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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM
MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM W ZABUDOWIE WOLNOSTOJACEJ POLOZONEJ
W BRZEZINACH, PRZY UL. PRZEDWIOSNIE 4, W OBREBIE 08, DZIALKA GRUNTU O
NUMERZE EWIDENCYJNYM 3123, UJAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ O
NUMERZE: LD1B/00009838/9, O POWIERZCHNI 0,0499 HA

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w
wojewodztwie 1odzkim, powiecie brzezinskim, miescie Brzeziny, obre¢bie 08, sktadajacej si¢ z dziatki
gruntu o numerze ewidencyjnym 3123 o powierzchni 0,0499 ha.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi Ksiege
Wieczysta 0 numerze: LD1B/00009838/9.

Rodzaj praw podlegajacych wycenie: Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej

przystuguje w udziatach:

e 66/72 czesci Krystynie Rogalskiej (c. Mariana i Genowefy)
e 6/144 czesci Lucynie Wosinskiej (c. Maksymiliana i Marianny)
e 6/144 czesci Marcinowi Wosiniskiemu (s. Tadeusza i Lucyny)

na podstawie Zaswiadczenia wydanego w trybie Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci
tych gruntow.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Brzezinach Andrzeja J6zwiaka. Sprawa o sygnaturze Km 1704/21.

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

4.  Okreslona podejsciem porownawczym, metodg poréwnywania parami wartos¢ rynkowa prawa
wilasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w
zabudowie wolnostojgcej potozionej Brzezinach przy ul. Przedwiosnie 4, obrebie 08, dziatka gruntu
0 numerze ewidencyjnym 3123 ujawniona w ksiegdze wieczystej 0 numerze: LD1B/00009838/9 dla
potrzeb sprzedazy w postgpowaniu egzekucyjnym w zaokrggleniu do pelnych tysiecy ztotych wynosi:

Whrn = 357 000 z1

slownie: trzysta pigcdziesiat siedem tysigcy ztotych

5.  Okreslona podejsciem porownawczym, metodq porownywania parami wartos¢ rynkowa udziatu w
wysokosci 66/72 naleigcego do Krystyny Rogalskiej w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojgcej potoionej
Brzezinach przy ul. Przedwiosnie 4, obrebie 08, dziatlka gruntu o numerze ewidencyjnym 3123
ujawniona W ksiedze wieczystej o numerze: LDIB/00009838/9 dla potrzeb sprzedaiy w
postepowaniu egzekucyjnym w zaokrggleniu do pelnych tysiecy ztotych wynosi:

WR usei72 = 327 000 zi

slownie: trzysta dwadziescia siedem tysigcy ztotych
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8.

Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq porownywania parami wartos¢ rynkowa udziatu w
wysokosci 6/144 naleigcego do Lucyny Wosinskiej w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojgcej poloionej
Brzezinach przy ul. Przedwiosnie 4, obrebie 08, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 3123
ujawniona w ksigdze wieczystej o numerze: LDIB/00009838/9 dla potrzeb sprzedaiy w
postepowaniu egzekucyjnym w zaokrqgleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:

Wr ue/144 = 15 000 zt

slownie: pigtnascie tysiecy ztotych

Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodg porownywania parami wartos¢ rynkowa udziatu w
wysokosci 6/144 naleigcego do Marcina Wosinskiego w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojgcej pofozonej
Brzezinach przy ul. Przedwiosnie 4, obrebie 08, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 3123
ujawniona w ksigdze wieczystej o numerze: LDIB/00009838/9 dla potrzeb sprzedaiy w
postepowaniu egzekucyjnym w zaokrggleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:

Whr us144 =15 000 zi

stownie: pigtnascie tysiecy ztotych

Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzqdzenia operatu: 30 czerwca 2021 r.

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 28 czerwca 2021 r.

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 24 czerwca 2021 r.

Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 24 czerwca 2021 r.

6. Autor operatu: Milena Wieczorek rzeczoznawca majgtkowy posiadajgcy uprawnienia. numer 5726, Biegla Sqdu
Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

OKkreslenie nieruchomosci

a. Rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym w
zabudowie wolnostojacej oraz budynkami gospodarczymi;

b. Potozenie nieruchomosci: powiat brzezinski, gmina Brzeziny Miasto, ul. Przedwio$nie 4, obreb 08
dziatka ewidencyjna o numerze 3123;

c. Powierzchnia gruntu: 0,0499 ha;

d. Numer Ksiggi Wieczystej: LD1B/00009838/9.

