OPERAT SZACUNKOWY

Z. OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ,
ZABUDOWANEJ, POLOZONEJ W BRZEZINACH, PRZY ULICY
MALCZEWSKIEJ 55, W OBREBIE 6 DZIALKA GRUNTU O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 1633 O LACZNEJ POWIERZCHNI 0,5651 HA,
KSIEGA WIECZYSTA LD1B/00016830/5
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AUTOR OPRACOWANIA:

Milena Wieczorek — rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe nr 5726,
Biegly Sadu Okregowego w Lodzi.

Syg. akt. KM 1131/19

Data opracowania: 15 pazdziernika 2019 r.




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Brzeziny, Malczewska 55

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWE]J

PRAWA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, ZABUDOWANEJ, POLOZONEJ W
BRZEZINACH, PRZY ULICY MALCZEWSKIEJ 55, W OBREBIE 6 DZIALKA GRUNTU O
NUMERZE EWIDENCYJNYM 1633 O LACZNEJ POWIERZCHNI 0,5651 HA, KSIEGA
WIECZYSTA LD1B/00016830/5

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo witasnosci nieruchomos$ci gruntowej, zabudowanej budynkami
mieszkalno-ustugowymi potozonej w gminie Brzezinach przy ulicy Matczewskiej 55, sktadajacej si¢
z dziatki gruntu o nr ew. 1633 o tacznej powierzchni 0,5651 ha.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiegi
wieczyste 0 numerze KW LD1B/00016830/5.

Prawo wilasnosci przedmiotowe] nieruchomosci przystuguje Iwonie Radlowskiej, ktora nabyta to
prawo na podstawie warunkowej umowa sprzedazy, akt notarialny nr rep 3922/2007, z dnia 23 sierpnia
2007 roku oraz umowa przeniesienia wlasnosci oraz ustanowienie hipotek, akt notarialny nr rep
4681/2007, z dnia 20 wrzes$nia 2007 roku.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa whasnosci do przedmiotowej nieruchomosci
zabudowanej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Pana
Andrzeja Jozwiaka - Komornika Sagdowego dziatajacego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach —
Kancelaria Komornicza przy ulicy Lasockich 33, 95-060 Brzeziny.

3. Metodologia wyceny: podejscie poréownawcze, metoda korygowania ceny sredniej

4. Wartos¢é rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, poloionej w
Brzezinach ul. Malczewskiej 55, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 1633 o {lgcznej
powierzchni 0,5651 ha, ksigga wieczysta LD1B/00016830/5, dla celow sprzedaiy w postgpowaniu
egzekucyjnym, ustalona na dzien 14 paZdziernika 2019 roku podejsciem poréownawczym w
zaokrggleniu do petnych tysiecy zlotych wynosi:

402 000 =

stownie: czterysta dwa tysigce zlotych

1. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzqdzenia operatu: 15 pazdziernika 2019 roku.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 14 pazdziernika 2019 roku.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 01 pazdziernika 2019 roku.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 23 sierpnia i 01 pazdziernika 2019 roku.

2. Autor operatu: rzeczoznawca majgtkowy Milena Wieczorek posiadajgcy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku, numer 1676,
Biegly Sqdu Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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Spis tresci
1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

2. CEL WYCENY

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

3.2 Podstawy materialno — prawne

3.3 Zrodta danych merytorycznych i pomocniczych

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

5.2 Stan prawny drogi dojazdowej

5.3 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

6. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPDAROWANIA

PRZESTRZENNEGO

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybor metodologii wyceny

7.2 Spos6b wyceny

7.2.1 Sposdb wyceny

8. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 Okreslenie trendu czasowego

8.2 Oszacowanie warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW
10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Zalaczniki:

Wypetnienie dyspozycji art. 948 § 2 k.p.c.;

Dokumentacja fotograficzna;

Kopia wypisu z rejestru gruntéw z dnia 23 sierpnia 2019 roku;
Kopia wypisu z kartoteki budynkow z dnia 23 sierpnia 2019 roku;
Kopia mapy zasadniczej z dnia 23 sierpnia 2019;

o g wd -

nieruchomosci;
7. Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej.
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Kopia zaswiadczenia w sprawie wysokos$ci powierzchni od jakiej ptacony jest podatek od
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

OKkreslenie nieruchomosci

a. Rodzaj nieruchomosci: gruntowa, zabudowana budynkiem mieszkalno-ustugowym.

b. Potozenie nieruchomosci: Brzeziny, Malczewska 55, dziatka gruntu nr ew. 1633

c. Laczna powierzchnia gruntu: 0,5651 ha.

d. Numer Ksiggi Wieczystej: LD1B/00016830/5.

Zakres wyceny

a. Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej.
b. Okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci do przedmiotowej nieruchomosci

zabudowanej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Pana
Andrzeja Jozwiaka - Komornika Sadowego dziatajacego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach —
Kancelaria Komornicza przy ulicy Lasockich 33, 95-060 Brzeziny.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 17 lipca 2019 roku Pana Andrzeja Jozwiaka - Komornika Sagdowego dziatajacego przy
Sadzie Rejonowym w Brzezinach — Kancelaria Komornicza przy ulicy Lasockich 33, 95-060
Brzeziny. KM 1131/19.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (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 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2014 nr 207, poz. 2109, z p6zn. zm.) -RWNSQOS;
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 459 z
pozn. zm.) - KC;

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postgpowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U.2017.459 z dnia 2017.03.02) - KPC;

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05 sierpnia 2016 roku w sprawie szczegdtowego
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1263) — RSSPQIO;
Wyrok Sadu Najwyzszego z 5 kwietnia 2012 roku o sygnaturze II CSK 369/11 (zrédio LEX).

3.3 Zrédla danych merytorycznvch i pomocniczych

Lo

o gk~ w b

Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 23 sierpnia i 01 pazdziernika 2019 roku;
Wypis z rejestru gruntéw z dnia 23 sierpnia 2019 roku;

Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 23 sierpnia 2019 roku;

Mapa zasadnicza z dnia 23 sierpnia 2019 roku;

Badanie z KW o numerze LD1B/00016830/5 z dnia 01 pazdziernika 2019 roku;

Uchwata nr XXVI11/120/04 Rady Miasta Brzeziny z dnia 29 listopada 2004 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeziny;

Przeglad transakcji na rynku lokalnym;
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8. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa;
9. Wrlasna baza danych dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomosci;
10. Informacja o podatku od nieruchomosci.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu: 15 pazdziernika 2019 roku.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 14 pazdziernika 2019 roku.
Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny: 01 pazdziernika 2019 roku.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 23 sierpnia i 01 pazdziernika 2019 roku.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
a) Ksiega wieczysta nr LD1B/00016830/5

Nieruchomos¢ gruntowa.
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 1633.

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat brzezinski, miasto Brzeziny, ulica Malczewskie;j.
Sposob korzystania: dziatka gruntu z zabudowaniami

Obszar catej nieruchomosci: 0,5651 ha.

