢  od

osrodka gmin- | Gluchow w odleglosci ok. 6 km.

nego

Odleglost . od Rawa Mazowiecka w odlegtosci ok. 7 km.

centrum miasta

Ksztalt Dziatka nr 1035 o pow. 0,27 ha ma wydhuizony, waski ksztatt zblizony do trapezu o
dziatek: wymiarach wskazanych na mapie ponizej — szeroko$¢ od strony potudniowej ok 12 m,

od strony péinocnej ok. 19,7 m, dlugos¢ z jednej strony ok. 230 m, z drugiej ok. 215 m.
Mapy nr 6 i 7. Ksztalt i granice dziatek

1062 |
1066 | 1067

1063

1064

Linia
energetyczna

D26 071028

1029 1030434
"1 e

; P
- 121311219112221 ji
: 124711
4“”121:'.1’-’"15ﬁ 5: \l \

Dziatka nr 1036/1 o pow. 0,02 ha ma takze nieregularny, waski i wydtuzony ksztalt
wieloboku o szerokosci od frontu (strona poludniowa) ok. 6 m, za§ dtugosci od strony
dziatki 1035 ok. 54 m. Dziatka nr 1036/1 tworzy fizyczna i funkcjonalng cato$¢ z
dziatkg nr 1035. Pomigdzy dziatkami brak ogrodzenia, na dziatce nr 1036/1 znajduje si¢

brama wjazdowa z furtka, dziatka nr 1036/1 zapewnia dostgp do zaplecza dziatki nr
1035. Na dziatce nr 1036/1 znajduje si¢ takze przylacze wodociagowe do budynku
usytuowanego na dziatce nr 1035 i studnia.
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Podkreslenia wymaga fakt, iz pomiedzy dziatka nr 1036/1 a dzialka stanowiaca posesje
sasiednia tj. dz. nr 1036/2 1 1037 takze brak ogrodzenia.

Stan
zagospodaro-
wania terenu:

Przedmiotowa nieruchomos$¢ sktada si¢ z dwoch ewidencyjnie wydzielonych dziatek
gruntu. Dziatka 1035 jest zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym z
poddaszem nieuzytkowym, w catosci podpiwniczonym o konstrukcji murowanej o
powierzchni zabudowy 119 m® oraz budynkiem gospodarczym murowanym,
parterowym o pow. zabudowy 61 m’. Z kolei dziatka 1036/1 jak wskazano powyzej
stanowi fizyczng i funkcjonalng catos¢ z dziatka 1035 zapewniajgc dostep do jej
zaplecza — na dzialce nr 1036/1 znajduje si¢ bowiem brama wjazdowa z furtka.
Pomigdzy dziatkami 1035 i 1036/1 brak ogrodzenie — podobnie jak w czgséci frontowe;j
pomigdzy dziatkami 1036/1 i sgsiednig posesjg. Na dzialce nr 1035 od frontu teren
utwardzony kostka brukowg zagospodarowany jako parking oraz pas zieleni
odgradzajacy od drogi krajowej. Na teren nieruchomosci zorganizowane dwa wjazdy z
drogi. Dziatka nr 1035 od frontu nie jest ogrodzona. Ogrodzenie od strony zachodnie;j.
Na terenie dziatki nr 1036/1 znajduje si¢ studnia oraz przylacze wodociggowe do sieci,
ktére biegnie przez teren posesji sgsiedniej — dz. 1037. Sie¢ wodociagowa znajduje si¢
w drodze krajowej, jednak biegnie po drugiej stronie ulicy. Pozostata czgs¢ dziatki 1035
niezabudowana, poro$ni¢ta trawa, pojedyncze nasadzenia ozdobne, w dalszej czesci
dziatki w kierunku potnocnym teren dziatki niezagospodarowany, poro$nigty trawa,
krzewami, pojedynczymi drzewami owocowymi. Przez teren dzialki 1035, przez jej
srodkowa cze$¢, przebiega linia napowietrzna energetyczna.

Zagospodarowanie terenu dzialek
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.

Opis
zabudowan
znajdujacych
si¢ na dzialce
1035.

Przedmiotowa dziatka gruntu nr 1035 zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
wybudowanym w latach 80-tych (wedlug kartoteki budynkow) parterowym z
poddaszem w czgéci uzytkowym, w catosci podpiwniczonym. Budynek wykonany w
konstrukcji tradycyjnej murowanej. Sciany murowane, stropy betonowe, konstrukcja
dachu drewniana. Dach kryty blacha. W 2006 roku dokonano remontu elewacji
zewngtrznej — wykonano docieplenie, wymieniono pokrycie dachu. Stolarka okienna
pcv na parterze i poddaszu, w piwnicy drewniane.

Widok od frontu.

Na parterze znajduja si¢ 3 pokoje (dwa przejsciowe), kuchnia, tazienka, we, korytarz i
wiatrotap. Na podtodze — w czgséci terakota (kuchnia, korytarz), w pokojach deska
drewniana, w lazience i wc — glazura, terakota. Sciany malowane. Schody na poddasze
drewniane, drabinkowe. Poddasze niewykonczone. W piwnicy znajduja si¢ 2
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pomieszczenia uzytkowe, pralnia, kottownia oraz tazienka i korytarz. W kottowni
wylewka betonowa, w pozostalych pomieszczeniach terakota, $ciany malowane.
Standard wykonczenia przecigtny.

W budynku prowadzona byta dziatalno$¢ gastronomiczna. Od grudnia 2016 roku nie
jest ona prowadzona.

Media w budynku: kanalizacja lokalna (szambo), sie¢ wodociagowa, energia
elektryczna, gaz z butli, ogrzewanie c.o. — piec na eko groszek (kottownia w piwnicy).

Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku zamieszczona w zatgczniku nr 1 do
niniejszego opracowania.

Zestawienie pomieszczen 1 ich powierzchni uzytkowych zawiera ponizsza tabela.
Poniewaz wlasciciel nie dysponowat dokumentacjg techniczng dokonano szacunkowych
pomiaréw poszczegdlnych pomieszczen budynku. Tu nalezy zaznaczyC, iz operat
szacunkowy nie stanowi inwentaryzacji budowlanej i pomiary sa jedynie

powierzchniami orientacyjnymi wykonanymi na potrzeby oszacowania. Inwentaryzacija
budowlana powykonawcza stanowi odrebne od operatu szacunkowego opracowanie.
Powierzchni¢ uzytkowa liczono zgodnie z § 11 ust. 2 pkt b) Rozporzadzenia Ministra
Transportu, Budownictwa 1 Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z dnia 27 kwietnia 2012
r.) ktory mow, ze: Powierzchnig pomieszczen lub ich czesci o wysokosci w swietle
rownej lub wiekszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczenn w 100%, o wysokosci rownej
lub wigkszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m - w 50%, natomiast o wysokosci
mniejszej od 1,40 m pomija si¢ catkowicie.