Zakres wyceny
a. Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

oraz udzialow w wysokosci 66/72 i 6/144 w tym prawie;

b. Okreslenie czegsci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: nie wystepuja.
2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okres$lenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej dla celu postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach Andrzeja Jozwiaka.
3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 16 czerwca 2021 roku otrzymane od Komornika Sgdowego przy Sadzie
Rejonowym w Brzezinach Andrzeja Jozwiaka. Kancelaria Komornicza nr 1 w Brzezinach (95-060)
ul. Lasockich 33.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990
z pézn. zm.) — UOGN,;

2. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2204) —
UoKWiH;

3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 555) — RWNSQS;

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 z p6zn. zm.) —
KC;

5. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1575
z poézn. zm.) — KPC;

6. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z p6zn. zm.) — PB;

7. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz.
1065 z p6zn. zm.);

8. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2021 r. poz. 741) — UoPiZP;

9. Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1781) —
UoDO;

10.Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdélowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. 2016 poz. 1263) —
RSSPOIO.
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3.3 Zrédla danych merytoryeznych i pomochiczych

1.
2.

8.
9.

10.

11.

Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 24 czerwca 2021 roku;

Uchwata nr XXV11/120/04 Rady Miasta Brzeziny z dnia 29 listopada 2004 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeziny;

Badanie wypisu z rejestru gruntow i kartoteki budynkéow z dnia 21 czerwca 2021 roku
zgodne z danymi na dzien 24 czerwca 2021;

Portale internetowe z mapami: https://mapy.geoportal.gov.pl/, http://brzeziny.geoportal2.pl,
https://geoportal.lodzkie.pl/imap/, http://mapa.inspire-hub.pl/#/brzeziny

Decyzja o podatku od nieruchomosci za rok 2021 udostepniona przez wilasciciela;

Dane statystyczne miasta Brzeziny:
https://lodz.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_lodzkie/portrety_gmin/brzezinski/miasto_
brzeziny.pdf

Badanie ksiegi wieczystej o numerze: LD1B/00009838/9 wedtug stanu z dnia 24 czerwca 2021
roku;

Dokumentacja architektoniczno - budowlana uzyskana od wtasciciela;

Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Brzezinach);

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa z dnia 24 czerwca 2021
roku;

Wyrok NSA dnia 8 marca 2007 r., sygn. 1l OSK457/06, LEX nr 328185.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu: 30 czerwca 2021 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 28 czerwca 2021 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 24 czerwca 2021 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 24 czerwca 2021 r.

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

a) Ksiega wieczysta nr LD1B/00009838/9

Nieruchomos¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne:
Numer dziatki: 3123.

Potozenie: miejscowos¢ Brzeziny.

Ulica: Przedwiosnie 4.

Obszar calej nieruchomosci: 0,0499 ha.

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cig

Brak wpisow.
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Dzial II: Wlasnos$é
Wiasciciel — Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziatach:

e 66/72 czesci Krystynie Rogalskiej (c. Mariana i Genowefy)
e 6/144 czesci Lucynie Wosinskiej (c. Maksymiliana i Marianny)
e 6/144 czes$ci Marcinowi Wosinskiemu (s. Tadeusza i Lucyny)

na podstawie Zaswiadczenia wydanego w trybie Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci
tych gruntow.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ostrzezenie — ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym —
czyni si¢ wzmianke o zniesieniu wspotwiasnosci nieruchomosci objetej niniejsza ksiega wieczysta,
poprzez sprzedaz nieruchomosci z licytacji publicznej stosownie do przepisow kodeksu postepowania
cywilnego i podziat sumy uzyskanej z egzekucji wedtug wysokosci udziatow wspotwiascicieli.

Dzial IV: Hipoteki

Brak wpisow.

b) Badanie wypisu z ewidencji gruntow zgodne ze stanem na dzien 24 czerwca 2021 roku:

