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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Diugie, dz. 262, gm. Koluszki

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, ZABUDOWANEJ, POLOZONEJ W
MIEJSCOWOSCI DLUGIE, GMINA KOLUSZKI - OBSZAR WIEJSKI, OBREB 4 DLUGIE,
DZIALKA GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 262, O POWIERZCHNI 2,09 HA
KSIEGA WIECZYSTA LD1B/00026868/3

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wtasno$ci nieruchomos$ci gruntowej, zabudowanej, potozonej w
miejscowosci Dhugie, gmina Koluszki, obrgb 4, dziatka gruntu o nr ew. 262, powierzchnia dziatki
2,09 ha.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
Ksigge Wieczysta LD1B/00026868/3.

Rodzaj praw podlegajacych wycenie: Prawo wlasnosci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
przystuguje w catosci Wtodzimierzowi Klosinskiemu (s. Antoniego i Henryki) na podstawie aktu
notarialnego numer rep A 1-9203/61 z dnia 04 listopada 1961 roku oraz umowy darowizny zawartej
w formie aktu notarialnego numer rep A 3981/91 z dnia 20 listopada 1991 roku.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okres§lenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Andrzeja Jozwiaka,
Komornika Sadowego dziatajacego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach, majacego kancelari¢ w
Brzezinach przy ul. Lasockich 33, 95-060 Brzeziny.

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

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodg porownywania parami, wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej rolnej zabudowanej siedliskiem, dla celu postgpowania
egzekucyjnego w zaokrggleniu do pelnych tysiecy ztotych wynosi:

W =282 000 zt

stlownie: dwiescie osiemdziesigt dwa tysigce ztotych

5. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzqdzenia operatu: 09 pazdziernika 2018 roku.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 08 pazdziernika 2018 roku.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 04 pazdziernika 2018 roku.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 04 pazdziernika 2018 roku.

6. Autor operatu: Krzysztof Kurylowicz rzeczoznawca majatkowy posiadajgcy uprawnienia nadane w
dniu 05 grudnia 1995 roku przez M.G.P. i B. u numer 1676, Biegly Sadu Okregowego w L.odzi ds.
szacowania nieruchomosci i czynszow.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci
a. Rodzaj nieruchomosci: gruntowa rolna zabudowana dwoma budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi oraz budynkami gospodarczymi;
b. Potozenie nieruchomosci: Diugie, gmina Koluszki, obreb 4, dziatka gruntu nr ew. 262;
c. Powierzchnia gruntu: 2,09 ha;
d. Numer Ksiegi Wieczystej: LD1B/00026868/3.

Zakres wyceny
a. Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasnosci nieruchomos$ci gruntowej rolnej

zabudowanej;
b. Okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: nie dotyczy.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasno$ci przedmiotowej nieruchomosci dla

potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Andrzeja Jozwiaka,
Komornika Sagdowego dzialajacego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach, majacego kancelari¢ w
Brzezinach przy ul. Lasockich 33, 95-060 Brzeziny.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 23 sierpnia 2018 roku (otrzymane 30 sierpnia 2018 roku) Pana Andrzeja Jozwiaka,
Komornika Sadowego dzialajacego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach, majacego kancelarie w
Brzezinach przy ul. Lasockich 33, 95-060 Brzeziny. Sprawa KMP o numerze 29/09.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz. U. z
2018 r. poz. 121, 50) -UoGN;

2. Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z
2017 r. poz. 1007 z p6zn. zm.) -UKWiH;

3. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 1202) -
UPB;

4. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z
2015 r. poz. 1422 z pézn. zm.) - RMI-WT;

5. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2014 Nr 207, Poz. 2109, z dnia 22.09.2004 z pozn.
zm.) - RWNSQOS;

6. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 1025
z p6zn. zm.) - KC;

7. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postgpowania cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z
2018 r. poz. 1360.) - KPC;

8. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05 sierpnia 2016 roku w sprawie
szczegdtowego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1263) —
RSSPOIO;

9. Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. poz. 1000).

3.3 Zrédia danych merytorycznych i pomocniczych

1. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 04 pazdziernika 2018 roku;

2. Uchwata Nr XXXI1/72/2017 Rady Miejskiej w Koluszkach z dnia 19 kwietnia 2017 r. w
sprawie uchwalenia Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Koluszki;
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Badanie wypis z rejestru gruntoéw i kartoteki budynkow z dnia 27 wrzesnia 2018 roku;
Badanie z KW o numerze LD1B/00026868/3 z dnia 04 pazdziernika 2018 roku;
Przeglad transakcji na rynku lokalnym;

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa;

Baza danych dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomosci Walor;

Dokumentacja projektowo-budowlana budynku mieszkalnego uzyskana od wtasciciela;

© © N g ®

Informacja o podatku od nieruchomosci uzyskana od wiasciciela.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu: 09 pazdziernika 2018 roku.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 08 pazdziernika 2018 roku.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 04 pazdziernika 2018 roku.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 04 pazdziernika 2018 roku.

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

a) Ksiega wieczysta nr LD1B/00026868/3

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa.

Numer dziatki: 262.

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat 16dzki wschodni, gmina Koluszki, miejscowos$¢ Dhugie.

Sposob korzystania: nieruchomos$¢ zabudowana.

Obszar calej nieruchomosci: 2,0900 ha.

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnos$cia

Brak wpisow.
Dzial I1: Wlasnos$é

Wiasciciel — Prawo wlasnosci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przysluguje w catosci
Wtodzimierzowi Klosinskiemu (s. Antoniego i Henryki) na podstawie aktu notarialnego numer rep

A 1-9203/61 z dnia 04 listopada 1961 roku oraz umowy darowizny zawartej w formie aktu
notarialnego numer rep A 3981/91 z dnia 20 listopada 1991 roku.

Dzial II1: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ograniczone prawo rzeczowe — dozywotnia stuzebno$¢ osobista, zgodnie z treScig paragrafu 6
umowy darowizny z dnia 20 listopada 1991 r. nr rep. A. 3981/91.

Osoba fizyczna: Antoni Ktosinski, Henryka Zofia Ktosinska.

Ostrzezenie — wszczecie egzekucji — czyni si¢ wzmianke o toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci
objetej niniejsza ksiega wieczysta, prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Brzezinach w sprawie KMP 29/09 z wniosku wierzycieli: Jadwigi Klosinskiej,
Karoliny Ktosinskiej oraz Miejsko-Gminnego Osrodka Pomocy Spotecznej w Koluszkach.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgce osobg prawna: Miejsko — Gminny
Osrodek Pomocy Spotecznej w Koluszkach.
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Osoba fizyczna: Jadwiga Ktosinska, Karolina Klosinska.

Dzial I'V: Hipoteki

Hipoteka przymusowa w wysokosci 11 456,87 zt (stownie: jedenascie tysiecy czterysta picédziesiat
sze$¢ 87/100 zlotych) z tytulu zaleglych skladek na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne za okres od 03/2012r. do 01/2013r., nalezno$¢ objeta decyzja zus nr
210371dzpdz17/000025 z dnia 22 marca 2017r.na rzecz Skarbu Panstwa — Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych I Oddziat w Lodzi Inspektorat w Lowiczu.

b) Wedlug ewidencji gruntow:
Wtlasnos$¢ 1/1 Wlodzimierz Klosinski

T N —— Oznaczenie | pow Pow Nr KW lub inn
Nr dzialki | Ark. Polozenie dziatki Opis uzytku t 9 4 y

ot uzytkéw i uzytku dziatki dokument

konturow [ha] [ha] wiasnosci

klasyfikac.
262 1 grunty rolne zabudowane | Br-RV 0.07 2.09 |AN.REP A 3981/91
grunty orne RV 2.02
Id dziatki: 100607_5.0004.262 Warto§¢ gruntdw

Brak rozbieznos$ci pomiedzy zapisami ujawnionymi w_ksiedze wieczystej a ewidencija gruntow. Z
o$wiadczenia wlasciciela wynika, iz osoby uprawnione do dozywotniego zamieszkiwania na terenie
nieruchomosci od wielu jak nie zyja.