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

Dzial IT: Wlasnos$¢é

Wiasciciel —

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje Iwonie Radlowskiej, ktora nabyta to
prawo na podstawie warunkowej umowa sprzedazy, akt notarialny nr rep 3922/2007, z dnia 23 sierpnia
2007 roku oraz umowa przeniesienia wiasnosci oraz ustanowienie hipotek, akt notarialny nr rep
4681/2007, z dnia 20 wrzes$nia 2007 roku.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia
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CZYNI SIE WZMIANKE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBJETE] TA KSIEGA
WIECZYSTA, PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGQO PRZY SADZIE REJONOWYM W
BRZEZINACH W SPRAWIE KM 1349/15 Z WNIOSKU PIOTRA ELZNER

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYLACZENIU SIE DO POSTEPOWANIA EGZEKUCYINEGO W
SPRAWIE KM 1349/15, KOLEINEGO WIERZYCIELA - FERLAS IMPORT-EXPORT SP. Z 0.0. Z
SIEDZIBA W £ODZI W SPRAWIE KM 389/15 PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO
PRZY SADZIE REJONOWYM W BRZEZINACH

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYLACZENIU SIE DO POSTEPOWANIA EGZEKUCYINEGO W
SPRAWIE KM 1349/15, KOLEJNEGO WIERZYCIELA - ZAKEADU USEUG KOMUNALNYCH SP. Z
0.0. Z SIEDZIBA W BRZEZINACH W SPRAWIE KM 1261/14 PROWADZONEJ PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W BRZEZINACH

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYLACZENIU SIE DO POSTEPOWANIA EGZEKUCYINEGO W
SPRAWIE KM 1349/15, KOLEJNEGO WIERZYCIELA - POWSZECHNE] KASY OSZCZEDNOSCI
BANKU POLSKIEGO S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE, W SPRAWIE KM 873/16 PROWADZONE]
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W BRZEZINACH

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYEACZENIU SIE DO POSTEPOWANIA EGZEKUCYINEGO W
SPRAWIE KM 1349/15, KOLEJINEGO WIERZYCIELA - VERMONT SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA W
+ODZI, W SPRAWIE KM 1853/15 PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W BRZEZINACH

CZYNI SIE WZMIANKE O PRZYEACZENIU SIE DO POSTEPOWANIA EGZEKUCYINEGO W
SPRAWIE KM 1349/15, KOLEJINEGO WIERZYCIELA - ULTIMO NIESTANDARYZOWANEGO
SEKURYTYZACYINEGO FUNDUSZU INWESTYCYINEGO ZAMKNIETEGO Z SIEDZIBA WE
WROCLAWIU W SPRAWIE KM 1131/19 PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W BRZEZINACH ANDRZEJA JOZWIAKA

FERLAS IMPORT-EXPORT SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA W LODZI, LODZ

ZAKEAD USEUG KOMUNALNYCH SP Z 0.0. Z SIEDZIBA W BRZEZINACH, BRZEZINY

POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE,
WARSZAWA, 016298263

VERMONT SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA W LODZI, LODZ, 100416810

ULTIMO NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY
ZAMKNIETY Z SIEDZIBA WE WROCLAWIU, WROCLAW, 140701530
PIOTR ELZNER

Dzial IV: Hipoteki
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9

HIPOTEKA UMOWNA FACZNA ZWYKEA

630000,00 (SZESCSET TRZYDZIESCI TYSIECY) Zk

1 KAPITAL

2040-07-01

/ 00012804 /

HIPOTEKA NA ZABEZPIECZENIE SPLATY WIERZYTELNOSCI KAPITALOWEJ, PLATNA NA
WARUNKACH OPISANYCH W OSWIADCZENIU TEGOZ BANKU Z DNIA 26.07.2007 R. NA
PODSTAWIE USTANOWIENIA HIPOTEK W § 5 UMOWY PRZENIESIENIA WELASNOSCI REP.A NR

4681/2007, ZAWARTEJ DNIA 20.09.2007 R. PRZED NOT. GRZEGORZEM SZFRUGA W tODZI (
K. 141-142). JAKO OBCIAZENIE LACZNE Z NIERUCHOMOSCIA OBJETA KW 12804.

ZMIENIONO WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO

ULTIMO NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJINY FUNDUSZ IINWESTYCYINY
ZAMKNIETY Z SIEDZIBA W WARSZAWTIIE, WARSZAWA, 140701530

9

HIPOTEKA UMOWNA EACZNA KAUCYINA

151200,00 (STO PIECDZIESIAT JEDEN TYSIECY DWIESCIE) Zt
1 ODSETKI

/ 00012804 /

HIPOTEKA NA ZABEZPIECZENIE SPEATY ODSETEK, PLATNA NA WARUNKACH OPISANYCH W
OSWIADCZENIU BANKU Z DNIA 26.07.2007 R. NA PODSTAWIE USTANOWIENIA HIPOTEK W §
S UMOWY PRZENIESIENIA WLASNOSCI REP.A NR 4681/2007, ZAWARTEJ DNIA 20.09.2007 R.
PRZED NOT. GRZEGORZEM SZFRUGA W LODZI ( K. 141-142). JAKO OBCIAZENIE LACZNE Z
NIERUCHOMOSCIA OBJETA KW 12804,

ZMIENIONO WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO

ULTIMO NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ IINWESTYCYINY
ZAMKNIETY Z SIEDZIBA W WARSZAWIE, WARSZAWA, 140701530
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10
HIPOTEKA PRZYMUSOWA
22652,80 (DWADZIESCIA DWA TYSIACE SZESCSET PIECDZIESIAT DWA 80/100) ZE

ZALEGLE SKEADKI NA FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH
1 SWIADCZEN PRACOWNICZYCH, NALEZNOSC OBJETA DECYZJA NR
210071DZPDZ16/000224 Z DNIA 31 MARCA 2016R.

SKARB PANSTWA - ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH I ODDZIAt W +ODZI,
WARSZAWA, 00001775600403, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

11
HIPOTEKA PRZYMUSOWA
488,20 (CZTERYSTA OSIEMDZIESIAT OSIEM 20/100) Zk

ZABEZPIECZENIE KOSZTOW EGZEKUCYINYCH, NALEZNOSC OBJETA DECYZJA NR

1 210071DZPDZ16/000224 Z DNIA 31 MARCA 2016R.

SKARB PANSTWA - ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH I ODDZIAL W £ODZT,
WARSZAWA, 00001775600403, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

12
HIPOTEKA PRZYMUSOWA
20062,50 (DWADZIESCIA TYSIECY SZESCDZIESIAT DWA 50/100) Zk

ZABEZPIECZENIE ZALEGELEGO PODATKU ROLNEGO ORAZ PODATKU OD
NIERUCHOMOSCI ZA ROK 2014 I 2015, NALEZNOSC OBJETA DECYZIAMI NR
FP.-3123.12498.1.2014 Z DNIA 31 STYCZNIA 2014R., FR.-3123.12498.1.2015 2
DNIA 27 STYCZNIA 2015R.

MIASTO BRZEZINY, BRZEZINY, 000524192

a) Wedlug ewidencji gruntow:

1 IWONA ANNA RADLOWSKA Rodzice:JERZY,BOZENNA wiasnost 1M
ZIELONA 63/9; 90-635 tODZ;

. Oznaczenie Pow. Pow. Nr KXW lub Inn
Nr dziatki | Ark. Polozenie dzlalkl Opis uytku Y
Pis uy uzytkow | uzytku dziatkl dokument
konturow [ha) [ha] wiasnoscl
klasyfikac.
1633 5 BRZEZINY; MALCZEWSKA 55 | grunty rolne zabudowane | Br-PslV 0.0687 0.5651 |ANREP.ANR
4681/2007
grunty rolne Br-RIVa 0.1975 KW 16830
zabudowane
pastwiska trwale PsIV 0.2989
Id dziatki: 102101_1.0006.1633
Rejon statystyczny: 780360