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Wojewodztwo: todzkie

Powiat: brzezinski

Jednostka ewidencyjna: 102101 _1 Brzeziny

Obreb ewidencyjny: 0008

Numer jednostki rejestrowej: G.1349
DZIALKI EWIDENCYJNE

Numer dziakki: 3123

Adres lub potozenie: Brzeziny, Przedwiosnie 4

Powierzchnia [ha]: 0,0499

) . Rodzaj: B

U;g;?; é;/(jl;‘:a Powierzchnia [ha]: 0,0499

Oznaczenia klas i uzytkow: tereny mieszkaniowe

AN. Rep. A 857/18

LD1B/00009838/9

Numer KW lub inne dokumenty: PI NS. 340/04

SYGN.AKT I NS 107/20
SYGN.AKT I NS 496/07

Uwagi: -
Podmiot ewidencyjny: Krystyna Rogalska
Charakter wlasnos$ci/wtadania: wlasnosé
Udziat: 66/72
Podmiot ewidencyjny: Lucyna Bogustawa Wosinska
Charakter wlasnos$ci/wtadania: wlasnosé
Udziat: 6/144
Podmiot ewidencyjny: Marcin Bogdan Wosirski
Charakter wlasnos$ci/wladania: wiasnos¢
Udziat: 6/144
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c) Badanie wypisu z kartoteki budynkéw zgodne ze stanem na dzien 24 czerwca 2021 roku:

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Wojewodztwo: todzkie
Powiat: brzezinski
Jednostka ewidencyjna: 102101 1 Brzeziny
Obreb ewidencyjny: 0008
Pozycja kartoteki budynkow: KB.1349
BUDYNKI
Numer ewidencyjny budynku: 3123;1
Numer dziatki: 3123

Adres lub potozenie:

Brzeziny, Przedwiosnie 4

Rodzaj wg KST:

budynki mieszkalne

Kondygnacje nad/pod: 1/1
Powierzchnia zabudowy [m?]: 100
Status: -
Materiat: mur
Rok zakonczenia budowy: 1978
Numer ewidencyjny budynku: 3123;2
Numer dziatki: 3123

Adres lub potozenie:

Brzeziny, Przedwiosnie 4

Rodzaj wg KST:

budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla

rolnictwa
Kondygnacje nad/pod: 1/0
Powierzchnia zabudowy [m?]: 8
Status: -
Materiat: mur
Rok zakonczenia budowy: 1978
Numer ewidencyjny budynku: 3123;3
Numer dziatki: 3123

Adres lub potozenie:

Brzeziny, Przedwiosnie 4

Rodzaj wg KST:

budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla

rolnictwa
Kondygnacje nad/pod: 1/0
Powierzchnia zabudowy [m?]: 27
Status: -
Materiat: mur
Rok zakonczenia budowy: 1978
Numer ewidencyjny budynku: 3123;4
Numer dziatki: 3123

Adres lub potozenie:

Brzeziny, Przedwiosnie 4

Rodzaj wg KST:

budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla

rolnictwa

Kondygnacje nad/pod: 1/0

Powierzchnia zabudowy [m?]: 18

Status: -

Materiat: mur

Rok zakonczenia budowy: 1978
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5.2 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Brzeziny to miasto w wojewodztwie t6dzkim, w powiecie brzezinskim. Potozone jest na wschod
od Lodzi, w poblizu Parku Krajobrazowego Wzniesien L.6dzkich, w dolinie rzeki Mrozycy. Zgodnie z
danymi statystycznymi opublikowanymi w 2020 r. za rok poprzedni, powierzchnia gminy miejskiej
Brzeziny wynosita 22 km?,

Miasto Brzeziny jest potozone jest w potudniowo zachodniej czgsci powiatu brzezinskiego, z
kazdej strony graniczy z gming wiejska Brzeziny.

Miasto tradycyjnie byto osrodkiem przemystu wiokienniczego. Pod koniec XIX wieku w
Brzezinach oraz catym powiecie istniato: 6 przgdzalni bawelny i fabryk wyroboéw bawetnianych, 1990
warsztatow tkackich, 525 warsztatow tkackich i wiokienniczych przetwarzajacych wetne, 14 gorzelni, 2
browary, 1 destylarnia, 2 olejarnie, 1 papiernia, 1 mtyn parowy, 88 mtynéw napgdzanych wiatrem, 29
garbarni, 2 mydlarnie, 1 fabryka wapna, 10 cegielni oraz 3 zaklady zelazne. W czasie Il Wojny Swiatowej
zniszczeniu lub powaznemu uszkodzeniu ulegto prawie 60% budynkow, a liczba ludnosci Brzezin zmalata
do ok. 6000. W latach 1975 — 1998 miasto administracyjnie nalezato do wojewddztwa skierniewickiego.

Na terenie miasta znajduje si¢ 81 ha laséw, w tym 17 ha to lasy publiczne, za$§ 5 ha lasow stanowi
wlasnos¢ gminy. Lesisto$¢ na terenie Brzezin jest niewielka i wynosi 3,8%.