5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Na terenie z przedmiotowa nieruchomos$cig brak obowigzujacego MPZP. Zgodnie z zapisami
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Koluszki uchwata Nr
XXXI1/72/2017 Rady Miejskiej w Koluszkach z dnia 19 kwietnia 2017 r., w studium tym nieruchomo$¢ z
przedmiotowa dziatka gruntu znajduje si¢ W catosci na terenie oznaczonym symbolem RN — tereny
rolnicze o niskiej przydatnosci rolniczej.

Tereny rolnicze o niskiej przydatnosci rolniczej — RN - Tereny rolnicze o niskiej przydatnosci
rolniczej zlokalizowano w kompleksach gleb z przewaga gleby klas Vi VI.

Obszar taczacy funkcje rolne, le$ne, zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, zbiorniki
wodne matej retencji. Obszar jest preferowany do marginalizacji funkcji rolnej, rozwoju funkcji
przyrodniczych — realizacji zalesien, oraz rozwoju funkeji rekreacyjnych (gospodarstwa agroturystyczne)
i mieszkaniowych na duzych dziatkach. Dziatalno$¢ rolnicza winna by¢ prowadzona zgodnie z zasadami
dobrej praktyki rolniczej.

Granice terenow do zalesienia, granice rolno-lesne, lokalizacja terenow przewidzianych pod zabudowg
winny by¢ wyznaczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Plan miejscowy
winien by¢ sporzadzony w granicach obrebow geodezyjnych, z wykluczeniem terenéw przeznaczonych
pod zabudowg. W obszarze dopuszczalna jest rozbudowa istniejgcych siedlisk z ewentualng zmiang
przeznaczenia na zabudowg¢ mieszkaniowg z dopuszczeniem nieuciazliwych ustug.

Lokalizacja zabudowy zagrodowej dopuszczalna przy spetnieniu warunkéw obowiazujacych przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Dopuszcza sie realizacje zabudowy mieszkaniowej oraz
zabudowy zagrodowej zwiazanej z agroturystyka w obszarach rolnych poza istniejacymi obszarami

zabudowy pod warunkiem lokalizacji na terenie o powierzchni minimum 1.0 ha i szerokosci frontu nie
mniejszej niz 40,0 m. Nie przewiduje si¢ lokalizacji nowych elektrowni wiatrowych na terenach rolnych.
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Warunki uzytkowania istniejacych elektrowni okreslaja przepisy odrgbne dotyczace inwestycji w zakresie
elektrowni wiatrowych. Warunki lokalizacji zabudowy mieszkaniowej w stosunku do istniejacych
elektrowni wiatrowych do ustalenia w planie miejscowym zgodnie z przepisami odr¢bnymi dotyczacymi
inwestycji w zakresie elektrowni wiatrowych z uwzglednieniem przepisow przejsciowych (zgodnie z
zapisami rozdz. 14.2). Dopuszcza si¢ prowadzenie rozpoznania i dokumentowania zt6z. Dopuszcza sig
wyznaczenie obszaréw i terendw gorniczych, prowadzenie eksploatacji powierzchniowej na terenie,
gdzie zostang udokumentowane ztoza. Postulowany kierunek rekultywacji rolny Iub le§ny. W granicach
obszaré6w zagrozenia powodzig stosuje si¢ zakazy zabudowy oraz zagospodarowania terenu zgodnie z
wymogami przepisoOw odrgbnych z zakresu gospodarowania wodami.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terenow:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — nieprzekraczajacy 0,2,

- wysokos¢ budynkéw mieszkalnych i w zabudowie zagrodowej — nie wigksza niz 12,0 m, w
projektowanym obszarze chronionego krajobrazu budynki nie powinny by¢ wyzsze niz 9,0 m

Mapa 1 Fragment czc;sm graficznej Studlum

L]

Kolom

5.3 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czvnniki Srodowiskowe

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ we wsi Diugie w gminie Koluszki. Pod wzglgdem
administracyjnym, gmina Koluszki, lezy w srodkowej czesci Polski, w centrum wojewoddztwa todzkiego,
w powiecie 16dzkim-wschodnim. Graniczy z nastepujagcymi gminami: od pétnocy z gminami: Brzeziny i
Rogow (powiat brzezinski); od potnocnego-wschodu z gming Jezow (powiat brzezinski); od wschodu z
gminami: Zelechlinek i Budziszewice (powiat tomaszowski); od potudnia z gminami: Ujazd i Rokiciny
(powiat tomaszowski); od potudniowego-zachodu z gming Brojce (powiat 16dzki wschodni); od zachodu
z gming Andrespol (powiat 16dzki wschodni).
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Gmina Koluszki potozona jest w bliskiej odlegtosci osrodkow przemystowych i ustugowych o
znaczeniu regionalnym i subregionalnym. Miasto Koluszki oddalone jest 0 125 km od Warszawy, 27 km
od Lodzi, 41 km od Piotrkowa Trybunalskiego, 33 km od Tomaszowa Mazowieckiego. Koluszki
wchodzg w sktad todzkiego Obszaru Metropolitalnego. Gmina posiada bardzo dobrze rozwinieta sie¢
komunikacyjng zapewniajacg zarowno powigzania zewnetrzne jak i wewngtrzne. Przez teren Gminy
przebiegaja: droga wojewddzka nr 715 relacji Brzeziny — Budziszewice — Ujazd oraz droga wojewodzka
nr 716 relacji Koluszki — Rokiciny — Piotrkow Trybunalski. Powigzania zewnetrzne realizowane sa
roOwniez przez gesta sie¢ drog powiatowych i gminnych. Wezet Kolejowy Koluszki jest jednym z
wazniejszych wezléw kolejowych w Polsce. Krzyzuja si¢ tutaj linie z Warszawy, Lodzi, Katowic i
Tomaszowa Mazowieckiego.

Mapa nr 2: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomos$ci w obregbie gminy Koluszki.
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Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ w potnocno-wschodniej czgsci gminy Koluszki we wsi
Dlugie. Obecny stan zagospodarowania przestrzennego Gminy Koluszki uksztattowaty jego warunki
przyrodnicze, m.in. urozmaicona rzezba terenu, wysoka lesistos¢, zasoby wod podziemnych, staba jakosé¢
gruntow ornych oraz warunki antropogeniczne, m.in. potozenie na waznym szlaku kolejowym, w
sgsiedztwie duzego osrodka miejskiego.

Generalne kierunki zagospodarowania przestrzennego i przeksztatcen struktur przestrzennych
okreslone zostaly poprzez wydzielenie ksztaltujagcych sie w Gminie obszaréw funkcjonalnych o
znaczeniu lokalnym. Na terenie Gminy wyrdzniajg si¢ nastgpujace strefy funkcjonalno-przestrzenne:

1) strefa centralna obejmujaca miasto Koluszki, w ktorej wskazuje si¢ intensyfikacje
zainwestowania: stopniowe ograniczenie funkcji rolniczych na rzecz rozwoju funkcji uslugowej i
produkcyjnej, a takze terenow zabudowy mieszkaniowe] realizowanej zarowno w budownictwie
jednorodzinnym jak i wielorodzinnym, podnoszenie jakos$ci przestrzeni publicznych oraz ochrone i
eksponowanie warto$ciowych kulturowo i historycznie obiektow i obszarow oraz ich otoczenia;

2) strefa przyrodniczo-krajobrazowa, obejmujaca potudniowo-wschodnia, zachodnig i
poludniowej czgs¢ Gminy. Obszar ten zdominowany jest przez lasy z wystepujacymi w nich rezerwatami
przyrody oraz terenami objetymi ochrong w ramach sieci Natura 2000. Postuluje si¢ wlaczenie czesci
obszaru przyrodniczo-krajobrazowego do sieci obszarow chronionego krajobrazu. Obszar ten cechuje si¢
wysokimi walorami $rodowiska przyrodniczego oraz petni wazng role dla tworzenia sieci powigzan
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przyrodniczych, utrzymania odpowiednich warunkéw klimatycznych i hydrologicznych. Dla obszaru
wskazuje sie priorytet dla zachowania funkcji przyrodniczych i ograniczenie ekspansji gospodarczej i
urbanistycznej. Kierunki dziatan w tej podstrefie podporzadkowane sg wymogom zawartym w przepisach
odrgbnych z zakresu ochrony przyrody;