Parter (wysoko$¢ powyzej 2,20 m)

Rodzaj pomieszczenia Pow. uzytkowa (m?)

pokdj 1 17,00

pokoj 2 16,63

pokdj 3 16,50
kuchnia 12,97
lazienka 3,00

wc 1,00

korytarz 13,32
wiatrotap 4,68
Lacznie: 85,10

Piwnica (wysokos$¢ pomieszczen ponizej 2,20 m)

Rodzaj pomieszczenia Pow. uzytkowa (m?)
pomieszczenie 1 16,63
pomieszczenie 2 16,98
pomieszczenie 3 16,3
kotlownia 17
lazienka 3,84
korytarz 17,41
Lacznie: 100% 88,16
Lacznie: 50% 44,08

Na podstawie pomiaréw wiasnych powierzchnia uzytkowa budynku wynosi: 129,18 m>.
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Stan techniczny budynku: przecietny.

Konstrukcja budynku mieszkalnego w dobrym stanie. Funkcjonalno$¢ budynku —
$rednia (czg$¢ pomieszczen w amfiladzie).

Stopien zuzycia technicznego — okreslono na poziomie wynikajagcym z czasu trwania w
przecig¢tnych warunkach utrzymania i stwierdzonego stanu - na ok. 25%.

Na terenie dziatki znajduje si¢ rowniez murowany budynek gospodarczo-garazowy.
Budynek jest parterowy. Brak stolarki okiennej i drzwiowej. Sciany murowane,
otynkowane, dach ptaski o konstrukcji drewnianej, kryty blacha.

%

Stan techniczny budynku: dostateczny.
Stopien zuzycia technicznego — okre$lono na poziomie wynikajacym z czasu trwania w
przecig¢tnych warunkach utrzymania i stwierdzonego stanu - na ok. 40%.

Stan ustug
zaplecza
bytowego i
komunikacji:

Obszar, na ktorym potozona jest nieruchomo$¢ posiada typowy jak dla terenow
wiejskich dostep do zaplecza bytowego i komunalnego. Nieruchomo$¢ jest dobrze
skomunikowana, posadowiona bezposrednio przy asfalcie, posiada dogodny dojazd do
centrum gminy i miasta. Duzg ucigzliwo$¢ w kontekscie funkcji mieszkalnej stanowi
usytuowanie przy ruchliwej drodze krajowe;.

Stan i stopien
wyposazenia w
urzadzenia
infrastruktury
techniczne;j:

Nieruchomo$¢ posiada dostgp do sieci wodociagowej (POPRZEZ DZIALKE
SASIEDNIA 1037) oraz energii elektrycznej. Sie¢ wodociggowa biegnie w drodze
krajowej, lecz po drugiej stronie ulicy. Na terenie dziatki 1036/1 znajduje si¢ studnia.
Ogrzewanie lokalne c.o. piec na eko groszek. Kanalizacja lokalna - szambo. Mapa nr 8
zasadnicza ponize;j.

Mapa nr 8. Mapa zasadnicza — pokazujgca sie¢ infrastruktury techniczne;j.
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6. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZE-
STRZENNEGO.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ na terenie objetym Uchwatg nr XII1/78/07 z dnia 30
pazdziernika 2007 roku Rady Gminy Gluchéw w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Gluchow. Zgodnie z zapisami MPZP dziatka nr 1035 znajduje
si¢ w jednostce planistycznej 2.5 RM — tereny zabudowy zagrodowej, a takze w czeSci polnocnej w
czesci zajeta jest pod poszerzenie drogi 2KD(Z) — droga klasy Z - zbiorcza, zas od strony
poludniowej w czesci zajeta pod droge 19KDG — droga krajowa klasy G - glowna. Dziatka nr 1036/1
za$ znajduje sie od strony potudniowej w czesci w jednostce 19 KDG, zas§ w pozostalej czesci 2.5 RM. Z
kolei pétnocna czegs¢ dziatki 1035 znajduje si¢ w obszarze stref ochrony stanowisk archeologicznych.

Na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami: 2.1RM, 2.2RM, 2.3RM, 2.4RM, 2.5RM,
2.6RM, 2.7RM, 2.8RM, 2.9RM, 2.10RM, 2.11RM ustala si¢: 1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa
zagrodowa; 2) zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy: a) realizacja zabudowy i
zagospodarowania zgodnie z ustalonym przeznaczeniem terenu i zasadami okreslonymi w § 18 niniejszej
uchwaty, b) usytuowanie w obrebie dzialki zgodnie z § 13 ust. 3 pkt 1 niniejszej uchwaty, c¢) forma i
gabaryty budynkow zgodnie z § 13 ust. 5 niniejszej uchwaty, d) obstuga komunikacyjna terenow: -
2.1RM z drogi 14KD(D), 2.2RM z drogi 8KD(D), 2.3RM z drogi 16KD-G, 2.4RM z drogi 6KD(D),
2.5RM z drog 4KD(D), 2KD(Z), 19KD-G (rokadowej), 2.6RM z drogi 2KD(Z), 2.7RM z drog 2KD(Z),
7KD(D), 2.8RM, 2.9RM, 2.10RM istniejacymi zjazdami z drogi krajowej, 2.11RM z drogi 13KD(D), ¢)
nieprzekraczalne linie zabudowy: - od drogi krajowej oznaczonej na rysunku planu symbolem
1KD(G) wedlug ustalen ust.1 pktl, uwidocznionych na rysunku planu, - od drég lokalnych, jezeli
rysunek planu nie wskazuje inaczej — wedlug ustalen ust. 1, uwidocznionych na rysunku planu, f)
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powierzchnia zabudowy — do 50% powierzchni dzialki, g) powierzchnia biologicznie czynna — min. 20
%.