Razem powierzchnia dzialek : 0.5651 ha
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b) Wedlug kartoteki budynkéw:
1 IWONA ANNA RADLOWSKA Rodzice: JERZY BOZENNA wlasnos$¢ 7
ZIELONA 63/9; 90-635 £ODZ;
Nr ewid. Liczba | Pow Liczba | Pow.uzytk Nr KW lub
badiiie Dzialka Adres budynku Funkcja budynku kondyg.| zabud lokall {m2) Inny dok.
nad/pod| [m2]
zlomia 0:3 1:3:‘ - lokali
- pom
przynalez.
16331 1633 BRZEZINY; MALCZEWSKA| mieszkalne 110 113.00 0
55
Id budynku: 102101_1.0006.1633.1_BUD
Wartosé w tys, zI: () Rok zakoncz. bud. - Rejestr zabytkow : Material : MUR
Lokale odrgbne:
1633:2 1633 BRZEZINY: MALCZEWSKA| zbiorniki, silosy | 110 106.00 0
66 budynki
magazynowe
Id budynku: 102101_1.0006.1633.2_BUD
Wartosé wtys. z: () Rok zakoricz. bud. - Rejestr zabytkow : Materiat : MUR
Lokale odrgbne:
16333 1633 BRZEZINY; MALCZEWSKA| przemystowe 1/0 339.00 0
55
Id budynku: 102101_1.0006.1633.3_BUD
Wartosé w tys. zt: () Rok zakoncz. bud. - Rejestr zabytkow : Material : MUR
Lokale odrgbne:
16334 1633 BRZEZINY: MALCZEWSKA|inne niemieszkalne 110 12.00 0
55
|d budynku: 102101_1.0006.1633.4_BUD
Wartosc w tys. zi: () Rok zakofncz. bud. - Rejestr zabytkéw : Material : MUR
Lokale odrgbne:
16335 1633 BRZEZINY; MALCZEWSKA| przemystowe 110 56.00 0
55
Id budynku: 102101_1.0006.1633.5_BUD
Wartosé w tys. zi: () Rok zakoncz. bud. - Rejestr zabytkow : Material : MUR
Lokale odrgbne:
1
18336 (1633 BRZEZINY; MALCZEWSKA| produkeyjne, 110 8100| o0 .
55 ustugowe |
gospodarcze dla
rolnictwa
Id budynku: 102101_1.0006.1633.6_BUD
Wartosé wtys. zt: ()
. Rok zakoricz. bud. - '
Lokele odrgbne: Rejestr zabytkow : Material : MUR
R .
e 6/0 707.00| ©
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5.2 Stan prawny drogi dojazdowej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostgp do dwoch drég publicznych — od strony pétnocnej drogi
asfaltowej ulicy Malczewskiej oraz od strony poludniowej drogi publicznej o nawierzchni gruntowej ulicy
Skosne;.

5.3 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Przedmiotowa nieruchomos$¢ lezy na terenie miejscowosci Brzeziny. Brzeziny potozone sg na
krawedzi Wysoczyzny Lodzkiej, ok. 20 km na wschod od Lodzi. Nazwa miejscowosci pochodzi od cech
terenu: lasu brzozowego — brzeziny i wynika z osadnictwa w pradawnej puszczy.

Mapa 1: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomogci na tle miasta

Nieruchomos¢ potozona jest bezposrednio przy ulicy Mataczewskiej stanowigcej droge wylotowa
z miasta w kierunku potudniowo-zachodnim — Andrespola, a dalej L.odzi. Jest to droga o sporym natezeniu
ruchu kotowego. W otoczeniu przewazajg nieruchomos$ci zabudowane budynkami mieszkalnymi oraz
mieszkalno-ustugowymi a takze tereny niezabudowane.

Dostep do komunikacji miejskiej i zaplecza handlowo-ustugowego z uwagi na potozenie na
obrzezach miasta ograniczony.
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Mapa nr 2: Otoczenie przedmiotowej nieruchomosci.

MARWI
@

y

Lokalizacja oraz otoczenie nieruchomosci w kontekscie sprawowanej funkcji nalezy uzna¢ za dobre.

Stan zagospodarowania terenu

Nieruchomo$¢ w czgsci potnocnej zabudowana zwarta zabudowa budynkami o charakterze mieszkalno-
ustugowym wzdtuz zachodniej granicy dziatki. Od strony zachodniej zabudowania potaczone z
zabudowaniami sgsiedniej nieruchomosci — dziatka 1632, ktora nalezala formalnie do jednego wiasciciela.
W czgéci potudniowej teren niezabudowany, nieuzytkowany. Wjazd na teren nieruchomosci poprzez teren
sasiedniej posesji — dziatki 1632. Teren nieutwardzony. Teren dziatki zakrzewiony, zaro$nigty, zaniedbany.
Teren o znacznym spadku w kierunku potudniowym. Teren czgsciowo ogrodzony, od frontu ptot betonowy,
brak bramy wjazdowej. Ksztatt i wymiary dziatki na ponizszej mapie.

KM 1131/19
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Zdjecia 1-4 Stan zagospodarowania terenu dziatki

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Wyceniana nieruchomo$¢ posiada dostep do: energii elektrycznej, sieci wodociggowe i telekomunikacj
sieci miejskiej.

Ogrzewanie budynku mieszkalnego — lokalne.

Kanalizacja lokalna — szambo betonowe.

Mapa 4 Stopien wyposazenia w infrastrukture techniczna.

iz
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Opis zabudowan

Nieruchomos$¢ do czynnosci ogledzin udostepnit wtasciciel sasiedniej nieruchomosci. Zarowno wtasciciele
jak i Starostwo Powiatowe Brzezin Wydziat architektury nie dysonujg dokumentacjg projektowo-
budowlang przedmiotowych zabudowan. Zgodnie z os§wiadczeniem wtasciciela sgsiedniej posesji budynkKi
w trakcie rozbudowy od poczatku lat 2002/2003. Budynki nieuzytkowane od dtuzszego czasu, opuszczone,
nieogrzewane.

Budynek gtéwny nr 1.

Budynek mieszkalno-biurowy. Budynek jednokondygnacyjny, wykonany w konstrukcji tradycyjnej
murowanej. Budynek z kofica XX wieku. Sciany zewnetrzne budynku murowane z pustakow
keramzytowych 1 siporeksu. Na zewnatrz warstwa styropianu pokryta siatkg i otynkowana. Tynki
cementowo-wapienne. Strop zelbetowy. Dach w konstrukcji drewnianej, jednospadowy, kryty podktadowo
papa na lepiku i nawierzchniowa onduling. Rynny PCV. Stolarka okienna PCV. W oknach rolety

antywlamaniowe. Ogrzewanie centralne z pieca na paliwo state (piec znajduje si¢ w innym budynku).
Drzwi wejsciowe drewniane. W budynku pomieszczenia mieszkalne, biurowe. Wngtrze budynku
zdewastowane, zniszczone.

Powierzchnia zabudowy 113 m?
Powierzchnia uzytkowa 91 m?

Budynek 1

Budynek nr 2

Budynek mieszkalny. Bryta budynku nieregularna, z uwagi na rozbudowe. Budynek jednokondygnacyjny,
wykonany w konstrukcji tradycyjnej murowanej. Budynek z konca XX wieku. Sciany zewnetrzne budynku
murowane z pustakow keramzytowych i siporeksu. Na zewnatrz warstwa styropianu pokryta siatka i
otynkowana. Tynki cementowo-wapienne. Stropodach stromy jednospadowy. Dach w konstrukcji
drewnianej pokryty papa na lepiku. Rynny PCV. Stolarka okienna PCV. W oknach rolety antywlamaniowe.
W budynku instalacja energetyczna i wod-kan. Otwarty uktad pomieszczen salon z aneksem kuchennym
tazienka z wc i sypialnia. Ogrzewanie piecykiem zeliwnym na drewno i cze§ciowo ogrzewanie podlogowe.
Drzwi wej$ciowe drewniane, drzwi wewnetrzne CV i1 drewnopodobne. Budynek wewnatrz zdewastowany,
zaniedbany i zniszczony przez cudzoziemskich najemcow.