Na przestrzeni lat 2017 — 2019 liczba ludnosci Brzezin utrzymuje si¢ na statym poziomie okoto
12 500 mieszkancow. Miasto jak i caly powiat brzezinski odznacza si¢ ujemnym przyrostem naturalnym,
jednakze w miescie sytuacja jest zdecydowanie lepsza, gdyz wskaznik ten wynosi -3, zas dla catego
powiatu jest na poziomie -86. Zgodnie ze struktura ludnosci, najwiecej mieszkancoéw Brzezin znajduje si¢
w wieku produkcyjnym. W wieku poprodukcyjnym juz w tym momencie znajduje si¢ wigcej 0sob niz w
wieku przedprodukcyjnym co oznacza, ze mamy do czynienia ze spoteczenstwem starzejacym sie.

W miescie Brzeziny ponad 90% ludnos$ci korzysta z instalacji wodociagowej i1 kanalizacyjne;j.

Przez miasto przebiega droga krajowa nr 72 Konin — Turek — Uniejow — £.6dz — Brzeziny — Rawa
Mazowiecka oraz drogi wojewodzkie nr 704, 708, 715. Miasto jest dobrze skomunikowane z f.odzig, dzieki
linii 53B, ktora taczy Brzeziny z dworcem L6dz Fabryczna oraz linii 90B, ktéra taczy Brzeziny z osiedlem
Janow w Lodzi. Oprocz tych linii kursujg takze PKS-y i BUS-y prywatnych przewoznikow. W odlegtosci
okoto 10 km w kierunku zachodnim znajduje si¢ wjazd na Autostrade Al.

Mapa 1: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomog$ci na miasta Brzeziny.
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Droga krajowa numer 72 przechodzi przez centrum Brzezin i obejmuje kierunek wschod — zachod.
Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest we wschodniej cze$ci miasta, bezposrednio przy ul.
Przedwio$nie, ktora w kierunku potudniowym taczy si¢ z droga krajowa nr 72, za§ w kierunku pétnocnym
z ul. Gtowackiego, przy ktorej znajdujg si¢ przystanki autobusowe taczace Brzeziny z L.odzig.

Mapa 2: Otoczenie i sgsiedztwo przedmiotu wyceny.
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Sasiedztwo, otoczenie

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ w obszarze mocno zurbanizowanym Brzezin. Na wschod
od przedmiotowej nieruchomosci zlokalizowane jest osiedle domow jednorodzinnych, za$ po przeciwnej
stronie ulicy Przedwiosnie znajduja si¢ bloki zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, a dalej zabudowa
centrum. Ponadto w bezposrednim otoczeniu znajdujg si¢ liczne sklepy i punkty handlowo — ustugowe. W
odlegtosci okoto 350 m znajduje si¢ Szkota Podstawowa oraz ZSP. Przy ul. Glowackiego, w odlegtosci
okoto 100 m przystanki autobusowe linii 53B i 90B 1gczace Brzeziny z L.odzig. Lokalizacja i otoczenie na
tle analizowanego rynku bardzo dobre.
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Zdjecia 1-3: Dojazd do nieruchomosci oraz otoczenie.

Dojazd do nieruchomosci

Dojazd do nieruchomosci ulica Przedwioénie, ktora w kierunku poinocnym taczy sie z ulicg
Glowackiego za$§ w kierunku potudniowym z droga krajowag nr 72. Ulica Przedwio$nie jest ulica o
nawierzchni utwardzonej, asfaltowej. Przedmiotowa nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej.

Stan i stopien wyposaZenia w urzadzenia infrastruktury technicznej
Wyceniana nieruchomos¢ posiada dostep do nastepujacych mediow z sieci: energii elektrycznej,
wody, kanalizacji. Brak dostepu do gazu. Ogrzewanie z pieca na wegiel, drewno i biomasg.
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Mapa 4: Dostepnos¢ mediow.
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Stan zagospodarowania nieruchomosci
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, sktadajaca si¢ dziatki o numerze

ewidencyjnym 3123 o powierzchni 0,0499 ha. Na dzialce tej znajduje si¢ budynek mieszkalny
jednorodzinny w zabudowie wolnostojacej o dwoch kondygnacjach (przyziemie i wysoki parter) wraz ze
strychem oraz zabudowania gospodarcze usytuowane na zapleczu dziatki, w jej granicy. Wjazd na dziatke
mozliwy od strony ulicy Przedwio$nie, wzdluz pdtnocnej sciany budynku mieszkalnego. Budynek nie
posiada garazu. Zgodnie z kartotekg budynkow zabudowania powstaty pod koniec lat 70-tych ubiegtego
wieku (w 1978 roku).