Mapa nr. 9 Zatacznik graficzny do MPZP.
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Zgodnie z § 18. Uchwaly Przeznaczenie terenow i ogodlne warunki ich zagospodarowania i
zabudowy tereny RM to tereny zabudowy zagrodowej w rodzinnych gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych (zgodnie z definicjg § 3 ust 2 pkt 11 niniejszej uchwaty), dla rozwoju
istniejgcych zagrod na terenach juz zainwestowanych (oznaczone na rysunku planu symbolem 1...RM)
oraz realizacji nowych zagrod na terenach dotychczas niezainwestowanych Iub czgsciowo
zainwestowanych (oznaczone na rysunku planu symbolem 2...RM), gdzie ustala si¢: a) utrzymanie
istniejacej zabudowy, b) mozliwos¢ modernizacji, nadbudowy, rozbudowy lub przebudowy istniejacych
obiektéw, c¢) realizacje nowych obiektow zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa rolnego,
hodowlanego, ogrodniczego oraz zmian¢ sposobu ich uzytkowania o ile nie narusza to zasad
przeznaczenia terenu o symbolu RM, d) lokalizacje budynkow gospodarczych i garazy wolnostojacych,
jako: - zblokowanych z budynkami gospodarczymi na sgsiedniej dzialce przy wspolnej granicy, -
polaczonych z budynkiem mieszkalnym lub wolnostojacych z zachowaniem przepisow szczegodlnych, e)
lokalizacje ustug zwigzanych z obstugg ludnosci lub innej dziatalno$ci nieucigzliwej, w tym dziatalnosci
agroturystycznej, wraz z niezb¢dnymi dla ich obstugi drogami, dojazdami, miejscami postojowymi
samochodow 1 dojSciami wewngtrznymi, f) lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, g)
dopuszczenie: - przeksztalcenia istniejgcej zabudowy zagrodowej na cele zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej po likwidacji gospodarstwa rolnego - realizacji zabudowy jednorodzinnej w lukach
pomigdzy dziatkami zabudowy zagrodowej, gdy szerokos¢ dziatki nie spetnia wymogoéw ustalonych dla
zabudowy zagrodowej, a wydzielona dla zabudowy jednorodzinnej dziatka nie przekracza powierzchni
1000 m?, h) zachowanie: - powierzchni zalesionych i1 zadrzewionych w obrgbie terendw o przeznaczeniu
RM jako powierzchni biologicznie czynnych, i) wykluczenie: - sktadowania na terenie dziatki odpadéw
lub paliw, - wprowadzania nieoczyszczonych $ciekow do ziemi i ich rolniczego wykorzystania,
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wykluczenie to nie dotyczy Sciekdw pochodzacych z wilasnego gospodarstwa domowego lub rolnego
oczyszczanych w gruncie przy zachowaniu przepisow szczegdlnych.

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Zgodnie z art. 151. 1. UoGN, ,,wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem
i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej”.

Majac na uwadze cel wyceny zastosowanie majg przepisy Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadiosciowe (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 2344 z p6zn. zm.) - UPUIN, a w szczego6lnosci art. 313. 2. O
nastepujacej tresci: ,,Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz
zgloszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore
wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg
do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej
ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy
nieruchomosci.” W_przypadku przedmiotowej nieruchomosci brak wpisow w dziale III ksiggi wieczystej
natomiast w dziale IV wpisana jest hipoteka umowna kaucyjna z tytutu zabezpieczenia splaty kredytu na
rzecz Getin Noble Bank S.A. w Warszawie.

7.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbgdna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomosé
rynku jest rozumiana zarowno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktory brzmi:

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na

ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny, z
wylgczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacjq ustawy o scalaniu i

wymianie gruntow.

dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podej$cia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy. To
jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory moéwi, ze:

L, Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci

dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i

potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okre$leniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z
art. 151. 1. UoGN, ,,wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
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sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”’.

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzglegdniajac:

e Cel wyceny

e Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym

e Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci

e Zakres wyceny

e Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

e Uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny

e Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna nr NI
zastosowane zostanie podej$cia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci: ,,Przy stosowaniu metody
porownywania parami porownuje si¢ nieruchomo$é wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla si¢ poprzez
korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na rdznice ocen pomig¢dzy nieruchomoscig wyceniang i
nieruchomosciami podobnymi.”

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poroéwnywania parami wyglada nastepujaco:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i1 cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zroéznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

6. Wybdér do porownan z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzglgdem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezbgdng charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do
wyceny 1 okreslenie wielkoSci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomos$ci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub Sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartoSci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

¢) Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi z towarzyszaca zabudowsg gospodarczg z lokalizacji porownywalnych o podobnych
parametrach uzytkowych. Z uwagi na fakt, iz na lokalnym rynku obrét tego typu transakcjami jest
ograniczony wyceniajacy zmuszony byt poszerzy¢ obszar badania rynku na teren catego powiatu

(sasiednie gminy). Podkreslenia wymaga takze fakt, iz przedmiotowa nieruchomos$¢ sktada si¢ z

dwoch ewidencyjnych dzialek gruntu o numerach 1035, 1036/1 tworzacych jedna funkcjonalng

cato$¢ o lacznej powierzchni 0,2900 ha ujawnionych w KW LDIR/00037348/7. Dokonano
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oszacowania przedmiotowych dziatek gruntu jako jednej nieruchomos$ci w sensie wieczysto
ksiggowym. Nalezy podkresli¢, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada dostgp do dwoch drog
publicznych o nawierzchni asfaltowej co niewatpliwie zwigksza jej atrakcyjnosc. Korzysci
wynikajace z tego uwzgledniono poprzez zastosowanie cechy dostepnosé komunikacyjna.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:
- lokalizacja i otoczenie

- powierzchnia dzialki — cecha ciggta

- stan techniczny budynku mieszkalnego
- warunki uzytkowe terenu

- dostepnos¢ komunikacyjna

- powierzchnia budynku

Wplyw takich cech jak:

- forma wiladania
funkcjonalno$¢ budynku
przeznaczenie w MPZP

- funkcja zabudowan — mieszkaniowa z zabudowg towarzyszaca (gospodarczg).

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

Analiza poréwnawcza

Piszac o cechach réznicujacych nieruchomosci wyceniangj i nieruchomosci porownawczych nalezy
pamigtaé, ze nie maja one charakteru uniwersalnego. Ich wptyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzigtych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomos$ci wyceniane;j.