Powierzchnia zabudowy: 106 m?
Powierzchnia uzytkowa: 86 m?
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Budynek nr3i 4

Budynek niemieszkalny magazynowo produkcyjny. Budynek ze wzglgdu na znaczne obnizenie terenu w
czgsci pdinocnej parterowy natomiast w czesci potudniowej podpiwniczony. Wejscia i wjazdy do
podpiwniczenia z poziomu gruntu. Budynek o konstrukcji tradycyjnej, murowany,. Sciany murowane,
otynkowane. Posadzki cementowe Strop nad piwnica zelbetowy. Stropodach o konstrukcji drewnianej,
kryty papa na lepiku, ocieplony Stolarka okienna PCV. Na parterze budynku pomieszczenia magazynowe
1 produkcyjne oraz socjalne. Wysoko$¢ pomieszczen 2,7 m. Pod potudniowa cze$cia budynku
podpiwniczenie w ktorym znajduj si¢ kottownia oraz pomieszczenia magazynowe i Szatnie dla
pracownikow. W budynku pomieszczenie kotlowni z piecem na paliwa stale — drewno. Kotlownia

rozprowadza cieplo do wszystkich opisanych powyzej budynkéw rurami stalowymi do grzejnikoéw
panelowych. W budynku instalacja elektryczna i wod-kan. /stan techniczny budynku zty liczne zacieki,
przemarzania.

Powierzchnia zabudowy — 351 m?
Powierzchnia uzytkowa na poziomie parteru — 280 m?

Powierzchnia uzytkowa na poziomie piwnic — 170 m?

Budynek 3i 4

Budynek nr 5
Budynek gospodarczy, produkcyjny. Budynek jednokondygnacyjny, podpiwniczony. budynek o

konstrukeji tradycyjnej, murowany, strop na pomieszczeniem piwnicznym zelbetowy. Stropodach nad
parterem drewniany, jednospadowy, kryty papa na lepiku. Stolarka okienna PCV. Wrota drewniane. W
poziomie piwnic pomieszczenie garazowe. Na poziOmie parteru pomieszczenia magazynowo -
produkcyjne. W budynku instalacja elektryczna i c.0. w pomieszczeniach produkcyjno-magazynowych.
Posadzki w piwnicy cementowe. Stan techniczny budynku zty.

Powierzchnia zabudowy: 56 m?
Powierzchnia uzytkowa 45 m?

Budynek nr 6
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Budynek gospodarczy, jednokondygnacyjny. Budynek o konstrukcji tradycyjnej, murowanej. Sciany
pustak siporeks i cegla ceramiczna. Stolarka okienna starego typu, wrota drewniane. W budynku instalacja
elektryczna. Do budynku dobudowane prowizoryczne wiaty. Posadzki cementowe. Stan techniczny
budynku zty.

Powierzchnia zabudowy: 81 m?
Powierzchnia uzytkowa 65 m?

Budynek 51i 6

6. PRZEZNACZENIE W _MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPDAROWANIA

PRZESTRZENNEGO

Na podstawie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego miasta Brzeziny uchwalonego
Uchwata nr XXVII/120/04 RADY MIASTA BRZEZINY z dnia 29 listopada 2004 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeziny stwierdzono, ze przedmiotowa
nieruchomos$¢ polozona jest na terenie:

- polnocna czes$¢ dziatki w pasie o dtugosci 90 m od ulicy Malczewskiej przeznaczona jest pod zabudowe
zagrodowa z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej symbol MPZP — 109 MRj

- pozostata cze$¢ terenu dziatki tereny rolne symbol MPZP - R

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybér metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcj¢ wyznaczong dla niej w planie
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miejscowym, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach nieruchomosci podobnych w tym o
czynszach najmu.

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za

nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a
sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.

7.2 Spos6b wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomo$¢ rynku nieruchomosci, na ktéorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny.
Znajomo$¢ rynku jest rozumiana zarowno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu
uzytkowania nieruchomosci.

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

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

ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, Z
wylaczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwiqgzku z realizacjq ustawy o scalaniu i

wymianie gruntow.

dla tego celu wyceny, wiasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy.
To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

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

dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajqc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie

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

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z
art. 151.1,

wArt. 151. 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie¢ w sytuacji przymusowej.,

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
» Cel wyceny
* Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym

+ Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i1 stan zagospodarowania
nieruchomosci

» Zakres wyceny
* Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu
+ Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny

» Stan prawny nieruchomosci

Oszacowanie warto$ci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podejSciem poréwnawczym,
metoda porownywania parami.
Art. 153. [Podejscia: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe]
1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, Ze wartosc
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
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wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje
sig, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

7.2.1 Sposob wyceny

Zgodnie z aktualnie obowigzujagcymi przepisami do oszacowania warto$ci nieruchomosci
zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny $redniej, ktora w tym przypadku
najlepiej oddaje aktualng warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Nota Interpretacyjng NI, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania
ceny sredniej jest nastgpujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

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

7. Obliczenie ceny sredniej (C $r) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (C min) i ceny maksymalnej (C max).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (C min) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (C max), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gérnej granicy [Cmax/Cér] sumy wspotczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspotczynnikow korygujacych dla poszczegoélnych
cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspolczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin , Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielkosci wspot-czynnikow
korygujacych ceng srednia.

11. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
W=C, Zlui
1=

gdzie:
ui — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikow korygujacych.
12. Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek porownawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Analiza poréwnawcza
Piszac o cechach rdznicujacych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych
nalezy pamigtaé, ze nie maja one charakteru uniwersalnego. Ich wptyw zalezny jest od konkretnego zbioru

nieruchomosci wzigtych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. Cechy roznicujace oraz
przyjmowane przez nie stany, sg opisane w Tabeli 1, ponizej. Opisy te wynikaja z cech nieruchomosci
poréwnawczych zabudowanych budynkami mieszkalnymi wraz z zabudowg gospodarczs.
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Tabela nr 1. Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami mieszkalno-
ustugowymi wraz z przypisanymi im warto§ciami.

Lokalizacja i otoczenie

Bardzo dobra

Nieruchomos$¢ usytuowana na terenie miasta satelity Lodzi - Konstantynow £.odzki,
Aleksandrow L.6dzki o dobrej ekspozycji usytuowana przy jednej z gtownych drog,
badz tez w centrum. Otoczenie wysoce sprzyjajace funkcji mieszkaniowo-ustugowe;.

Nieruchomos$¢ usytuowana na ternie miasta okolicznych Brzeziny, Glowno, Rzgow|

Dobra przy gtéwnych ulicach wylotowych miasta o dobrej ekspozycji. Otoczenie wspierajace
funkcije.
Srednia Nieruchomos$¢ usytuowana w glebi osiedla na terenach miejscowosci okolicznych o

stabej ekspozycji. W otoczeniu przewaga zabudowan mieszkaniowych.

Stan techniczny budynku

Budynki w przewazajacej czesci z lat 90’ zadbana uzytkowane, biezace konserwacje

Dobr ;

y przeprowadzane na biezaco.
Przecigtny Budynek wymagajacy jedynie naktadow na od$wiezenie. Budynek zadbany.
Zty Zabudowania wymagajace znacznych naktadow na remont.

Powierzchnia dzialki

Zta

Powierzchnia dziatki do 1000 m?

Ponizej $redniej

Powierzchnia dziatki 1001-2000 m?

Srednia

Powierzchnia dziatki 2001-3200 m?

Dobra

Powierzchnia dziatki 3201-5000 m?

Bardzo dobra

Powierzchnia dziatki powyzej 5001 m?

Powierzchnia uzytkowa budynku

Srednia

Powierzchnia uzytkowa do 200 m?

Dobra

Powierzchnia uzytkowa rzedu 201-400 m?

Bardzo dobra

Powierzchnia uzytkowa rzedu 401-650 m?