3) strefa rolno-lesna, obejmujgca czgs¢ Gminy zlokalizowang na wschod od miasta Koluszki.
Obszar ten obejmuje tereny rolne na glebach o niskiej przydatnosci rolniczej z rozproszong zabudowa,
lokalizowang gtéwnie wzdtuz ciggow komunikacyjnych. Obszar ten wskazuje si¢ jako predysponowany
do wzmocnienia funkcji przyrodniczych pozostatej czgsci Gminy. Przeznaczenie terendéw rolnych do
zalesienia ma na celu wzmocnienie i ochrong cennych komplekséw lesnych oraz doliny Rawki objetej
ochrona rezerwatowa;

4) strefa rolna, potozona w obrgbie Bedzelin oraz w potnocnej czgsci gminy. Na tych obszarach
znajdujg si¢ gleby wysokich klas bonitacyjnych (gleby chronione II i III klasy bonitacyjnej). Przewiduje
si¢ utrzymanie ich rolniczego uzytkowania;

5) strefa letniskowo-mieszkalna, wyznaczono w zachodniej czeSci Gminy. Obejmuje czgsci
obrgbow Galkéow Maty, Gatkéw Duzy, Borowo I, Borowo II. Na tych terenach presja na rozwoj
zabudowy jest najwicksza. W strefie tej lokalizuje si¢ gtdéwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
oraz sezonowa, tzw. ,drugie domy”. Rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wystepuje
czegsciowo na skutek przeksztatcen zabudowy letniskowej oraz zabudowy zagrodowej. Obszar ten posiada
dogodne warunki do rozwoju zabudowy mieszkaniowej.

Wies$ Dlugie znajduje si¢ w potnocnej czgsci gminy w strefie rolno-lesnej, do centrum Koluszek
ok. 4 km, Felicjanow znajduje si¢ w strefie rolno-lesnej. Na tym obszarze dominuje zabudowa
siedliskowa skoncentrowana wzdtuz drogi gminnej oraz tereny rolne i zalesione.

Mapa nr 3: strefy funkcjonalno-przestrzenne ma terenie gminy Koluszki.

Strefy funkcjonalno-przestrzenne na terenie Gminy Koluszki

PRZANOWICE MA. Vol ’ swmv\
V”‘“‘iﬂj X *‘ 7

PRZANOWICE J
GALKOW DUZY "e

4 ;
- g

1- Strefa centralna - m. Koluszki E _,/
— ——

[ 2- strefa przyrodniczo-krajobrazowa
_| 3- Strefa rolno-lesna
4 - Strefa rolna

§ - Strefa letniskowo-mieszkaina

Potozenie Nieruchomo$¢ potozona jest w pdtnocnej czesci gminy w odlegtosci ok. 4 km od
nieruchomosci: | centrum Koluszek.

Lokalizacja i otoczenie na tle analizowanego rynku - dobra. Wystepuje ucigzliwosé w
postaci sgsiedztwa zwirowni.

Otoczenie: Przewazajg tereny rolne, zabudowa mieszkaniowa, jednorodzinna i zagrodowa
zlokalizowana wzdluz ciggu komunikacyjnego. Od strony potudniowej nieruchomos$é
sgsiaduje ze zwirownig.
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Mapa nr 4: Otoczenie przedmiotu wyceny.

Fuldolblowiiicie

Dojazd do | Bezposredni dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ droga gminng 0 nawierzchni
nieruchomoéci: | asfaltowej. Droga ta tfaczy si¢ od zachodu z miejscowoscia Diugie i dalej Koluszkami,
od wschodu prowadzi do wsi Turobowice.

Ponadto dziatka od strony wschodniej i zachodniej przylega do drog lokalnych o
gruntowej nawierzchni.

Stan ustug i | Obszar, na ktérym potozona jest nieruchomos$¢ posiada ograniczony dostep do ustug
zaplecza bytowych i komunalnych typowy dla obszaréw wiejskich.
bytowego

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Wyceniana nieruchomos$¢ posiada dostep do nastepujacych mediow: energii elektrycznej i wodociggowej,
kanalizacja lokalna — szambo betonowe, gazu brak, ogrzewanie lokalne weglowe (w budynku frontowym
c.o. lokalne piec weglowy, w drugim budynku mieszkalnym piec weglowy).

Dostep do drogi publicznej.

Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej 0 nawierzchni asfaltowej.

Stan zagospodarowania nieruchomosci

Dziatka gruntu nr 262 o powierzchni 20 900 m? ma ksztalt nieregularny wieloboku, od strony pdtnocnej
przylega do drogi gminnej o asfaltowej nawierzchni, od strony wschodniej i zachodniej do drog
lokalnych, gruntowych. Od strony potudniowej znajduje si¢ teren zwirowni. Ksztalt i wymiary dziatki
wskazuja mapy ponize;j.
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Mapa nr 5 i 6: Wymiary dziatki nr 262 stanowiac

ej wyceniang nieruchomosc¢.
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Cze$¢ poOinocna dzialki stanowi cze$¢ siedliskowa — zabudowana jest dwoma budynkami
mieszkalnymi oraz zabudowaniami gospodarczymi. Z kolei czes¢ potudniowa dziatki stanowi teren
aktywny rolniczo (czgs¢ uprawiana). Czgs¢ siedliskowa ogrodzona — dwie bramy wjazdowe na teren
dziatki — jedna od strony poinocnej i jedna od strony zachodniej, ogrodzenie w czgsci z siatki w czesci
ptot betonowy. Komunikacja wewnetrzna prowadzaca do budynkéw mieszkalnych utwardzona w czgsci
kostkg brukowa, w czesci ptytami chodnikowymi.

Opis zabudowan:

Wrhasciciel udostepnit dokumentacj¢ projektowo-budowlana budynku mieszkalnego nr 1, brak
dokumentacji w odniesieniu do budynku nr 2 i zabudowan gospodarczych. Na dzialce znajduja si¢ dwa
budynki mieszkalne oraz zabudowania gospodarcze — ponizej wskazane na mapie ewidencyjne;j.
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1. Budynek mieszkalny nr 1:

Budynek mieszkalny parterowy, podpiwniczony z poddaszem nieuzytkowym wybudowany
zgodnie z pozwoleniem na budowe nr B.8381/33/83 z dnia 21.06.1983 roku. Konstrukcja budynku
tradycyjna murowana, konstrukcja dachu drewniana, dach czterospadowy, pokrycie dachu papa. Na
przestrzeni ostatnich lat w budynku poczyniono naktady na remont — wymieniono stolarke okienng na
pcv, dokonano docieplenia elewacji, wymaga pomalowania.

W budynku znajduja si¢ trzy pokoje, kuchnia, tazienka z wc, przedpokoj oraz wiatrotap.
Budynek w catosci podpiwniczony, w piwnicy kottownia. Poddasze nieuzytkowe.

Elementy konstrukcyine, wykonczeniowe zewnetrzne i wewnetrzne:

Fundamenty: tawy fundamentowe z betonu

Sciany: mury zewngtrzne i wewngtrzne piwnic z cegly pelnej; mury zewnetrzne i
wewnetrzne parteru z cegly

Dach: czterospadowy, konstrukcja drewniana

Pokrycie: papa

Stropy: nad wszystkimi pomieszczeniami typu Kleina na dzwigarach stalowych

Podtogi, posadzki: ~ w czesci panele, w czesci wykladzina pev, terakota — tazienka z we (Stan dobry —
remont tazienki w ostatnich latach), §ciany malowane.
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Stolarka drzwiowa:  wewnetrzna — ptycinowa, zewnetrzna drewniana.

Elewacja: tynki cementowo-wapienne, docieplona, zaprawiona klejem, niepomalowana.

Okna: stolarka okienna pcv we wszystkich pomieszczen, wiatrotap — drewniane okno.

Instalacje w budynku: elektryczna, wodociagowa, kanalizacja lokalna, ogrzewanie lokalne c.0. piec
weglowy (kotlownia w piwnicy).