W Tabeli 1, ponizej sa opisane cechy roéznicujace nieruchomosci porownawcze oraz przyjmowane
przez nie stany.
Tabela nr 1. Opis rynkowych cech roznicujacych oraz przyjmowanych przez nie stanéw dla nieruchomosci

gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz towarzyszacymi budynkami
gospodarczymi.

Lokalizacja i otoczenie

Nieruchomos¢ usytuowana na terenie osrodkow wiejskich oddalonych od najblizszych miast
o nie wigcej niz 10 km. Lokalizacja postrzegana jako atrakcyjna na lokalnym rynku.
Nieruchomos$¢ dobrze skomunikowana. W otoczeniu przewaza zabudowa mieszkaniowa
Bardzo dobra oraz zagrodowa a takze tereny rolne i lesne. Dobry jak dla terenéw wiejskich dostep do
podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego. W otoczeniu moga wystapic uciazliwosci w
postaci toréw kolejowych czy tez ruchliwych drég w odleglosci powyzej 200 metréw od
zabudowy.

Nieruchomo$¢ usytuowana na terenie osrodkéw wiejskich oddalonych od najblizszych
miasta o nie wigcej niz 10 km jednakze w sasiedztwie o znacznych uciazliwo$ciach np.
usytuowanie nieruchomosci bezposrednio przy drodze krajowej. Nieruchomos$¢ usytuowana
Dobra na terenie osrodkow wiejskich oddalonych od najblizszych miast o 11-15 km jednakze w|
dogodnym sagsiedztwie. W otoczeniu przewaza zabudowa mieszkaniowa oraz zagrodowa a
takze tereny rolne i leSne. Dobry jak dla terendow wiejskich dostgp do podstawowego
zaplecza handlowo-ustugowego.

Powierzchnia dzialki — cecha ciagla

Gorny zakres

przedziatu Powierzchnia dziatki rzedu 5657 m?
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Dolny zakres

. Powierzchnia dziatki rzedu 840 m?
przedziatu

Dostepnos¢ komunikacyjna

Nieruchomos$¢ posiada dostgp z dwoch stron do drog publicznych o nawierzchni

Bardzo dobra .
asfaltowe;j.

Dobra Niemchomoéé posiada' dostep do dwoch drog w tym jednej publicznej asfaltowej drugiej
gruntowej wewnetrznej.

Srednia Nieruchomo$¢ posiada dostep do jednej drogi publicznej o nawierzchni asfaltowe;.

Stan techniczny budynku mieszkalnego

Budynek murowany wybudowany w latach 2000-2005 w bardzo dobrym stanie
Dobry technicznym, nie wymagajacy nakladow na remont. Stopien zuzycia technicznego
budynku nie wigkszy niz 15%

Budynek murowany zadbany, w stanie do zamieszkania, wymagajacy jedynie niewielkich
naktadéw na remont badz od$wiezenie. Stopien zuzycia technicznego budynku nie
wigkszy niz 30%. Budynek w konstrukcji drewnianej w bardzo dobrym stanie
technicznym nie wymagajacym naktadéw na remont.

Sredni

Budynek murowany badz drewniany w stanie do kapitalnego remontu. Zaréwno materiaty
7ty wykonczenia zewngtrznego jak wewngtrznego wykazujace znaczne oznaki zuzycia.
Stopien zuzycia technicznego budynku powyzej 50%.

'Warunki uzytkowe terenu

Spetnione wszystkie z wymienionych badz nie spetniony jeden z warunkow. Teren dziatki
w stopniu dobrym zagospodarowany, ogrodzenie — stan dobry, teren uporzadkowany,
niezachwaszczony. Korzystny ksztalt dziatki umozliwiajacy swobodne zagospodarowanie

Dobre terenu. Pojedyncze drzewa badz tez nasadzenia ozdobne. Brak ucigzliwosci w postaci
przesylow. Dogodne mozliwosci zagospodarowania wynikajace z korzystnych zapisow
MPZP.

Srednie Niespetnione co najmniej dwa z powyzej wymienionych warunkéw dla stanu ,,dobry”.

IPowierzchni budynku

Bardzo dobra Powierzchnia uzytkowa budynku w przedziale 151-200 m’

Dobra Powierzchnia uzytkowa budynku w przedziale 101-150 m”

Srednia Powierzchnia uzytkowa budynku do 100 m2

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
Wedlug danych (na dzien 31.12.2010r.) zawartych w (Banku Danych

Ogolna ) . , . . ,
charakterystyka gminy Reglolrlralnych F}U.S), gmm.@ Ghluchow zamieszkiwalo ogotem 5 873 osoby’.
Gluchéw Gestos¢ zaludnienia wynosita 53 osoby na 1 km2. Struktura Iudno$ci na dzien

31.12. 2010 r. przedstawia si¢ nastgpujaco: w % ogdtem ludnos¢ w wieku: —
przedprodukcyjnym 21,9 %, — produkcyjnym 58,7 %, — poprodukcyjnym 19,4
%. Na 100 mezczyzn przypada 101 kobiet. Wskaznik ludno$ci w wieku
nieprodukcyjnym na 100 os6b w wieku produkcyjnym wynosi 70,2. Przyrost
naturalny w 2010 r. byt ujemny i wyniost — 3,7 %o. Ujemny przyrost naturalny
i systematyczny spadek ludnosci w gminie spowodowany jest opuszczaniem
terenow wiejskich przez ludzi przewaznie mtodych, ktorzy wyjezdzaja do
szkot 1 w poszukiwaniu pracy do miast lub wyjezdzajg za granice. Najwigksza
grupe ludnosci wérdod mieszkancow Gminy Gluchéw stanowi ludno$¢ w
wieku produkcyjnym, przewyzszajaca znacznie liczebnos$cig ludnos¢ w wieku
przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym. Najwigckszymi pod wzgledem liczby
ludno$ci miejscowosciami w Gminie Gluchéw sa: Gluchow (1103
mieszkancoéw), Wysokienice (740 mieszkancow), Ztota (593) mieszkancow)
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oraz Bialynin (facznie 886 mieszkancow). Liczba ludnosci calej gminy
Gluchéw, jak i jej poszczegdlnych miejscowosci na przestrzeni ostatnich 15
lat nie ulega wiekszym zmianom. Swiadczy to o stalej i ugruntowanej pozycji