Warunki techniczno-uzytkowe nieruchomosci

Do jednej z wymienionych cech niespetniona. Teren dziatki w catosci ogrodzony,
ogrodzenie w dobrym stanie, komunikacja wewngtrzna, utwardzony podjazd w stanie
dobrym. Teren uporzadkowany. Brak ograniczen w zagospodarowaniu terenu dziatki w|

Dobre postaci zabudowan w ostrych granicach lub niezachowanych odlegtosci od granicy
dziatki, brak ograniczen prawnych — przesyty, ustanowione stuzebnosci. Ksztatt dziatki
regularny. Korzystne zapisy Mpzp. W przewazajacej czegsci funkcja ustugowa nal
nieruchomosci.

$rednie INie wigcej niz trzy ze stanu cechy jako ,,db” niespetnione.

Zte Co najmniej cztery ze stanu cechy jako ,,db” niespetnione.

Forma wladania

Dobra

IPrawo wtasnosci gruntu

Srednia

IPrawo uzytkowania wieczystego gruntu.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

| Segment rynku:

| Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalno-ustugowymi.
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Wybrany obszar
geograficzny
(dzielnica, miasto,
gmina, powiat):

7 uwagi na zbyt matg liczbe transakcji na terenie miasta Brzeziny rozszerzono
analiz¢ na sasiednie gminy oraz sgsiednie powiaty W tym powiat zgierski,
todzki-wschodni, pabianicki.

Okres badania cen

Analizowano transakcje z okresu ostatnich 27 miesiecy od lipca 2017 roku.
Poszerzono okres badanie cen ponad dwa lata z uwagi na ograniczong liczbg

transakcyjnych: . . o . .
iy transakcji nieruchomos$ciami o funkcji mieszkaniowo-ustugowe;.
Na analizowanym lokalnym rynku odnotowano bardzo matg ilo$¢ transakcji
kupna sprzedazy nieruchomo$ci o poréwnywalnych parametrach do
. rzedmiotu wyceny.
Trend zmian: P wyeeny

Na analizowanym rynku w badanym okresie od lipca 2017 roku nie
zaobserwowano mierzalnego trendu zmiany cen, spadki byly rekompensowane

wzrostem i na odwrot,

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

Sposob i dostgpnosé ; i

POSOD 1 dOSIepnosc W znacznej czgscei z kredytu.
finansowania

Aktywnos¢

budowlana :

_ ; Niska.

(indywidualna,

deweloperzy)

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

Aktualna oferta

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Ceny transakcyjne

258 000 00 zt — 550 000 zt

Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych

Jak napisano w pkt. 6.2, cechami majacymi zasadniczy wptyw na wartos$¢
nieruchomos$ci o przeznaczeniu produkcyjno -magazynowo -ustugowym
przeznaczenie w MPZP (lub SUIKZP), lokalizacja, otoczenie,
zagospodarowanie terenu (ogrodzenie, urzgdzenie terenu, utwardzenie,
nasadzenia), dojazd, dostgpnos¢, powierzchnia dziatki, stan techniczny i
standard wykonczenia budynku, forma wtadania, przeznaczenie w miejscowym
planie/studium, dostgpnos¢ mediow, powierzchnia uzytkowa budynku,
dodatkowe budynki gospodarcze i inne. Wpltyw niektorych cech réznicujacych
odpowiedni  dobor
ograniczajac zbior

mozna  wyeliminowaé  poprzez nieruchomosci
poréwnawczych w danym modelu wyceny. Czyli
nieruchomosci poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z w/w cech. W
praktyce eliminacja wptywu cech roznicujagcych w duzej mierze zalezy od liczby
dostepnych transakcji poréwnawczych. W tym przypadku, z analizy rynku
nieruchomosci podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni dobor nieruchomosci
porownawczych jako cechy réznicujace moga zosta¢ wyeliminowane takie jak
funkcja budynku, liczba kondygnacji.

Piszac o cechach rdéznicujacych majacych wplyw na warto$¢ rynkowsa
nieruchomosci nalezy pami¢taé, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to
z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te

nieruchomosci. Tak wigc dzisiaj istotne sg preferencje kupujacych.
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Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych
cech majacych wpltyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja ogdlna i
szczegotowa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sg ze sobg
Taczone. Jednakze bywa rowniez, ze stan cechy lokalizacja jest inny niz stan
cechy otoczenie. W takich przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze
zadna z cech réznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane
przez nia stany zaleza w duzej mierze od nieruchomos$ci wybranych
porownawczych. W tym przypadku, ze wzgledu na dobdr nieruchomosci
porownywalnych wpltyw lokalizacji i otoczenia wynidst — 25%.

W tym przypadku réwnie istotna cecha réznicujaca jest stan techniczny
zabudowan. Istotno$¢ tej cechy polega na tym, ze nabywajac nieruchomo$¢ wraz
zabudowaniami gospodarczymi kupujacy zaleznie od jego stanu technicznego
musi przewidzie¢ dodatkowe naktady na jego remont lub doprowadzenie do
stanu pozwalajgcego na zamieszkanie w nim oraz wykorzystanie dodatkowych
zabudowan. Tu nie sg istotne zamierzenia inwestycyjne kupujacego, gdyz sg one
przewidywane na etapie podejmowania decyzji o zmianie lokum. Jednakze
niektore z nieruchomos$ci zabudowanych bedacych w ofercie wymagaja
naktaddéw na remont, od$wiezenie czy doprowadzenie do przecigtnego standardu
rynkowego. Stad wptyw tej cechy jest na poziomie ok. 25%.

W tym przypadku — majac na uwadze dostgpne nieruchomosci
porownawcze — wida¢, ze kolejna cechg réznicujaca jest rowniez powierzchnia
dzialki. Z analizy dostepnych transakcji jej wptyw na warto$¢ wynosi ok. 10%
rozstgpu przedzialu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamiaé z kosztami
nabycia dodatkowej powierzchni dzialki.

Podobny wplyw na cen¢ ma cecha warunki techniczno-uzytkowe
nieruchomosci -20%. Istotng cechg jest rowniez powierzchnia uzytkowa — 10%,
oraz forma wtadania — 10%.

Zdaniem bieglego w/w cechy roznicujace majace wplyw na wartos$¢
przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob obja$niaja rynek nieruchomosci

podobnych.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami o funkcji mieszkalno-ustugowej zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych
nieruchomosci na terenie powiatu brzezinskiego, pabianickiego, zgierskiego, todzkiego wschodniego, ktore
w najwiekszym stopniu spetniaja kryteria poréwnywalnosci:

Tabela 2: Ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalno-

ustugowymi
Powierzch

Data . . . nia Pow. Rodzaj nabywanego Cena lgczna

Lp. .. Miasto/Gmina Ulica U uzytkowa dzialki i bud
transakgcji dzialki(ek) Py prawa
[m?] [z1]
[m?]