Poddasze: nieuzytkowe

Wnetrze budynku mieszkalnego nr 1.

2. Budynek mieszkalny nr 2.
Na przedmiotowej dziatce gruntu posadowiony jest drugi budynek mieszkalny. Jest to obiekt o
konstrukcji murowanej, konstrukcja dachu drewniana, dacj kryty papsg, budynek z lat 60-tych,
parterowy ze strychem nieuzytkowym. Wedlug oswiadczenia wiasciciela w budynku doprowadzona
jedynie instalacja elektryczna, brak wody i kanalizacji, ogrzewanie weglowe lokalne. Budynek
otykowany, tynki wapienne, malowane. Stan techniczny budynku oceniono jako dostateczny. Biegty
nie miat mozliwo$ci wejscia do srodka. Budynek zamieszkuje byla zona wtasciciela.

3. Zabudowania gospodarcze.

Ponadto na dzialce znajduja zabudowania gospodarcze murowane z pustaka, parterowe, w czesci
otynkowane, obecnie w trakcie rozbudowy. Biegly nie miat mozliwosci wejscia do $rodka. Stan
techniczny dostateczny.

Ogotem powierzchnia uzytkowa od jakiej ptacony jest podatek od nieruchomosci:

e  Budynki mieszkalne tacznie: 144,10 m®.
e Budynki gospodarcze: 50 m?.
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6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie
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 wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi Szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;.

6.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomo$é
rynku jest rozumiana zaré6wno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat IV), ktory 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
wylgczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwiqgzku 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 mowi, ze:

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

dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci 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, okre$leniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art.
151.1,

wArt. 151. 1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq 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 wartosci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podej$ciem porownawczym.
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Art. 153.1 UoGN [Podejscia: poréownawcze, dochodowe, kosztowe] ,, Podejscie porownawcze

polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom,
Jjakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te

koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci 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.”

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci

zastosowano podejscie porownawcze, metode poroOwnywania parami, ktora w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI', procedura postepowania przy zastosowaniu metody

poroOwnywania parami jest nastepujaca:

1.

10.

11.

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

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny 1 okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomos$ci wybranych do poréwnan.

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

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub $redniej
wazonej, jesli wiarygodnos$¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomo$ci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

6.3 Sposob wyceny nieruchomosci zabudowanej.

Do porownan przyjete zostaly nieruchomos$ci rolne zabudowane budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi z lokalizacji porownywalnych z obszaru gminy Koluszki, gmin sasiednich (powiat
brzezinski gmina Jezow i Rogdéw) oraz lokalizacji poréwnywalnych na terenie powiatu todzkiego
wschodniego o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastegpujace:

- lokalizacja i otoczenie

- powierzchnia dziatki

- stan techniczno-uzytkowy budynku

- pow. uzytkowa budynku mieszkalnego
- zagospodarowanie terenu

- warunki uzytkowe czesci rolne;.

1 . e, . , . . ; -
Zastosowanie podejs$cia porownawczego w wycenie nieruchomosci.
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Wplyw takich cech jak:

- forma wladania - wlasnos¢

- funkcja budynku

- przeznaczenie

- konstrukcja budynku mieszkalnego murowana
zostat uwzgledniony juz na etapie doboru obiektdow poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza

Piszac o cechach réznicujacych nieruchomosci wycenianej 1 nieruchomosci poréwnawczych nalezy
pamigta¢, ze nie maja one charakteru uniwersalnego. Ich wptyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzigtych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomos$ci wycenianej. W Tabeli 1, ponizej
sa opisane cechy roznicujace nieruchomos$ci poroOwnawcze oraz przyjmowane przez nie stany.

Tabela nr 1. Opis rynkowych cech réznicujacych oraz przyjmowanych przez nie stanéw dla nieruchomoscei rolnej
gruntowej zabudowanej siedliskiem.

Lokalizacja i otoczenie

Blisko zabudowy wsi. Dogodny dojazd do centrum gminy. W sasiedztwie zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, siedliskowa. Tereny zagospodarowane. Lokalizacja cieszaca

(?:tr)?go si¢ zainteresowaniem potencjalnych nabywcow, dobrze skomunikowana. Przyjmuje si¢
otoczenie sprzyjajace funkcji nieruchomosci. Brak ucigzliwosci zwiagzanych z lokalizacja
(np. hatasu, nieprzyjemnych zapachow, zapylenia etc.).

Dobre Do dwoch cech ze stanu ,,bdb” powyzej, niespetnione.

Srednia Od trzech cech ze stanu ,,bdb” powyzej, niespetnione.

Powierzchnia dzialki — cecha ciagla (najwyzsza wartos$¢ dla gérnego zakresu)

Dolny zak. | 10 439,00 m®

przed
Gorny zak. | 22 400,00 m?
przed
Powierzchnia uzytkowa budynku/6w mieszkalnych
Bardzo Powierzchnia uzytkowa rzedu 151-200 m?
dobra
Dobra Powierzchnia uzytkowa rzedu 101-150 m?
Srednia Powierzchnia uzytkowa rzedu 50-100 m?
Stan techniczno-uzytkowy budynku mieszkalnego
Dobry Dom murowany po drobnej modernizacji (pokrycie dachu blachodachowka, stolarka
okienna wymieniona, elewacja docieplona). Moga wystapi¢ uszkodzenia wynikajace z
uzytkowania budynku, szczegélnie mechaniczne. Zuzycie techniczne 20%-30%.
Dodatkowo potrzebne sa dodatkowe prace polegajace na drobnych naprawach,
uzupehnieniach, konserwacji, impregnacji.
Sredni Do dwoch cech z pozycji ,,dobry” powyzej niespetnione.

Dostateczny | Wiegcej niz dwie z cech z pozycji ,,dobry” niespetnione, koniecznos¢ przeprowadzenia
remontu o duzym zakresie.

Zagospodarowanie terenu

Dobre Teren dziatki zagospodarowany, ogrodzenie stan dobry, brama, furtka, komunikacja
wewngtrzna, nasadzenia ozdobne. Wystepuja zabudowania gospodarcze w  stanie
dostatecznym.

Srednie Od jednego do dwoch cech ze stanu ,,db” powyzej, niespelnione.

Warunki uzytkowe czesci rolnej
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Dobre Kultura rolna poprawna, grunty dobrze uprawiane, czyste, nawozone. Ksztalt dzialek
umozliwiajacy swobodne prowadzenie prac rolniczych.
Srednie Od dwoch z cech wymienione przy stanie cechy ,,dobry” sg niespetione.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analizg objeto rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji
mieszkaniowej na terenie gminy Koluszki oraz gminy bezpo$rednio sgsiadujacej z
miejscowoscia Zielona Gora tj. gminy Andrespol.

Powiat £.6dzki Wschodni jest potozony na potudniowy wschod od Lodzi i obejmuje 6
gmin: Koluszki, Rzgéw, Tuszyn (gminy miejsko-wiejskie), Andrespol, Brojce,
Nowosolna (gminy wiejskie). Powiat graniczy z siedmioma innymi Powiatami: - w
kierunku zachodnim: z tdédzkim grodzkim, pabianickim i zgierskim, w kierunku
potudniowo-wschodnim: z tomaszowskim i piotrkowskim, w kierunku poétnocno-
wschodnim: z brzezinskim. Przez teren Powiatu Lodzkiego Wschodniego przebiega
linia kolejowa LKA nr 17 taczaca L.6dz z Miastem Koluszki. Przystanki LKA w
kierunku wschodnim na terenie Powiatu £.odzkiego Wschodniego, obejmuja: Bedon,
Justynow, Gatkowek, Zakowice, Koluszki.