o$rodka gminnego i jego osadniczych elementéw w calo$ci powigzan

regionalnych.
W gminie mozna zaobserwowac szybkie tempo wymiany substancji

mieszkaniowej, przejawiajace si¢ wznoszeniem w miejscu dawnej zabudowy
nowych budynkow mieszkalnych. Dominujagcg forma budownictwa
mieszkaniowego na terenie gminy jest budownictwo zagrodowe i
jednorodzinne. Przewazajaca liczba mieszkan wyposazonych jest w tazienke,
ciepta biezaca wode¢ oraz kanalizacjg. W §lad za realizacja wodociggow, nie
idzie jednak szybka realizacja sieci kanalizacyjnych. Realizuje si¢
sukcesywnie przydomowe oczyszczalnie $ciekow. Gmina jest do§¢ dobrze
wyposazona w obiekty infrastruktury spotecznej w stosunku do liczby
mieszkancow 1 ich potrzeb. W Gluchowie zlokalizowane sg podstawowe
ustugi, gwarantujace zaspokojenie potrzeb mieszkancow. Sg to: - Urzad
Gminy, - Oddzial Banku Spotdzielczego Skierniewice w Gluchowie, -
Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej w Gluchowie, - Posterunek Policji w
Gluchowie

Na terenie gminy znajdujg si¢ nastepujace placowki edukacyjne: — Szkota
Podstawowa w Gluchowie, — Szkota Podstawowa w Bialyninie, — Szkota
Podstawowa w Michowicach, — Szkota Podstawowa w Wysokienicach, —
Szkota Podstawowa w Zlotej, — Szkota Podstawowa w Janistawicach —
Publiczne Gimnazjum w Ghuchowie, — Zespot Szkot Ponadgimnazjalnych w
Ghluchowie, — Przedszkole w Gluchowie. Gmina posiada cechy
ustabilizowanej gospodarczo gminy rolniczej, o znacznym potencjale do
rozwijania rolnictwa w kierunku ogélnorolnym. Kontakty zewnetrzne obszaru
gminy wynikajg wprost z dostgpnosci komunikacyjnej, wyraznie lepszej dla
miejscowosci zlokalizowanych przy drodze krajowej nr 72 (wsi Bialynin,
Ghluchow, Ztota) oraz w poinocnej czesci gminy (wsie Borystaw, Michowice i
Celigow).

Gmina ma gléwnie charakter rolniczy, $rednia powierzchnia gospodarstwa
rolnego wynosi — okoto 8,5 ha. Struktura upraw dostosowana jest do potrzeb
rynku lokalnego i zakladow przetwodrstwa rolno — spozywczego, znajdujacego
si¢ w sasiednich gminach 1 miastach: Skierniewice, Lowicz, Rawa
Mazowiecka, towicz, Brzeziny, Koluszki, Tomaszow Mazowiecki i
Aglomeracja L.odzka.

Gmina pod wzgledem struktury agrarnej wyrdznia si¢ korzystnie na tle
wskaznikow s$rednich dla gmin rolniczych powiatu skierniewickiego.
Uzytkowanie gruntow (dane na dzien 30.09. 2010 r.) rolne ogdtem — 11 078
ha w tym: Grunty orne — 7907 ha Laki — 266 ha Pastwiska — 500 ha Sady —
176 ha Lasy SGGW Rogéow — 1005 ha Lasy osob indywidualnych - 506 ha
Grunty pozostale, w tym nieuzytki — 718 ha Wielkosci (w procentach)
przedstawiaja si¢ nastgpujaco: 92,4% ogodlnej powierzchni zajmuja uzytki
rolne w tym: - 68,5 % grunty orne, - 1,3 % sady, - 4,2 % 1aki, - 3,1 %
pastwiska, - 12,7 % lasy. Naturalne warunki przyrodnicze w gminie sg
dogodne i sprzyjaja rozwojowi produkcji roslinnej. Podstawowym kierunkiem
w tej produkcji jest uprawa zboz (przede wszystkim zyta) i ziemniakow.
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Gmina Gluchow charakteryzuje si¢ S$rednio korzystnymi warunkami do
produkcji rolnej. Charakter budowy geologicznej znajduje bezposrednie
odbicie w wartosci uzytkowej wystepujacych tu gleb. Na wickszosci obszarow
wystepuja gleby wysokich klas bonitacji wyksztatcone na glinach zwatowych.
Gleby bonitacji klas IV 1 III zajmujg ok. 63 % ogdlnej powierzchni uzytkow
rolnych. Wystepowanie gleb gorszych klas bonitacji V i VI wiaze si¢ z
powierzchniowym wystgpowaniem utworow piaszczystych. Ma to miejsce
gtéwnie w potudniowej i srodkowej czgsci gminy. Gleby klas V — VI zajmuja
powierzchni¢ ok. 37 % powierzchni uzytkow rolnych.

Obszar gminy charakteryzuje si¢ bardzo mata lesistoscig. Tereny le$ne sa
rozmieszczone nierownomiernie i koncentruja si¢ praktycznie w calosci w
potudniowej czg¢sci w postaci kompleksu lasow doswiadczalnych SGGW w
Rogowie. Niewielkie skupiska lesne wystepuja w obrgbie wsi Prusy i w
rejonie wsi Mitochniewice oraz w dolinie rzeki Lupii w rejonie wsi
Janistawice, Reczul 1 Michowice.

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

Nieruchomos$ci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi wraz z
towarzyszaca zabudowa gospodarcza o powierzchni uzytkowej do 200 m” z
terenu catego powiatu Skierniewickiego. Z uwagi na fakt, iz w badanym
okresie w gminie Gluchow oraz w bliskim sgsiedztwie nie zarejestrowano
Segment rynku: transakcji ni?ruchorn.os'ciarni' spéiniajafcymi kryte'rium .por(')wnywaln(.)éci

poszerzono wigc analize¢ o s3siednie gminy na terenie powiatu. W kryterium
lokalizacja wyceniajacy kierowal si¢ odlegtoscig od osrodka miejskiego
Skierniewice czy tez Rawa Mazowiecka badz Brzeziny. Kryterium zakupu
domu jest szybki dojazd do osrodka miejskiego, ktora ma zajac nie dtuzej jak
30 minut.

Z uwagi na bardzo ograniczony obrot tego typu nieruchomos$ciami na terenie
Okres badania cen rynku lokalnego w przypadku nieruchomosci zabudowanych jednorodzinnym
transakcyjnych: budynkami mieszkalnymi o powierzchni uzytkowej do 200 m* analizowano
transakcje z ostatnich 24 miesiecy od daty wyceny.