1 18.08.2017 | Brzeziny Stryjkowskiego 1642 408,00 | uw 258 000,00
2 23.08.2019 | Glowno Kopernika 1188 173,40 | whasno$é 260 000,00
3 12.01.2018 | Aleksandrow L. Waska 419 314,50 | whasnosé 285 000,00
4 10.08.2017 | Ksawerow Zachodnia 1257 268,60 | wiasnosé 300 000,00
5 11.10.2018 | Konstantynow L. Lodzka 2156 288,40 | wlasnos¢ 350 000,00
6 24.07.2017 | Brzeziny Orzeszkowej 675 147,00 | wiasnosé 358 000,00
7 31.07.2017 | Rzgow Szeroka 1017 301,75 | wlasnosé 395 000,00
8 02.04.2019 | Aleksandrow L. Kosciuszki 407 249,00 | wilasnos¢ 400 000,00
9 11.10.2017 | Rzgow Lodzka 9003 612,00 | wiasnosé 400 000,00
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10 13.11.2018 | Aleksandrow L. Piotrkowska 3198 360,00 | wiasnosé 450 000,00

11 04.10.2017 | Aleksandrow L. Wojska Polskiego 4376 302,60 | wlasnos¢ 550 000,00

Opis transakcji o cenie maksymalnej i minimalnej:

Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 1 — Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wlasno$ci zabudowan. Dzialka o powierzchni 1642 m2 Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym 2 kondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej 180 m? oraz dwoma budynkami
gospodarczymi o powierzchni uzytkowej 159 m? i 69 m?. Zabudowanie w stanie do remontu. Budynek
mieszkalny wymagajacy remontu i wykonczenia zar6wno w zakresie wykonczenia zewnetrznego jak i

wewngtrznego. Nieruchomos$¢ usytuowana na terenie miasta Brzeziny przy ulicy Stryjkowskiego. Jest to
droga o nawierzchni asfaltowej. Nieruchomos$¢ usytuowana w glebi osiedla przy ulicy osiedlowej, staba
ekspozycja nieruchomosci. W otoczeniu zabudowana mieszkaniowa. Lokalizacja i otoczenie $rednie.
Warunki techniczno - uzytkowe nieruchomosci zte. Przewaga powierzchni mieszkalnej na terenie. Dziatka
czegsciowo ogrodzona — ogrodzenie wykazujace oznaki zuzycia, teren nieutwardzony.

Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 11 — Prawo wlasnos$ci zabudowanej dziatki gruntu o
powierzchni 4376 m2. Dojazd do nieruchomoéci drogg publiczng o nawierzchni asfaltowej, dostep do
mediow dobry. Nieruchomos$¢ usytuowana na terenie miasta Aleksandrow Lodzki, przy ulicy Wojska
Polskiego. Bardzo dobra ekspozycja nieruchomo$ci i wspierajace otoczenie. Budynek murowany
parterowy z poddaszem uzytkowym oraz budynek parterowi garazowy w dobrym stanie technicznym o
tacznej powierzchni uzytkowej ok. 303 m?, Budynek zadbany o dobrej gospodarce w przewazajacej czesci
wykorzystywany pod dziatalno$¢ gospodarcza. Dziatka ogrodzona i uzbrojona, posiada bezposredni
dostgp do drogi publicznej asfaltowej, nasadzenia ozdobne, utwardzenie terenu. Warunki techniczno-
uzytkowe nieruchomosci dobre — regularny ksztatt dziatki.

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna sprzedazy prawa wtasno$ci
nieruchomosci gruntowych zabudowanych w analizowanego rynku — powiatu brzezinskiego oraz
powiatow sasiednich, ktore zostaty zanotowane na przetomie ostatnich 27 miesiecy od daty wyceny tj. od
lipca 2017 roku. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych nie wykazata mierzalnego trendu zmiany cen.
Spadki bytly rekompensowane przez wzrosty. A zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wptywu
trendu czasowego na cene nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomo$ciami
zabudowanymi budynkami jednorodzinnymi.

8.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Zgodnie z PKZW NI 1 Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci \W
przypadku, gdy nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze od innych nieruchomosci
ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru,
zasade estymacji mozna zastosowaé¢ dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedziatu cenowego.
Mozliwo$¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkow okreslania wag cech rynkowych. Taka sytuacja miata
miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci. Zatem istniatla konieczno$¢ dokonania estymacji
cech nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej. Procedura estymacji cech nieruchomosci o cenie

maksymalnej 1 minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 3.
Tabela 3. Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalne;j.

Ocena cech Ocena cech
Ocena cech Ocena cech . - . s
. T . .| nieruchomosci | nieruchomosci | Wektor Wektor
nieruchomosci | nieruchomosci X R . . .. .
0 cenie 0 cenie hlpotetycz_nej 0 hlpotetycz_nej tr_ar}sakcp transkacji
. A wszystkich o wszystkich | minimalny | maksymalny
transakcyjnej | transakcyjnej cechach cechach -Vmin - Vmax
minimalnej maksymalnej . A
najgorszych najlepszych
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Waga
Cecha cechy Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vmax
Lokalizacja i otoczenie 250 1 3 1 3 0,000 0,250
Stan techniczny budynkoéw 250 1 3 1 3 0,000 0,250
Powierzchnia dzialki 10% 2 4 1 5 0,025 0,075
Warunki techniczno
uzytkowe nieruchomosci 20% 1 3 1 3 0,000 0,200
Powierzchnia uzytkowa
budynku 10% 3 2 1 3 0,100 0,050
Forma wiadania 10% 1 2 1 2 0,000 0,100
Razem 100% | 258 000,00 550 000,00 0,125 0,925
Réznica 1 -1 Kd 212 375,00
Kg 577 375,00
Rozstep estymowany 365 000,00

Jako jednostke porownawcza przyjeto cene taczng transakcyjng. Warto$¢ rynkowa przedmiotowe;j

nieruchomosci gruntowej okreslono podejsciem porownawczym, metodg korygowania ceny $rednie;.

Wartos¢ lokalu okreslono metodg korygowania ceny sredniej wg formuty:
Cj = Cér * ZUi
gdzie:
Cj — cena jednostkowa nieruchomosci
Csér — cena $rednia na badanym obszarze rynku
Ui — i-ty wspotczynnik korygujacy
i — liczba cech korygujacych

2Ui — suma wspotczynnikow korygujacych dla poszczegoélnych cech w zaleznosci od wartosci

danej cechy
W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Ceng¢ 1aczna minimalna estym. C minest = 212 375,00 zt
Cena l3czng maksymalna estym. C maxest = 577 375,00 zt
Cena tgczna $rednia Cy = 364 181,82 7z}

AC estym. = C max est ~ C min est = 567 176,00 7l - 223 647,00 7l = 343 529,00 71

Granice wspotczynnikéw korygujacych sg nastepujace:

Cmin_est/Cs$r 0,9354
Cmax_est/Csr = 1,5854

Dokonujac szczegdtowej analizy cech majacych wptyw na ceng przyjeto nastepujace cechy i wagi
tych cech rynkowych. Okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny wagi cech oraz zakresy wspotczynnikow
dla poszczegdlnych cech réznicujacych sg przedstawione w tabeli 4. Natomiast tabela 5, przedstawia

zakresy wspotczynnikdw roznicujacych przypisane do kazdego ze stanéw danej cechy.

Tabela 4. Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi oraz zakresy wspotczynnikow.

Cechy rynkowe Udgzial cechy Wsp.max Wsp.min

Lokalizacja i otoczenie 25% 0,3964 0,2338
Stan techniczny budynkéw 25% 0,3964 0,2338
Powierzchnia dzialki 10% 0,1585 0,0935
Warunkl tec’hfnczno uzytkowe 20% 03171 0,1871
nieruchomosci

Powierzchnia uzytkowa budynku 10% 0,1585 0,0935
Forma wladania 10% 0,1585 0,0935
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Razem 100% 1,5854 0,9354

Tabela 5. Zakresy poszczegolnych cech.

CECHA STAN DANEJ CECHY
Lokalizacja i bardzo dobra dobra $rednia
otoczenie 0,3964 0,2500 0,2338
Stan techniczny dobry przecietny zty
budynkéw 0,3964 0,2500 0,2338
Powierzehnia dzialki bardzo dobra dobra $rednia | ponizej $redniej | zta
0,1585 0,1423 0,1260 0,1098 0,0935
Warunki techniczno dobre srednie zle
uzytkowe
nieruchomosci 03171 0,2000 0,1871
Powierzchnia bardzo dobra dobra Srednia
uzytkowa budynku 0.1585 0,1000 0,0935
Forma wladania dobra Srednia
0,1585 0,0935

Tabela 6. Okreslenie sumy wartosci wspotczynnikow korygujacych.