Dzialka 3123:

Dziatka nr 3123 o powierzchni 0,0499 ha, uzytek B — tereny mieszkaniowe, usytuowana jest
bezposrednio przy drodze publicznej. Dziatka o ksztalcie regularnym, prostokata 0 orientacyjnych
wymiarach 31,25 m x 16,02 m x 31,25 m x 16,02 m.

Mapa 5: Orientacyjne wymiary dziatki 3123 i jej ksztatt.
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Teren nieruchomo$ci w catosci ogrodzony. Od frontu ogrodzenie z profili metalowych na
podmuréwce noszace oznaki zuzycia, w pozostatej czgsci ogrodzenie z siatki. Wzdtuz wschodniej granicy
dziatki zabudowania gospodarcze na przedmiotowe] nieruchomo$ci oraz zabudowania gospodarcze
nieruchomosci sgsiedniej. Brama i furtka z profili metalowych noszace oznaki zuzycia. Wjazd na posesje
utwardzony, bezposrednio przy bramie kostka brukowsa, dalej beton noszacy oznaki zuzycia. Podejscie do
budynku mieszkalnego i zabudowan gospodarczych betonowe, noszace oznaki zuzycia. Od frontu dziatki
pojedyncze nasadzenia. Od zaplecza teren biologicznie czynny — trawa, koszona. Brak nasadzen
szczegblnych. Teren nieruchomosci §rednio zagospodarowany.
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Na terenie nieruchomosci znajduje si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie
wolnostojacej o dwoch kondygnacjach (przyziemie + wysoki parter) ze strychem. Zgodnie z kartoteka
budynkéw, powstaty w 1978 roku oraz zabudowania gospodarcze znajdujace si¢ na zapleczu dziatki,
usytuowane w jej granicy, rowniez z tego okresu.

Opis zabudowan na podstawie udostepnionej przez wlasciciela dokumentacji architektoniczno —

budowlanej
Budynek mieszkalny:

Opis na podstawie opisu technicznego do projektu technicznego wielobranzowego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego dwupokoloniewego:

Przeznaczenie obiektu:

Budynek mieszkalny jednorodzinny dwupokoleniowy dla regionu Wielkopolski i Niziny Mazowieckiej
przeznaczony dla rolnikéw indywidualnych. Budynek wolnostojacy, czg$ciowo podpiwniczony, z
mozliwoscig dobudowania garazu®. Poddasze przeznaczone czgSciowo na strych. Na poziomie 0,00
zaprojektowano mieszkanie dla pokolenia starszego ztozone z kuchni, pokoju sypialnego i fazienki, na dwu
nastepnych poziomach mieszkania dla pokolenia mtodszego sktadajace si¢ z czterech pokoi.

Dane ogoélne:

powierzchnia zabudowy: 144,40 m?

powierzchnia uzytkowa: 145,50 m?2
powierzchnia pomocnicza: 25,50 m?
powierzchnia mieszkalna: 101,80 m?
kubatura: 691 m3

liczba mieszkancow: 7.

Wyposazenie instalacyjne:

Budynek wyposazony jest w nastgpujace instalacje: wodociggowo — kanalizacyjng, cieplej wody,
centralnego ogrzewania, elektryczng sitg i §wiatta, odgromowg, ochrony przed porazeniem, sygnalizacyjna,
wentylacja grawitacyjna.

Metoda wykonawstwa: tradycyjna udoskonalona.

! Przedmiotowy budynek nie posiada garazu.
2 Poddano w dokumentacji lacznie z powierzchnia loggi — 6 m?.
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Warunki lokalizacyjne:

Lokalizacj¢ budynku przewidziano na dziatce z zapewnionym dojazdem, Zzrédlem wody oraz mozliwoscia
doprowadzenia energii elektrycznej.

Warunki terenowe i gruntowe:

Dopuszczalny spadek terenu 5%. Poziom wdd gruntowych ponizej posadowienia fundamentow.