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna
sprzedazy prawa wilasno$ci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi zlokalizowanymi w powiecie skierniewickim w
Trend zmian: wybranych gminach, ktore zostaly zanotowane na przelomie ostatnich 24
miesiccy od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych
wykazata, brak mierzalnego trendu zmiany cen. Wzrosty cen rekompensowatly
spadki, stad trend zmian cen zblizony byt do 0%.

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego i prognozy na przysztos¢ w oparciu o dostepne dane i
badanie tendencji zmian historycznych)

Sposob i1 dostepnosé

. W znacznej czg$ci z kredytu.
finansowania

Aktywnos$¢
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

Staba
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Preferencje
potencjalnych
nabywcow (moda i
trendy na rynku)

Oferty sprzedazy domoéw na rynku wtornym, charakteryzuje duza
rozbieznos¢ cenowa. Na cen¢ domu wplywa wiele czynnikdéw: polozenie,
wiek nieruchomosci (dom przedwojenny, powojenny, zbudowany po 1990
r.), stan techniczny budynku (do zamieszkania, do remontu, w stanie
surowym), wielko§¢ przydomowej dziatki. Nalezy mie¢ na uwadze, iz
obecnie zmieniajg si¢ preferencje ludnosci. Coraz wiecej zamoznych osob (i
nie tylko) chce mieszka¢ na obrzezach miast lub poza miastem w domu
otoczonym zielenig. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania —
posadowienia swojego domu jest moda, sgsiedztwo i przyjazne otoczenie
administracyjne. Dodatkowym czynnikiem zachecajacym do budowy domu
poza miastem sg rosngce ceny mieszkan.

Rynek nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych siedliskami na terenach
rolnych rzadzi si¢ swoimi prawami. Na analizowanym rynku na terenie
powiatu skierniewickiego obrot tego typu nieruchomos$ciami (zabudowanymi
budynkami  mieszkalnymi) charakteryzuje si¢ duza rozpigtoscia.
Nieruchomos$ci zabudowane budynkami mieszkalnymi wraz z towarzyszaca
zabudowa gospodarcza w zalezno$ci od lokalizacji i otoczenia, stanu
technicznego zabudowan, warunkow uzytkowych terenu, powierzchni
dziatki, powierzchni budynku czy tez dostgpnosci komunikacyjnej
charakteryzuja si¢ rozpigto$cig cenowa 125 000 zt — 275 000 zlotych.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przysztoéé w oparciu o dostgpne dane i
badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta

Mata podaz nieruchomos$ci podobnych w badanym rejonie.

Ceny transakcyjne

125 000 zt — 275 000 zt

Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych

Piszac o cechach rdznicujacych majacych wplyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci zabudowanej nalezy pamigtaé, ze obecnie mamy rynek
kupujacego. Wynika to z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz
popytu na te nieruchomos$ci. Tak wigc dzisiaj istotne sg preferencje
kupujacych. Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej
istotnych cech majacych wpltyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja
ogolna 1 szczegdtowa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sa
ze soba taczone. Jednakze bywa rowniez, ze stan cechy lokalizacja jest inny niz
stan cechy otoczenie tak jak w przypadku przedmiotowej wyceny. W takich
przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, Zze zadna z cech
roznicujgcych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig
stany zaleza w duzej mierze od nieruchomosci wybranych porownawczych. W
tym przypadku, ze wzgledu na dobdr nieruchomosci poréwnywalnych wptyw
lokalizacji oraz otoczenia wynidst 25%. W tym przypadku duzo bardziej
istotng cechg roznicujgcy jest stan techniczno — uzytkowy budynku. Istotnosé¢
tej cechy polega na tym, ze nabywajac np. dom, kupujacy zaleznie od jego
stanu technicznego musi przewidzie¢ dodatkowe naklady na jego remont lub
doprowadzenie do stanu pozwalajacego na zamieszkanie w nim. Tu nie sg
istotne zamierzenia inwestycyjne kupujacego, gdyz sg one przewidywane na
etapie podejmowania decyzji o zmianie lokum. Jednakze niektére z domow
bedacych w ofercie wymagaja nakladow na remont, odSwiezenie czy
doprowadzenie do przecig¢tnego standardu rynkowego. Stad wplyw tej cechy
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jest na poziomie 25%.

W tym przypadku — majac na uwadze dostgpne nieruchomosci porownawcze —
widaé, ze kolejng cecha roznicujaca jest rowniez powierzchnia dziatki.
Zdaniem bieglego, z analizy dostgpnych transakcji jej wplyw na warto$¢
wynosi ok. 20% rozstepu przedziatu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamiaé
z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni dzialki. Pozostale cechy
roznicujgce nieruchomo$¢ wyceniang z porownawczymi to dodatkowa warunki
uzytkowe terenu — 20% , dostepno$¢ komunikacyjna — 5% oraz powierzchnia
budynku 5%.

Zdaniem bieglego w/w cechy roznicujgce majace wplyw na warto$¢
przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek nieruchomosci
podobnych.

9. 0SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1 Okreslenie trendu czasowego

Na analizowanym rynku nieruchomos$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wraz z towarzyszaca
zabudowa gospodarcza nie zaobserwowano mierzalnych zmian cen. Przeprowadzono analiz¢ rynku
obrotu nieruchomosciami zabudowanymi na terenie catego powiatu. Biorgc pod uwagg powyzsze
przyjeto, ze Sredniomiesi¢czne tempo wzrostu cen na analizowanym rynku wynosito 0,0%.