Wyceniana dzialka gruntu Poziom cechy

Lokalizacja i otoczenie dobra 0,2500
Stan techniczny budynkéw zty 0,2338
Powierzchnia dzialki bardzo dobra 0,1585
:ll\i/:r:ijcqllzint]i(;z?iczno uzytkowe poza przedziatem 0,1741
Egévjﬁ]lz:hnia uzytkowa poza przedziatem 0,1878
Forma wladania dobra 0,1585
RAZEM 1,1629

Cena skorygowana (zI/m2) 423 500,50

(*) Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna
Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w wycenie nieruchomosci W przypadku, gdy szacowana
nieruchomos¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o
cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie
porownywania parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikow korygujgcych w metodzie korygowania ceny
sredniej. Taka sytuacja miata miejsce w niniejszej sytuacji w odniesieniu do cechy zagospodarowanie
terenu . Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest nieuzytkowana od dluzszego czasu w zwigzku z tym teren
zaro$niety zachwaszczony. Ponadto na terenie brak utwardzenia. Brak zorganizowanego wjazdu na teren
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nieruchomosci — wjazd odbywa si¢ poprzez sasiednig nieruchomo$é. Ponadto teren ogrodzony jedynie od
frontu. A zatem cecha ,,warunki uzytkowe terenu” dla przedmiotu szacowania poza przedzialem ,,in
minus”. Natomiast w przypadku cechy powierzchnia uzytkowa zabudowarn przedmiotowa nieruchomos$¢
ma Igczng powierzchnig uzytkowg 737 m?, a zatem wykraczajacg poza najwigkszg w zbiorze powierzchnig
stad tez zastosowano zasade ekstrapolacji ,,in plus”.

A zatem warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami o
funkcji mieszkalno-ustugowej potozonej w Brzezinach przy ulicy Mataczewskiej 55, dziatki gruntu nr 1633
0 powierzchni 0,5651 ha, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym obliczono wedtug wzoru:
Whn = Csr X ZUi
gdzie:
Csr— $rednia cena 1 m?powierzchni dziatki(ek) gruntu okre$lona na podstawie probki reprezentatywnej
Ui — wspolezynniki korygujace odpowiadajace cechom rynkowym (tabela 5)

Wrn = 364 181,82 z1 1,1629 = 423 500,50 * zt

Zgodnie z PKZW NI przy stosowaniu metody porownywania parami i metody korygowania ceny
sredniej mozna stosowa¢ dodatkowo wspdtczynnik korekcyjny ,,Wk” z przedzialu [0,90, 1,10].
Wspotezynnik ten moze by¢ uwzgledniany wylacznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na
przyktad, gdy nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje
wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednianie wspotczynnika korekcyjnego Wi
powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie
odpowiedniej klauzuli. Wspdtczynnik Wk o wartosci ponizej 1 mozna stosowaé gdy nieruchomosc
wyceniana posiada szczegdlng wade wykraczajaca poza cechy rynkowe. Wspotczynnik WK o warto$ci
powyzej 1 mozna stosowaé¢ gdy nieruchomo$¢ wyceniana posiada szczegdlng zalete wykraczajaca poza
cechy rynkowe. Wspotczynnik korekcyjny rzeczoznawca okresla w oparciu o wlasna ocene wplywu zalety
lub wady nieruchomosci szacowanej na jej wartosc.

W przypadku wycenianej nieruchomosci posiada ona wady wykraczajace poza cechy rynkowe w
zwigzku z tym, iz przedmiotowy budynek potaczony jest fizycznie z sgsiednim budynkiem bedacym
czescia sktadowa innej nieruchomosci. A zatem potencjalny nabywca bedzie zmuszony zamurowac otwory
drzwiowe taczaca obydwie czgsci, a takze zorganizowaé wjazd na nieruchomos¢ ktory odbywa sie poprzez
sasiednia posesje. Ponadto inwestycja nie jest zakonczona w zwigzku z tym zalegalizowanie budowy
wymagac¢ bedzie sporzadzenia dokumentacji projektowo-budowlanej oraz dopehnienia kwestii formalno-
prawnych. W zwigzku z powyzszym wyceniajacy zastosowal w tym przypadku wspolczynnik Wy
odzwierciedlajacy powyzsze wady na poziomie 0,95. Wspotczynnik ten zostal oszacowano na podstawie
realnych przyblizonych kosztow powyzej wymienionych prac na podstawie pozyskanych z rynku danych.

A zatem warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami o

funkcji mieszkalno-ustugowej potozonej w Brzezinach przy ulicy Mataczewskiej 55, dziatki gruntu nr 1633
0 powierzchni 0,5651 ha, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym obliczono wedtug wzoru:

Wrn=WR* K

1 Uwaga: Wszystkie obliczenia sg dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia
wynikoéw sg dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnosc jest wieksza niz dwa miejsca po
przecinku.
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Whrn =423 500,50 zt x 0,95 = 402 325,48 z}

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, polozonej w mie$cie
Brzeziny przy ulicy Malczewskiej 55, dzialka gruntu o numerach ewidencyjnych 1633 o lacznej
powierzchni 0,5651 ha, ksiega wieczysta LD1B/00016830/5, dla celéw sprzedazy w postepowaniu

egzekucyjnym, ustalona na dzien 14 pazdziernika 2019 roku podej$ciem poréwnawczym, w
zaokragleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:
402 000 zt
stownie: czterysta dwa tysiace zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

5.

Do oszacowania nieruchomo$ci wyceniajacy zastosowal podejScie porownawcze, metode
korygowania ceny $rednie;j.

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

Przy ustalaniu warto$ci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci potozonej w
Brzezinach przy ulicy Matczewskiej 55 do poréwnan wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem
obrotu z lokalizacji porownywalnych, ktorych stan prawny prawidtowo odzwierciedlal wartos§¢
podobnych praw.

Wartos¢ rynkowa prawa wihasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, potozonej w Brzezinach
przy ulicy Malczewskiej 55, dziatka gruntu o numerach ewidencyjnych 1633 o tacznej powierzchni
0,5651 ha, ksiega wieczysta LD1B/00016830/5, dla celow sprzedazy w postgpowaniu egzekucyjnym,
ustalona na dzien 14 pazdziernika 2019 roku podejsciem poréwnawczym, w zaokragleniu do petnych
tysiecy ztotych wynosi:

402 000 zt
slownie: czterysta dwa tysigce zlotych

Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej
okolicy, z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wptywajacych na warto$¢ i atrybutow odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.
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10. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1.

10.

11.

12.

13.

14.

Potencjalny nabywca winien przed podjeciem decyzji o zakupie zapozna¢ sie z przedmiotem
oszacowania.

W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktorych ujawnienie
wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnica zawodowsa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ jest okre§lona na dzien 14 pazdziernika 2019
roku.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynika¢ btedy
zaokraglen. Biegly dokonal zaokraglef dopiero na ostatnim etapie obliczen.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 01 pazdziernika 2019 r., wtedy takze autor
dokonat wizji lokalnej nieruchomosci, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaktadamy, ze wszystkie udzielone nam
informacje sa zgodne z prawdg oraz Ze nie zatajono przed nami zadnych faktow mogacych wptynac na
wynik niniejszej opinii o warto$ci.

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

Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12
miesiecy od daty jego opracowania, chyba, ze wystapilyby okoliczno$ci, o ktérych mowa w art. 156
ust. 3,4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Aktualno$¢ opinii moze potwierdzic jej autor w sposob opisany w § 58 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Wyceniajacy 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.
SRM 1020740319.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie  sporzadzania  opinii oraz  nie  bedzie udostgpnia¢ w  calosci  lub
w czesciach dostarczonych nam dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

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

Operat zawiera 27 (stownie: dwadzieScia siedem) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zatgczniki.
Podpis wyceniajacego
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Zalgcznik nr 1

Wypelnienie dyspozycji art. 948 § 2 k.p.c.