Ogolna charakterystyka
rynku lokalnego

Miasto Koluszki jest obszarem o intensywnej zabudowie ustugowej, mieszkaniowej
oraz produkcyjnej, bez wyraznie zarysowanego centrum. Zabudowa pierzejowa w
miescie Koluszki wystepuje jedynie w rejonie dworca kolejowego, przy ulicach: 3
Maja i Brzezinskiej. W centralno-wschodniej czgéci wystepuja rowniez osiedla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w formie tzw. ,blokéw”, jednak
przewazajaca forma zabudowy mieszkaniowej jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Tereny produkcyjne i produkcyjnoustugowe zlokalizowane sg w
potocnej i wschodniej czgéci, na obrzezach miasta. Gmina ma charakter rolniczy,
ktéry stopniowo ustgpuje terenom zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i terenom
rekreacji indywidualnej. Miejscowosci, w ktorych wyksztalcity sie tereny zabudowy o
rozbudowanym uktadzie komunikacyjnym i charakterze miejskim to: Gatkow Maty,
Zakowice, Rozyca i Kaletnik oraz czgsciowo Borowa, Zielona Gora i Gatkow Duzy.
W  pozostalych miejscowosciach utrzymuje si¢ uklad zabudowy w pasmach
przyulicznych oraz zabudowa ekstensywna. Zabudowa wystgpujaca w obszarze
wiejskim gminy koncentruje si¢ w kilkunastu miejscowos$ciach, z ktorych najwigksze
(pod wzgledem liczby mieszkancow) to: Gatkéw Duzy, Gatkow Maty, Gatkowek
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Parcela, Kaletnik, Rézyca, Zakowice, Przanowice, Nowy Redzen, Stary Redzen,
Stotwiny. Gmina charakteryzuje si¢ duzym udzialem lasow w og6lnej powierzchni —
ok. 40,9% (zrodto: GUS, 2015 r.) oraz niskim ogdélnym wskaznikiem przydatnosci
rolniczej przestrzeni produkcyjnej — ok. 50,0 — 55,9 na 100 pkt. Gmina posiada mato
korzystne warunki glebowo-przyrodnicze i Kklimatyczne dla rozwoju produkcji
rolniczej. W zakresie zmian funkcji zabudowy daje si¢ zaobserwowac tendencje do
przeksztalcania zabudowy zagrodowej w zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng.
Jednoczesnie czgs¢ gospodarstw utrzymuje i rozwija skale funkcji produkcji rolniczej
(budowa obicktow hodowlanych tj. kurniki i chlewnie). Miejsca podlegajace najsilniej
urbanizacji wystepuja w miejscowosciach: Gatkowek Parcela, Zielona Gora,
Felicjanow, Nowy Redzen, Lisowice.

Ogolna charakterystyka
rynku nieruchomosci
zabudowanych domami
jednorodzinnymi.

Zalezno$ci pomiedzy cenami mieszkan i domoéw, jako réznych segmentdéw tego
samego rynku sg oczywiste. Najlepszym przyktadem byl wzrost zainteresowania
kupnem domoéw po tym jak drastycznie wzrosty ceny mieszkan. Zakup domu
spowodowany jest wyborem okre$lonego stylu zycia. Osoby decydujace si¢ na dom z
reguly majg rozbudowane poczucie wiasnosci i wolnosci osobistej. Kupujac dom,
chcag mie¢ wptyw na swoje najblizsze otoczenie. Waznym elementem zwigzanym z
wyborem domu jest wlasna zielen oraz izolacja od sasiadow dajgca poczucie
prywatnos$ci. Pewna grupa osob decyduje si¢ na zakup domu ze wzgledow
ekonomicznych. Atutem domu jest wicksza powierzchnia niz w przypadku
mieszkania, wtasna dziatka z zielenig.

Popytem przede wszystkim mniej zamoznej grupy nabywcoOw ciesza si¢
nieruchomos$ci zabudowane starszymi, zwykle niewielkimi domami. Jest to sposob,
aby zrealizowaé swoje marzenia mieszkanie nie w bloku, a we wlasnym domu
ponoszac stosunkowo niewielkie wydatki. Nalezy pamigta¢ jednak, ze nabycie takiej
nieruchomosci wigze si¢ zwykle z koniecznoscia poniesienia naktadéw na niezbgdne
remonty. Tu jednak proces inwestycyjny moze by¢ rozciggnigty w czasie i nie bedzie
tak bolesnie odczuwalny przez inwestora, wiele prac moze on wykonaé¢ wkiladajac
wlasng praceg i poswigcajac wlasny czas mieszkajac juz we wtasnym domu.

Jest to segment rynku szybko rozwijajacy si¢ w ostatnich czasach i liczba
transakcji dotyczacych tanszych nieruchomos$ci przewyzsza ilo§¢ sprzedawanych
domow nowych.

Nabycie nieruchomo$ci z budynkami starszymi i niewielkimi jest czesto tak
naprawde w pewnej perspektywie inwestycja w grunt pod nowa inwestycje. Zwykle
koszt usunigcia istniejagcych naniesien jest niewielki a pozyskanie niezabudowanej
dziatki w interesujacej okolicy niemozliwe.

Na ceng domu wptywa wiele czynnikow: potozenie (centrum, obrzeza,
dzielnica), wiek nieruchomosci (dom przedwojenny, powojenny, zbudowany po 1990
r.), stan techniczny budynku (do zamieszkania, do remontu, w stanie surowym),
wielko$¢ przydomowej dziatki. Nalezy mie¢ na uwadze, iz obecnie zmieniaja si¢
preferencje ludno$ci. Coraz wigcej zamoznych osob (i nie tylko) chce mieszka¢ na
obrzezach miast lub poza miastem w domu otoczonym zielenig. Istotnymi czynnikami
wyboru miejsca zamieszkania — posadowienia swojej rezydencji, jest moda,
sgsiedztwo i przyjazne otoczenie administracyjne.

ANALIZA GRUNTY ZAB

UDOWANE

Segment rynku:

Nieruchomo$ci  gruntowe rolne  zabudowane budynkami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi potozonymi na terenach poza miejskich — gmina Koluszki, gminy
sasiednie.

Wybrany  obszar  geo-
graficzny

Z uwagi na zbyt malg liczbg transakcji porownywalnych analiza objgto tereny
gmin Koluszki i gmin sasiednich — Rogow, Jezow oraz gmin o poréwnywalnym
potencjale z powiatu t6dzkiego wschodniego.

Okres badania cen

Analizowano transakcje z 24 m-cy od daty wyceny tj. od pazdziernika 2016 roku.
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finansowania

transakcyjnych:
. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych nie wykazata, mierzalnego trendu w
Trend zmian: . . .
badanym okresie, trend zblizony byt do 0% (wzrosty rekompensowaty spadki).
Sposéb 1 dostepnosé

W znacznej cze¢éci z kredytu.

Aktualna oferta

Umiarkowana podaz nieruchomosci podobnych.

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

130 000 zt — 291 000 zt

Charakterystyka cen
ofertowych
Zakres cen transakcyjnych
Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest znacznie wyzszy od cen transakcyjnych.

Analiza w zakresie wag i
cech rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci,
ktore w decydujacym stopniu wptywaja na ceny i w konsekwencji na wartos$¢
rynkowa nieruchomosci (uscislajac: sa to sg to takie atrybuty nieruchomosci co do
ktérych mozna stwierdzi¢, ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju
nieruchomosci na okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworza" wartos¢,
co powoduja zréznicowanie cen i wartosci w obrebie okreslonego rynku przyjetego
do analiz. W wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz informacji
uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami przyjeto dla analizowanego rynku
lokalnego wagi, cechy oraz ich ocen¢. Uzyskane informacje uznaje si¢ za
miarodajnie i odzwierciedlajace zachowania klientéw na rynku.