9.2. Okreslenie warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomo$ci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej, pod wzgledem, lokalizacji i otoczenia, powierzchni uzytkowej, dojazdu i
innych czynnikéw. Dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaty si¢ odpowiednie do dalszej
analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana bardzo rzadko byly przedmiotem transakcji i jest na
nie ograniczony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomos$ci obrotu prawami wiasno$ci do nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalno-zagrodowymi zaobserwowano nast¢pujace transakcje sprzedazy
podobnych nieruchomosci w najwigkszym stopniu spelniajace kryteria porownywalnosci:

Tabela 2: Ceny transakcyjne gruntami zabudowanymi budynkami mieszkalno-zagrodowymi na terenie wybranych
gmin w powiecie skierniewickim

ovrer | Faerbals | b | a1
1 {26.10.2017 Skierniewice Pamigtna 840 93,5 125 000,00
2 [14.12.2016 Skierniewice Balceréw 1004 82,45 125 000,00
3 |25.11.2016 Godzianow Ply¢wia 1695 113,9 150 000,00
4 |13.04.2017 | Lipce Reymontowskie | Wolka Krosnowska 3339 170 171 000,00
5 113.09.2017| Wola Drzewiecka Wola Drzewiecka 2200 122,4 180 000,00
6 [19.11.2016 Skierniewice Sierakowice Lewe 5657 95,2 275 000,00
C i - C ax —

Opis transakcji wzietych do poréwnan:

1. Transakcja oznaczona w tabeli 2 jako nr 1 — Prawo wlasnosci dziatki gruntu o tacznej powierzchni
840 m’ zabudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej ok 93,5 m® oraz
budynkiem gospodarczym. Budynek mieszkalny, murowany. Zabudowania w zlym stanie do
generalnego remontu. Nieruchomos$¢ usytuowana bezposrednio przy ulicy asfaltowej we wsi
Pamigtna, w gminie Skierniewice w odlegtosci ok. 5 km od miasta Skierniewice. Nieruchomo$¢
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usytuowana bezposrednio przy drodze krajowej. A zatem lokalizacja oraz otoczenie dobre. Dostep
do komunikacji podmiejskiej oraz do podstawowego zaplecza bytowego typowa. W bezposrednim
sasiedztwie przewazaja tereny niezabudowane, mata intensywno$¢ zabudowy. Dziatka w czgsci
ogrodzona (ptotek drewniany), ogrodzenic w zlym stanie technicznym. Teren nieruchomosci
nieutwardzony, zaro$nigty, zaniedbany. Warunki uzytkowe terenu $rednie.

Transakcja oznaczona w tabeli 2 jako nr 5 — Prawo wtasnosci dziatki gruntu o tacznej powierzchni
2200 m’, zabudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej ok 122,4 m’. Budynek
mieszkalny dwukondygnacyjny o konstrukcji drewnianej. Stolarka okienna PCV. Ogolnie stan
techniczny zabudowan $redni. Nieruchomos$¢ usytuowana bezposrednio przy ulicy asfaltowej we
wsi Wola Drzewiecka, w odleglosci ok. 15 km od Skierniewic. Nieruchomo$¢ sktada si¢ z dwoch
dzialek ewidencyjnych z czego obydwie maja bezposredni dostep do drogi publicznej asfaltowej a
zatem bardzo dobra dostgpno$¢ komunikacyjna. Dziatka ogrodzona, ogrodzenie w dobry stanie
technicznym, teren zagospodarowany pojedyncze krzewy nasadzenia ozdobne, korzystne
mozliwosci zagospodarowania terenu wynikajace z zapisow MZP. Brak ucigzliwo$ci a zatem
warunki uzytkowe terenu dobre. W bezposredni sgsiedztwie pojedyncze budynkiem mieszkalne
oraz tereny lesne a zatem otoczenie dobre.

Transakcja oznaczona w tabeli 2 jako nr 6 — Prawo wlasnoS$ci dziatki gruntu o tacznej powierzchni
5657 m’, zabudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej ok. 95,2 m*. Budynek
mieszkalny, wykonany technologii tradycyjnej murowanej, rok zakonczenia budowy 2004 roku.
Ogolnie stan techniczny zabudowan dobry. Nieruchomo$¢ usytuowana bezposrednio przy ulicy
asfaltowej we wsi Sierakowice Lewe, w odleglosci ok. 9 km od Skierniewic. Lokalizacja oraz
otoczenie bardzo dobre. Dostep do komunikacji podmiejskiej oraz do podstawowego zaplecza
bytowego typowy jak dla terenéow wiejskich. W bezposrednim sasiedztwie zabudowa
mieszkaniowa oraz tereny rekreacyjne. Dzialka cze$ciowo ogrodzona - ogrodzenie w dobrym
stanie. Cze$¢ terenu dzialki zadrzewiona. Warunki uzytkowe terenu dobre brak ucigzliwosci
wynikajacych z zapisow MPZP czy tez przesylow. Od strony potudniowej nieruchomosci
przebiegajg tory kolejowe w odleglosci ponad 250 m od zabudowan. Teren nieruchomosci
zadbany.

Zgodnie z PKZW NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci W

przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych

nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z
tego zbioru, zasade estymacji mozna zastosowaé dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedziatu
cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych. Taka

sytuacja miata miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci. Zatem istniala koniecznos¢
dokonania estymacji cech nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej. Procedura estymacji

cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 3.

Tabela 3. Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalne;j.

Ocena cech Ocena cech O cena cec}} . Ocena cech
. | . . | nieruchomosci . . Wektor Wektor
nieruchomosci | nieruchomosci | - . . nieruchomosci .. ..
. . hipotetycznej . . transakcji transkacji
o cenie o cenie . hipotetycznej o .
S .. | owszystkich . minimalny | maksymalny
transakcyjnej | transakcyjnej wszystkich cechach .
minimalnej maksymalnej cechach najlepszych - Vmin - Vmax
J J najgorszych Jiepszy
Waga
Cecha cechy Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vmax
Lokalizacja i otoczenie 25% 1 2 1 2 0.000 0.250
Powierzchnia dziatki 20% 1 3 1 3 0.000 0.200
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Warunki uzytkowe terenu 20% 1 2 1 2 0,000 0,200
Powierzchnia budynku 5% 1 1 1 3 0,000 0,000
Stan techniczny budynku 25% 1 3 1 3 0,000 0,250
Dostgpnos¢ komunikacyjna 5% 1 1 1 3 0,000 0,000
Razem 100% 125 000,00 275 000,00 0,000 0,900
Roéznica 0 0 Kd 125 000,00

Kg 291 666,67
Skala ocen: od 1 do 4 Rozstep estymowany 166 666,67

Jako jednostke porownawczg przyjeto taczng ceng transakcyjng nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Cena minimalna_estymowana: Cena maksymalna estymowana:
Chin_est=125 000,00 zi Chnax_est= 291 666,67 zl

AC = Cppax - Cpin =291 666,67 zt — 125 000,00 zt = 166 666,67zt

Przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegolnych cech rynkowych.