Przepisem positkowym, ktory musi zosta¢ uwzgledniony przy sporzadzaniu opisu i oszacowania
nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu egzekucyjnym jest art. 948. § 2 Kodeksu
Postepowania Cywilnego. Zgodnie z tymze artykutem w oszacowaniu nalezy poda¢ osobno warto$¢
nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i pozytkéw oraz osobno warto$¢ calosci, jak

rowniez warto$¢ cze$ci nieruchomosci, ktéra w my$l art. 946 zostatla wydzielona celem wystawienia
oddzielnie na licytacje. Warto$ci powyzsze nalezy poda¢ tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia

praw, ktore pozostaja w mocy bez zaliczenia na cen¢ nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych sumg
pieniezna obcigzajacych nieruchomos¢, w szczegdlnosci swiadczen z tytutu takich praw.

W celu oszacowania warto$ci naniesien rzeczoznawca oddzieli od wartosci calo$ci, ktora zostata
oszacowana w pkt. 8.2. Niniejszego opracowania, warto$¢ samego grunt. Nalezy podkreslié, iz podzial
warto$ci _nieruchomosci _miedzy grunt, a jego czesSci skladowe jest zadaniem o charakterze
obliczeniowym, ktére nalezy odrézni¢ od wyceny. Podziat ten moze by¢ przeprowadzany przez odjecie

od wartosci rynkowej nieruchomosci, obejmujacej grunt wraz z jego wszystkimi czgsciami sktadowymi,
warto$ci rynkowej gruntu traktowanego, jako niezabudowany.

Majac na uwadze powyzsze uwarunkowania formalno-prawne w przypadku przedmiotowej
nieruchomosci rzeczoznawca dokonat wyceny prawa wtasno$ci dziatki gruntu o nr ewidencyjnym 1633 0
powierzchni 0,5651 ha potozonej w Brzezinach, przy ulicy Matczewskiej 55. Do obliczenia wartoéci 1 m?
przyjeto przecigtne ceny transakcyjne z miasta Brzezin o przeznaczeniu mieszanym zgodnie z
przeznaczeniem przedmiotowej dziatki (okoto 2400 m? przeznaczone pod zabudowe pozostala cze$¢ tereny
rolne). W wyniku obliczen otrzymano przecigtng warto$é 1 m? gruntu na poziomie 31,06 zb/m?,

A zatem warto$¢ prawa wilasnosci dziatki gruntu o nr ewidencyjnym 1633 o powierzchni 0,5651 ha
potozonej w Brzezinach ul. Matczewskiej 55 ustalona na dzien 14 pazdziernika 2019 roku podej$ciem

poréwnawczym, obliczono wedtug wzoru:
Wyr = 31,06 zi/m? x 5651 m?

Wynosi:
Wy = 175 506,00 zt

Podziat warto$ci nieruchomos$ci migdzy grunt a jego czesci sktadowe jest zadaniem o charakterze
obliczeniowym, a zatem w przypadku przedmiotowej nieruchomosci wartosci czesci sktadowych
przedmiotowej nieruchomosci obliczono wedhug wzoru:

Whnn= Wrn - Wogr
Gdzie:
Wi — warto$¢ prawa wlasnosci naniesien
Wn — warto$¢ prawa wlasnosci nieruchomoséci gruntowej zabudowanej (obliczona w pkt. 8.2.)
Woyr— warto$¢ prawa wlasnoS$ci dziatki gruntu nr 1633

Wnn= 402 325,48 z1 — 175 506,00 zl = 226 819,48 zi
Ponadto wyceniajgcy w mysl art. 948 § 2 kodeksu postepowania cywilnego oszacowal wartos$¢
budowli oraz urzadzen zwigzanych z przedmiotem oszacowania z uwzglednieniem ich stopnia zuzycia,
okreslonego na poziomie wynikajagcym z czasu trwania w przecigtnych warunkach utrzymania i
stwierdzonego stanu. Wartos¢ wszystkich budowli oraz urzadzen zwigzanych z przedmiotowa
nieruchomoscia obliczono na podstawie danych z biuletynu cen sekocenbud — warto$¢ kosztorysowania
inwestycji.:
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Tabela 7. Okreslenie wartosci budowli oraz urzadzen zwiazanych z przedmiotem oszacowania z
uwzglednieniem ich stopnia zuzycia.

Warto$¢ poszczegélnych Udzial poszczegolnych elementow w
Rodzaj budowli i urzadzen elementéw naniesien z uwzgl. p fegormych e'emel
.. . lacznej wart. naniesien
zuzycia technicznego|zl]
Zabudowania mieszkalne 209 354,38 52,04%
Budowle 11 794,61 2,93%
Pozostale 5670,49 1,41%
SUMA NANIESIENIA 226 819,48 56,38%
WARTOSC GRUNT 175 506,00 43,62%
WARTOSC NIERUCHOMOSCI 402 325,48 100,00%

Nalezy pamiecta¢, ze na rynku nieruchomosci, mozna oszacowa¢ jedynie warto$¢ rynkowsa
nieruchomosci zabudowanej, nieruchomos$ci niezabudowanej, warto$¢ praw rzeczowych i warto$¢ praw
majatkowych. Oddzielenie od warto$ci nieruchomos$ci wartosci budynkow czy budowli nie zawsze jest
mozliwe, gdyz zwykle nie podlegaja one obrotowi. W tym przypadku, przedmiotem licytacji majg by¢
prawa do catej nieruchomosci, de facto prawa wiasnosci gruntu, budynkéw, budowli, innych urzadzen,
przynaleznosci i innych pozytkow. Naniesienia takie jak ogrodzenie, utwardzenie terenu, instalacje
techniczne w oderwaniu od budynkéw, nie przedstawiajg z punktu widzenia rynku zadnej ODREBNEJ
warto$ci, z drugiej strony bez nich warto§¢ nieruchomosci bylaby inna cho¢by ze wzgledu na wysokos¢
rynkowych czynszow najmu czy np. ze wzglgdu na zmiane szeroko pojetego wspotczynnika pustostanow.

Elementy wymienione w pierwszej kolumnie powyzZszej tabeli, o ktérych mowa w art. 948 §
2 takie jak budowle, inne urzgdzenia i przynaleznosci prawa nie wystepuja samodzielnie w obrocie
wolnorynkowym. Ponadto w tym przypadku nie bylo pozytkéw, ktére moglyby byé¢ przedmiotem
odrebnej wyceny w postepowaniu egzekucyjnym.

Rynek dowodzi, ze w niektorych przypadkach, naniesienia na gruntach stanowig tzw. uciazliwo$¢,
zmniejszajace ich warto$¢, cho¢ z punktu widzenia wiasciciela, maja one wysoka warto$¢ indywidualna,
ale nie warto$¢ rynkowa.

Przyczyna takiej sytuacji jest to, iz grunty nie zawsze sg w sposob wlasciwy dla ich przeznaczenia
uzytkowane, a przez to nie sg wykorzystywane w sposob optymalny. Ponadto nalezy podkresli¢, iz
obliczona w powyzszy sposOb warto$¢ naniesien (réznica pomigdzy wartoscig rynkowag nieruchomosci
zabudowanej a warto$cig rynkowa gruntu) nie jest rowniez wartoscig odtworzeniowa naniesien. Tak
wyznaczong roznice pomiedzy warto$cig nieruchomosci, a warto§cig gruntu nie nalezy utozsamiaé z
naktadem, jaki musialby zosta¢ poniesiony na odtworzenie wszelkich naniesien znajdujacych si¢ na
przedmiotowych dziatkach gruntu zgodnie z ich stanem i zuzyciem na dzien opracowania.
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