Jak napisano powyzej cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartos¢
nieruchomo$ci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych sg przeznaczenie w MPZP (lub SUiKZP), lokalizacja, otoczenie,
zagospodarowanie (ogrodzenie, terenu, utwardzenie,
nasadzenia), dojazd, dostepnos¢, powierzchnia dziatki, forma wiadania, dostepnosé

terenu urzadzenie
mediow 1 inne. Wplyw niektorych cech roznicujacych mozna wyeliminowaé
poprzez odpowiedni doboér nieruchomosci poréwnawczych w danym modelu
wyceny. Czyli ograniczajgc zbior nieruchomosci poréwnawczych mozna
praktycznie wszystkie z w/w cech. W praktyce eliminacja wptywu cech
roéznicujagcych w  duzej liczby dostepnych transakcji

poréwnawczych. W tym przypadku, z analizy rynku nieruchomosci podobnych

mierze zalezy od

wynika, ze poprzez odpowiedni dobdr nieruchomos$ci poréwnawczych jako cechy
roéznicujace moga zosta¢ wyeliminowane takie jak prawo wiladania gruntem czy
funkcja nieruchomosci — siedliskowa z cze$cig rolna.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z najbardziej istotnych
cech majacych wplyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja ogdlna i
szczegdtowa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sa ze soba
taczone. Zwykle przy nieruchomos$ciach z rynku nieruchomos$ciami siedliskowymi
wplyw cech lokalizacja i otoczenie jest rzedu 20%-40%. W tym przypadku, z
uwagi na dobor transakcji porownawczych nie widaé znaczny zréznicowanie cen
ze wzgledu na lokalizacje¢ i otoczenie, aczny wptyw tych cech wynidst 35%.

W tym przypadku istotng cechg roznicujaca jest stan techniczno-uzytkowy i
standard wykonczenia. Istotnos¢ 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
niektore z domow bedacych w ofercie wymagaja nakladow na  remont,
od$wiezenie czy doprowadzenie do przecigtnego standardu rynkowego. Stad
wptyw tej cechy jest na poziomie ok. 30%.
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W tym przypadku — majgc na uwadze dostepne nieruchomosci poréwnawcze
- wida¢, ze kolejng cechg rdznicujacg jest rowniez powierzchnia dzialki,
nieruchomoéci porownawcze sktadajg si¢ z dziatek gruntu o powierzchniach od ok.
10 439,00 m? do ok. 22 400,00 m% Zdaniem bieglego cecha ta ma charakter ciagty,
a z analizy dostgpnych transakcji jej wptyw na warto§¢ wynosi ok. 10% rozstgpu
przedzialu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamia¢ z kosztami nabycia
dodatkowej powierzchni dziatki.

Pozostate cechy roznicujace nieruchomos¢ wyceniang z porownawczymi to
zagospodarowanie terenu dziatki - wplyw tej cechy to 5%, cecha powierzchnia
uzytkowa budynku z kolei wyniosta 15%. Kolejna cecha réznicujaca byty warunki
uzytkowe czg¢$ci rolnej. Wplyw tej cechy z uwagi na bardzo zblizona jakos¢ gleb
wyniost 5% przedziatu cen.

W praktyce budujac model nieruchomo$ci poréwnywalnych wyceniajacy
stara si¢ dobra¢ te, ktore roznig si¢ jak najmniejsza liczba cech roznicujacych. W
ten sposob eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny
oraz ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku,
eliminujac z transakcji porownawczych te, ktére w mniejszym od innych stopniu
spelniaja kryteria podobienstwa. Dobierajac transakcje poréwnawcze, biegly
kierowat si¢ ich potencjatem i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem bieglego w/w cechy rdznicujace majace wplyw na wartosc
przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniajg rynek nieruchomosci

podobnych.

Na lokalnym rynku nieruchomo$ci obrotu prawami do doméw jednorodzinnych zaobserwowano

nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach porownywalnych, ktore w

najwigkszym stopniu spetniajg kryteria poréwnywalnosci:

Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych zabudowanych siedliskiem.

Data Cena laczna Pow. Powierzchnia

.. | Miasto/Gmina Obreb ena fa uzytkowa dzialki(ek)

transakcji dzialki i bud (z})
(m2) (m2)
19.07.2018 Tuszyn Szczukwin 130 000,00 80,00 14 400,00
26.06.2018 Tuszyn Gorki Mate 180 000,00 100,00 22 400,00
30.11.2017 Koluszki Regny 226 000,00 195,60 17 700,00
22.08.2017 Jezow 7 - Lubiska Kolonia 240 000,00 84,00 22 190,00
12.12.2017 Koluszki Wierzchy 260 000,00 120,00 11 722,00
06.11.2017 Rogow 2-J6zefow 291 000,00 187,00 10 439,00
C min ~ |:| C max — |:|

Opis transakcji przyjetych do poréwnan:

1.

Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 2 — Dziatka gruntu rolna o powierzchni 22 400 m?
zabudowana budynkiem mieszkalnym parterowym wolnostojacym o konstrukcji murowanej 0
powierzchni uzytkowej ok. 100 mkw. Budynek w stanie technicznym, do remontu o znacznym
zakresie. Stan zagospodarowania terenu sredni — ogrodzenie wykazuje znaczne oznaki zuzycia, brak
utwardzenia, na dziatce stodota w stanie ztym. Dojazd droga asfaltowa. Nieruchomos$¢ usytuowana
jest w miejscowosci Gorki Male, potozona przy drodze gminnej. Nieruchomos$¢ znajduje si¢ w
sasiedztwie zabudowan zagrodowych,

z dala od o$rodka gminnego. Potudniowa czgs¢

nieruchomosci aktywna rolniczo, uprawiana.

Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 3 — Dzialka gruntu o powierzchni 17 700 m?
zabudowana budynkiem mieszkalnym parterowym wolnostojacym z poddaszem w czesci
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uzytkowym o konstrukcji murowanej o powierzchni uzytkowej ok. 195,60 mkw oraz murowang
stodota i murowang oborg. Budynek w dobrym stanie technicznym, docieplony, okna pcv. Dziatka
zagospodarowana w stopniu dobrym — teren ogrodzony — stan dobry, utwardzenie czeSciowe,
nasadzenia ozdobne, zabudowania gospodarcze. Dojazd drogg asfaltowa. Nieruchomos¢ usytuowana
jest w miejscowosci Regny. Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w sasiedztwie zabudowan mieszkalnych,
zagrodowych, przewaga terenéw rolnych. Czgéci wschodnia dziatki uprawiana, aktywna rolniczo.
Dobre potaczenie z osrodkiem gminnym, w bezposrednim sasiedztwie ruchliwa ulica.

3. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 4 — Dziatka gruntu rolna o powierzchni 22 190 m?
Nieruchomo$¢ rolna posiada bezposredni dostep do drogi publicznej. Posadowione na niej
zabudowania: dom mieszkalny murowany, parterowy, czesciowo podpiwniczony, kryty dachem o
pow. uzytk. 84 mkw, budynek gospodarczy o pow. uzytkowej 69 mkw, garaz murowany O POW.
uzytkowej 25 mkw, stodota murowana o pow. uzytkowej 99 mkw. Budynek w stanie technicznym
srednim do remontu o s$rednim zakresie. Stan zagospodarowania terenu dobry — ogrodzenie
wykazuje znaczne oznaki zuzycia, cz¢$ciowe utwardzenie, zabudowania gospodarcze. Dojazd droga
asfaltowa. Nieruchomo$¢ usytuowana jest w miejscowosci Lubiska Kolonia (gm. Jezéw), potozona
przy drodze gminnej, asfaltowej. Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w sgsiedztwie zabudowan
zagrodowych, z dala od os$rodka gminnego. Potudniowa czg$¢ nieruchomosci aktywna rolniczo,
uprawiana.

4. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 6 — Dzialka gruntu rolna o powierzchni 10 439 m%
Nieruchomos$¢ rolna posiada bezposredni dostep do drogi publicznej. Posadowione na niej
zabudowania: budynek mieszkalny, pictrowy, podpiwniczony z poddaszem nieuzytkowym oraz 2
budynki gospodarcze. Budynek w stanie technicznym §rednim, do remontu o §rednim zakresie. Stan
zagospodarowania terenu $redni — ogrodzenie wykazuje znaczne oznaki zuzycia, brak utwardzenia.
Nieruchomo$¢ usytuowana jest w miejscowosci Jozefow (gm. Rogow), potozona przy drodze
gminnej. Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w sgsiedztwie zabudowan mieszkaniowych jednorodzinnym, w
bezposrednim sgsiedztwie osrodka gminnego. Cze$¢ rolna dziatki nieuprawiana.