Tabela 4. Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi

Poprawki
Cechy Udzial cechy w | Zakres kwotowy | Liczba przedzialéw | Zakres kwotowy
AC (wagi) udzialu cechy w poprawki udzialu cechy w
Delta C [zL] Delta C [zL]

Lokalizacja i otoczenie 25% 41 666,67 1 41 666,67
P0w1er?chma dzialki - 20% 3333333 ) )
cecha ciagla
Warunki uzytkowe terenu 20% 33 333,33 1 33 333,33
Powierzchnia budynku 5% 8 333,33 2 4 166,67
Stan techniczny budynku 25% 41 666,67 2 20 833,33
Dostepnos¢ komunikacyjna 5% 8 333,33 2 4 166,67
Suma 100% 166 666,67

Do pordéwnan przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wilasnosci do nieruchomosci gruntowej
zabudowanej domem mieszkalnym.

Tabela 5. Okre$lenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Cechy .VVycemana’ . Wola Drzewiecka Pamie¢tna Sierakowice Lewe
nieruchomos¢
Lokalizacja i
o toczenieJ dobra dobra dobra bardzo dobra
Powierzchnia dziatki 2900,00 2200 840 5657
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Warunki uzytkowe

Srednie dobre Srednie dobre
terenu
Powierzchnia . . , .

dobra dobra Srednia Srednia

budynku
Stan techniczny , . , .
budynku $redni $redni zty dobry
Dostepnosc bdb bdb Srednia §rednia
komunikacyjna

Biorac pod uwage zbidr praw do nieruchomosci zabudowanych begdacych przedmiotem porownan

oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli

nr 6.

Tabela 6. Okreslenie $redniej ceny tacznej transakcyjnej.

nieruchomosci (z1)

Cech Wasi Zakres Skok Wola Pamictna Sierakowice
y g kwotowy poprawki Drzewiecka ¢ Lewe

Lokalizacja i otoczenie | 25% 41 666,67 41 666,67 0,00 0,00 -41 666,67
Powierzchnia dzialki 20% 33 333,33 16 666,67 484396 | 14 255,07 -19 078,26
Warunki uzytkowe | 50, | 3333333 | 3333333 13333333 0,00 -3333333
terenu
Powierzchnia budynku | 5% 8 333,33 4 166,67 0,00 8 333,33 8 333,33
Stan techniczny 25% | 41666,67 20 833,33 0,00| 20 833,33 20 833,33
budynku
Dostgpnos¢ 5% 4166,67 4 166,67 0,00| 833333 8333,33
komunikacyjna
Suma 100% | 166 666,67 -28 489,38 | 51 755,07 -98 244,93
Cena laczna (z}) 180 000,00 | 125 000,00 275 000,00
Cena laczna z uwzgl. poprawek (zh) 151 510,62 | 176 755,07 176 755,07
Wartos¢ wycenianego prawa do przedmiotowej 168 340,25

Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla celu postepowania upadtosciowego
obliczono wedlug wzoru:

Wiy =

¥ cena fzcznma skorye.z uwszgl. poprawek

I

Whrn = (151 510,62 zt + 176 755,07 zt + 176 755,07 z1)/3 =

=168 340,25" zt

Wartos$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci skladajacej sie z dzialki gruntu o numerze 1035 I
1036/1 zabudowanych budynkiem mieszkalnym wraz z towarzyszgca zabudowg gospodarcza o
lacznej powierzchni 0,2900 ha, potozonej we wsi Zlota, gmina Gluch6w ujawnionej w ksiedze

1 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia
wynikéw sg dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnosé jest wieksza niz dwa miejsca po

przecinku.
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wieczystej nr LD1R/00037348/7 oszacowana dla potrzeb sprzedaiy w postepowaniu upadlosciowym, w

zaokragleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:
168 000 zi

slownie: sto sze$¢dziesiat osiem tysiecy zlotych

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

11.

W $wietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa w pehi
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci.

Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci we wsi
Ztota przyjeto do poréwnan nieruchomosci z terenu calego powiatu skierniewickiego z wybranych
sgsiednich gmin, ktorych stan prawny prawidtowo odzwierciedlal warto$¢ podobnych praw. Z uwagi
na fakt, iz w badanym okresie w gminie Gluchow oraz w bliskim sgsiedztwie nie zarejestrowano
transakcji nieruchomosciami speliajacymi kryterium poréwnywalnosci poszerzono wigc analizg o
sgsiednie gminy na terenie powiatu. W kryterium lokalizacja wyceniajacy kierowal si¢ odlegloscia
od najblizszych osrodkow miejskich takich jak Rawa Mazowiecka, Skierniewice czy Brzeziny.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasno$ci nieruchomosci sktadajacej sie z dziatki gruntu o numerze 1035 1
1036/1 zabudowanych budynkiem mieszkalnym wraz z towarzyszaca zabudowa gospodarcza o
facznej powierzchni 0,2900 ha, potozonej we wsi Ztota, gmina Gluchow ujawnionej w ksiedze
wieczystej nr LDI1R/00037348/7 oszacowana dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu
upadiosciowym, w zaokragleniu do petych tysigcy ztotych wynosi:

168 000 z1
slownie: sto szesc¢dziesiat osiem tysigcy ztotych

Otrzymana w procesie wyceny wartos¢, w petni oddaje aktualny stan lokalnego rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej
okolicy oraz obrebdw sgsiednich z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ jest okreslona na dzien 19 kwietnia 2018
roku.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynika¢ btedy
zaokraglen.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 09 kwietnia 2018 roku podczas
dokonania wizji lokalnej nieruchomosci, w ktorym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajgcy nie ponoszg odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktoérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaktadamy, ze wszystkie udzielone nam
informacje sg zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nami zadnych faktow mogacych wptynaé
na wynik niniejszej opinii o warto$ci.

Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat sporzadzony przez okres 12
miesi¢cy od daty jej opracowania, chyba, ze wystapilyby okolicznosci, o ktérych mowa w art. 154
ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
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Aktualno$¢ opinii moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w § 58 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow, niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.
Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej

rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
PZU S.A. Milena Wieczorek - seria nr 1020740319, Malgorzata Kaniewska - seria nr SRM 0004555.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bgdzie udostgpniaé w catosci lub w czesciach dostarczonych
nam dokumentdw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktore nie sg autorowi znane.

Operat zawiera 28 (stownie: dwadzie$cia osiem) ponumerowanych stron oraz zatgczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1
Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku

Pomieszczenia na parterze
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Pomieszczenia w piwnicy

Poddasze
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