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego
Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna sprzedazy prawa

wiasnos$ci nieruchomosci gruntowych rolnych zabudowanych siedliskiem w gminie Koluszki i gminach
sasiednich, ktore zostaly zanotowane na przetomie ostatnich 2 lat od daty wyceny tj. od pazdziernika

2016 roku. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, ze w badanym okresie ceny ulegly
stabilizacji. A zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na ceng
nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami zabudowanymi na rynku
wtornym.

8.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Zgodnie z PKZW NI 1 Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci \W
przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z
tego zbioru, zasadg estymacji mozna zastosowaé dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedzialu
cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkoéw 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.
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Tabela 3. Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej.

Ocena cech Ocena cech Ocena cech Ocena cech
. L. ., .| mnieruchomos$ci | nieruchomosci | Wektor Wektor
nieruchomosci | nieruchomosci . . . . .. .
0 cenie 0 cenie hipotetycznej o | hipotetycznej o | transakcji | transakcji
transakevinei | transakevinei wszystkich wszystkich minimalny | maksymalny
nsakeyney yInel cechach cechach -Vmin - Vmax
minimalnej maksymalnej . .
najgorszych najlepszych
Waga
Cecha cechy C min C max Sc min Sc max Vmin Vmax
Lokalizacja i sasiedztwo 35% 1 3 1 3 0,000 0,350
Stan techniczno-uzytkowy
nieruchomosci* 30% 1 2 1 3 0,000 0,150
Powierzchnia dzialki - cecha 1 1
ciagla 10% 1 2 0,000 0,000
Zagospodarowanie terenu 50 1 1 1 2 0.000 0.000
Warunki uzytkowe czesci pod
uprawy rolne 5% 2 1 1 2 0,050 0,000
Powierzchnia uzytkowa
zabudowan 15% 1 3 1 3 0,000 0,150
Razem 100% 130 000,00 291 000,00 0,050 0,650
Réznica 1 -4 Kd 116 583,00
Kg 384 917,00
Rozstep estymowany 268 334,00

Jako jednostke porownawczg przyjeto cene taczng transakcyjng. Warto$¢ rynkowa przedmiotowe;j
nieruchomosci gruntowej okreslono podejsciem porownawczym, metoda poréwnywania parami.

Jako jednostk¢ poréwnawcza przyjeto taczng cene transakcyjng nieruchomos$ci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Cena minimalna estymowana C .,in= 116 583,00 z1
Cena maksymalna estymowana C ax = 384 917,00 zt
AC estymowana = C o — C min = 268 334,00 zt

Przyjeto nastepujace 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 Zakres kwotowy Liczba Skok
w AC (wagi) udzialu cechy w przedzialéw | poprawki
Delta C [zl1.] poprawki [z1.]

Lokalizacja i sasiedztwo 35% 93 916,90 2 46 958,45
Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci* 30% 80 500,20 2 40 250,10
Powierzchnia dzialki - cecha ciagla 10% 26 833,40 c. ciagla -
Zagospodarowanie terenu 5% 13 416,70 1 13 416,70
:’Zlanr:nki uzytkowe cze$ci pod uprawy 5% 13 416,70 1 13 416,70
Powierzchnia uzytkowa zabudowan 15% 40 250,10 2 20 125,05
Suma 100% 268 334,00

Do poréownan przyjeto cztery transakcje obrotu prawami wlasnosci do nieruchomosci gruntowe;j
rolnej zabudowanej siedliskiem z sasiednich obrebow oraz lokalizacji porownywalnych.
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Tabela 5. Okre$lenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Cechy Wyceniana Regny | GérkiMale | Jézefow | Lubiska
nieruchomos¢ Kolonia
Lokalizacja i sgsiedztwo dobre dobre $rednie bdb $rednie
SFan tECth,Z r]g—uzytkowy interpolacja dobry dostateczny $redni $redni
nieruchomosci
g‘;gl‘zmhma dzialki - cecha 20 900,00 17700,00 | 2240000 | 10439,00 | 22 190,00
Zagospodarowanie terenu dobre dobre srednie $rednie dobre
Powierzchnia uzytkowa dobra bdb rednia bdb érednia
zabudowan
Warunki uzytkowe czesci pod dobre dobre dobre $rednie dobre
uprawy rolne

Biorac pod uwagg zbior praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan oraz
przypisane im cechy procedura okreslenia wartos$ci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr 5.

Tabela 6. Okreslenie $redniej ceny tacznej transakcyjne;j.

Cechy Wagi k%v%lic:s:y poil:g\lf(vki Regny g?;ll::i Jozefow Ilz%tl);snl?g
Lokalizacja i sasiedztwo 35% 93916,90 | 4695845 0,00 | 4695845 | -46958,45 | 46 958,45
Stan techniczno-uzythowy 30% | 8050020 | 4025010 |-2012505| 60375,15 | 2012505 | 2012505
fi‘;g::mh“ia dziatki - cecha | 45, 26 833,40 - 717890 | -3365,11 | 23468,20 | -2 894,00
Zagospodarowanie terenu 5% 13 416,70 13 416,70 0,00 13 416,70 | 13 416,70 0,00
Warunki uzytkowe czesci 5% 13416,70 | 1341670 0,00 000 | 1341670 | 0,00
pod uprawy rolne
Powlerzchnia uzytkowa 15% 40250,10 | 2012505 |-2012505| 2012505 |-2012505 | 20 125,05
Ssuma 100% | 268 334,00 3307120 | 13751024 | 334324 | 8431455
Cena laczna transakcyjna (zh) 226 000,00 | 180 000,00 | 291 000,00 | 240 000,00
Cena lgczna z uwzgl. poprawek (zl) 192 928,80 | 317 510,24 | 294 343,24 | 324 314,55
Warto$¢ wycenianej prawa wlasnos$ci nieruchomosci (zh) 282 274,21

(*) Zastosowano interpolacje w odniesieniu do cechy Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci —
oceniono stan tej cechu na Sredni+. Przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana jest dwoma budynkami
mieszkalnym o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 144 m® Budynki sa w roznym stanie technicznym —
budynek nr 1 w dobrym, za$ nr 2 dostatecznym. Z kolei funkcjonalno$¢ z uwagi na wystepowanie dwoch
budynkow mieszkalnych jest najlepsza w zbiorze. A zatem majac powyzsze na uwadze uzasadnionym
bylo zastosowanie zasady interpolacji w odniesieniu do cechy Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci.

Warto$¢ prawa rynkowa wilasno$ci nieruchomosci gruntowej rolnej zabudowanej dwoma
budynkami mieszkalnymi i budynkami gospodarczymi sktadajacej si¢ z dziatki gruntu o numerze
ewidencyjnym 262 w obrebie Diugie w gminie Koluszki dla celéw postepowania egzekucyjnego
obliczono wedtug wzoru:

\YYj — Ycenataczna skoryg.z uwzgl. poprawek
RN — 1

Whey = (192 928,80 + 317 510,24 + 294 343,24 + 324 314,55 ) z1/4 = 282 274,21% 74

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadno$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Wartos¢ rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej rolnej zabudowanej dwoma

budynkami mieszkalnymi i budynkami gospodarczymi skladajacej si¢ z dzialki gruntu o numerze

ewidencyjnym 262 o powierzchni 2,0900 ha w obrebie Dlugie w gminie Koluszki, dla potrzeb

sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym, ustalona podej$ciem poré6wnawczym, metoda
poréwnywania parami w zaokragleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:

282 000 zt

stownie: dwieScie osiemdziesiat dwa tysiace zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

10.

Do oszacowania nieruchomos$ci wyceniajacy zastosowal podejScie porownawcze, metode
porownywania parami.

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

Przy ustalaniu wartos$ci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci potozonej
we wsi Dhugie, gmina Koluszki, do porownan wzigto nieruchomosci bgdace przedmiotem obrotu z
lokalizacji poréwnywalnych, ktorych stan prawny prawidlowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych
praw w gminie Koluszki.

Warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej rolnej zabudowanej dwoma budynkami
mieszkalnymi i budynkami gospodarczymi sktadajacej si¢ z dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym
262 o powierzchni 2,0900 ha w obrebie Dhugie w gminie Koluszki, dla potrzeb sprzedazy w
postepowaniu egzekucyjnym, ustalona podejSciem pordwnawczym, metoda porownywania parami w
zaokragleniu do pelnych tysiecy ztotych wynosi:

282 000 zt

stlownie: dwiescie osiemdziesiagt dwa tysiace zlotych

Otrzymana w procesie wyceny wartos¢ rynkowa, w petni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecietne podobnych nieruchomosci z tej samej
okolicy, z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartos$¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okre$lona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa jest okre$lona na dzien 08
pazdziernika 2018 roku

Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad mogg wynika¢ btedy
zaokraglen.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 04 pazdziernika 2018 roku podczas
dokonania wizji lokalnej.

Zaktadamy, ze wszystkie udzielone nam informacje sg zgodne z prawda oraz Ze nie zatajono przed
nami zadnych faktéw mogacych wptyna¢ na wynik niniejszej opinii o wartosci.

Autor nie bierze odpowiedzialno$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow, niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.

KMP 29/09 24




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Diugie, dz. 262, gm. Koluszki

8. Zamawiajgcy zostal poinformowany przez wyceniajagcego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polis
SRM 0005843; SRM 0005844.

9. Woyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub w cze$ciach dostarczonych
nam dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

10. Okres$lona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytulu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktore nie sg autorowi znane.

11. Operat zawiera 25 (stownie: dwadziescia pi¢¢) ponumerowanych stron oraz zataczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1. Wypelnienie dvspozycji art. 948 § 2 K.p.c.

Przepisem positkowym, ktory musi zosta¢ uwzgledniony przy sporzgdzaniu opisu i oszacowania
nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu egzekucyjnym jest art. 948. § 2 Kodeksu
Postepowania Cywilnego. Zgodnie z tymze artykulem w oszacowaniu nalezy poda¢ osobno warto$¢
nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznos$ci i pozytkdOw oraz osobno warto$¢ cato$ci, jak

rowniez warto§¢ czesci nieruchomosci, ktora w mysl art. 946 zostala 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 ceng nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych sumg
pieni¢gzng obcigzajacych nieruchomos¢, w szczegolnosci $wiadczen z tytutu takich praw.

W celu oszacowania warto$ci naniesien rzeczoznawca oddzieli od wartosci catosci, ktora zostala
oszacowana w pkt. 8.2. niniejszego opracowania, warto$¢ samego grunt. Nalezy podkresli¢, iz podzial
warto$ci_nieruchomosci _miedzy grunt, a_jego czesci skladowe jest zadaniem o charakterze
obliczeniowym, ktére nalezy odrézni¢ od wyceny. Podzial ten moze by¢ przeprowadzany przez odjgcie

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

Majac na uwadze powyzsze uwarunkowania formalno-prawne w przypadku przedmiotowej
nieruchomosci rzeczoznawca dokonal wyceny prawa whasnosci dziatki gruntu o nr ewidencyjnym 262 o
powierzchni 2,09 ha potozonej we wsi Dhugie, gmina Koluszki. Do obliczenia wartosci 1 ha przyjeto
przecigtne ceny transakcyjne gruntéw o funkcji rolnej z gminy Koluszki o powierzchni powyzej 1 ha. W
wyniku obliczen otrzymano przecigtna wartos¢ 1 m? gruntu na poziomie 30 144,44 zi/ha.

A zatem warto$¢ prawa wlasnosci dziatki gruntu o nr ewidencyjnym 262 o tacznej powierzchni 2,09
ha potozonej we wsi Diugie, gmina Koluszki na dzien 08 pazdziernika 2018 roku obliczono wedtug
WZzoru:

Wor = 30 144,44 zl/ha x 2,09 m?

WYNOosi:
Wogr = 63 001,89 zt
Podzial warto$ci nieruchomosci miedzy grunt a jego czesci sktadowe jest zadaniem o charakterze
obliczeniowym, a zatem w przypadku przedmiotowej nieruchomos$ci wartosci czes$ci sktadowych
przedmiotowej nieruchomosci obliczono wedtug wzoru:
Win=Wrn - Wer
gdzie:

Wi\ — warto$¢ prawa wlasnosci naniesien
Wk - warto$¢ prawa whasnos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej (obliczona w pkt. 8.2.)
WRr — warto§¢ prawa witasnos$ci dziatki gruntu nr 262

W= 282 274,21 zt— 63 001,89 zk = 219 272,32 zk

Ponadto wyceniajacy w mys$l art. 948 § 2 Kodeksu Postepowania Cywilnego oszacowat
warto$¢ budowli oraz urzadzen zwigzanych z przedmiotem oszacowania z uwzglednieniem ich stopnia
zuzycia, okreslonego na poziomie wynikajgcym z czasu trwania w przecigtnych warunkach utrzymania i
stwierdzonego stanu. Warto$¢ wszystkich budowli oraz urzadzen zwigzanych z przedmiotowa
nieruchomoscig obliczono na podstawie danych z biuletynu cen SEKOCENBUD - wartosé¢
kosztorysowania inwestycji.:
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Tabela 7. Okreslenie warto$ci budowli oraz urzadzef zwigzanych z przedmiotem oszacowania z uwzglednieniem
ich stopnia zuzycia.

Wartos¢ poszcezegélnych Udzial poszczegélnych
Rodzaj budowli i urzadzen elementow naniesien z uwzgl. elementow w lacznej

zuzycia technicznego|zl] wart. naniesien
Zabudowania 195 152,36 69,1%
Nasadzenia 1 096,36 0,4%
Budowle, elementy malej architektury i pozostale 23 023,59 8,2%
SUMA NANIESIENIA 219 272,32 17,1%
WARTOSC GRUNT 63 001,89 22,3%
WARTOSC NIERUCHOMOSCI 282 274,21 100,0%

Nalezy pamietaé, ze na rynku nieruchomosci, mozna oszacowa¢ jedynie warto$¢ rynkowa
nieruchomosci zabudowanej, nieruchomosci niezabudowanej, warto$¢ praw rzeczowych i warto$¢ praw
majatkowych. Oddzielenie od warto$ci nieruchomosci wartosci budynkoéw 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 pozytkéw. Naniesienia takie jak ogrodzenie, utwardzenie terenu, instalacje
techniczne w_oderwaniu od budynkdéw, nie przedstawiajg z punktu widzenia rynku zadnej odrebnej

warto$ci, z drugiej strony bez nich warto§¢ nieruchomosci bytaby inna cho¢by ze wzgledu na wysoko$¢

rynkowych czynszow najmu czy np. ze wzgledu na zmiang szeroko pojetego wspotczynnika pustostanow.

Elementy wymienione w pierwszej kolumnie powyzZszej tabeli, o ktérych mowa w art. 948 §
2 takie jak budowle, inne urzadzenia i przynalezno$ci prawa nie wystepuja samodzielnie w obrocie
wolnorynkowym. Ponadto w tym przypadku nie bylo pozytkow, ktére moglyby by¢ przedmiotem
odrebnej wyceny w postepowaniu egzekucyjnym.

Rynek dowodzi, ze w niektdorych przypadkach, naniesienia na gruntach stanowig tzw.
ucigzliwo$¢, zmniejszajace ich warto$¢, cho¢ z punktu widzenia wtasciciela, maja one wysokg wartos¢
indywidualng, ale nie warto$¢ rynkows.

Przyczyna takiej sytuacji jest to, iz grunty nie zawsze sa w sposob wiasciwy dla ich
przeznaczenia uzytkowane, a przez to nie sa wykorzystywane w sposob optymalny. Ponadto nalezy
podkresli¢, iz obliczona w powyzszy sposob warto$¢ naniesien (réznica pomig¢dzy wartoscig rynkowa
nieruchomosci zabudowanej a warto$cig rynkowa gruntu) nie jest rdéwniez wartoscia odtworzeniowa
naniesien. Tak wyznaczona roznicg pomigdzy warto$cia nieruchomosci, a wartoscia gruntu nie nalezy
utozsamia¢ 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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Zalaczniki nr 2
Dokumentacja fotograficzna.

Czesci siedliskowa

Cze$¢ rolna
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