Opis elementéw konstrukcyjnych:

system realizacji — gospodarczy;

$ciany zewngtrzne piwnic — typu SZS 3 (cegla petna, beton, styropian i cegla dziurawka);

$ciany zewngtrzne niskiego parteru — typu SZM 1;

Sciany zewngtrzne wysokiego parteru i pictra — typu SZM 1,

$ciany wewnetrzne konstrukcyjne — z cegly kratowki kl. 100 na zaprawie cementowo — wapiennej;
$ciany dziatowe — z cegly dziurawki lub kratowki na zaprawie Rz = 15 at;

stropy — rozwiazanie podstawowe stropy DZ-3, alternatywnie monolityczne Zelbetowe plytowe,
wzglednie Fert 45;

balkony — ptytowe, zelbetowe, wspornikowe;

schody wejsciowe — betonowe;

schody na poddasze — drewniane;

schody do piwnicy — betonowe;

dach — konstrukcji drewnianej, krokwiowej.

Czes$¢ architektoniczna:

izolacja przeciwwilgociowa pozioma — z dwoch warstw papy na lepiku;

izolacja pionowa — Abizol R+P, cieplna i akustyczna;

podtogi i posadzki — cementowe i lastrico;

tynki i wyktadziny — wewnetrzne w pomieszczenia mieszkalnych tynki cementowo — wapienne
gladkie III kat. pod malowanie, w pomieszczeniach gospodarczych tynki cementowo — wapienne
II kat., w sanitariatach, $§luzie brudu, kuchni malowanie do wysokosci 1,6 m lub oktadzina ptytkami
z glazura;

elementy $lusarki — bariery balkonéw z profili stalowych z poreczami drewnianymi z desek; bariery
schodow z profili stalowych a porecze z elementéw drewnianych; wycieraczka przez wejsciem z
pretow stalowych;

obrobki blacharskie i pokrycie dachu — rynny i rury spustowe, obrobki kominoéw, parapetow
zewnetrznych i innych elementow budowlanych z blachy ocynkowanej grub. 0,55 mm;

inne roboty — wokot budynku opaska betonowa o szerokosci 0,5 m lub z ptytek chodnikowych.
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Zestawienie powierzchni na podstawie informacji przedstawionych na rzutach:

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
Pomieszczenie: Powierzchnia uzytkowa [m?]:
PIWNICA - PRZYZIEMIE
korytarz 10,30
$luza brudu 4,80
pomieszczenie wieloczynno$ciowe 5,80
kotlownia 4,20
sktad opatu 4,00
piwniczka+hydrofor 6,30
PRZYZIEMIE
wiatrotap 4,60
klatka schodowa 2,40
hall 8,50
lazienka 5,50
kuchnia z aneksem 12,60
pokdj 15,40
WYSOKI PARTER

klatka schodowa 3,50
hall 8,10
lazienka 2,80
wc 2,30
pokoj 14,70
pokdj 13,30
pokoj 9,20
pokéj mieszkalny 21,00
kuchnia 15,60
SUMA 174,90
Budynek gospodarczy:

Opis na podstawie opisu technicznego do projektu budynku gospodarczego niepodpiwniczonego:

e fundamenty z betonu zwirowego lub betonu rodzynkowego posadowione 1 m od otaczajacego

terenu;

¢ na fundamentach na wysokosci 25 cm od terenu izolacje;

e Sciany zewngtrzne z cegly dziurawki, z blokow siporeksowych, lub z ceramicznego pustaka MAX

na zaprawie;

e stropodach typu Kleina na belkach stalowych z plyta;

e pokrycie dachu papa, pierwsza warstwa papa izolacyjna;

e gzyms w postaci plytki zelbetowej gr. 6 cm;

e daszek nad wej$ciem zelbetowy gr. 8 cm;

e posadzka betonowa na izolacji z jednej warstwy papy;

e komin z cegly pelnej z przewodami wentylacyjnymi;

e okna i drzwi drewniane znormalizowane;

e tynki wewngtrzne i zewngtrzne cementowo — Wapienne;

e przed wejsciem stopnie z betonu zwirowego;

e budynek wyposazony w instalacje o$wietleniowa, kanalizacyjng i wodociaggowa z zaworem

odcinajacym.
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Dane o0g6lne budynku gospodarczego:

e powierzchnia zabudowy: 41,39 m?
e powierzchnia uzytkowa: 34,16 m?
e kubatura: 126,00 m?.

Zgodnie z decyzja ustalajacg wysoko$¢ zobowigzania podatkowego od podatku od nieruchomosci za rok
2021, podatek od nieruchomosci ptacony jest od:

e 149,32 m? budynké6w mieszkalnych?;
e 32,00 m? pozostatych budynkow;
e 499 m? pozostalych gruntow.

Opis na podstawie ogledzin:

Czynnosci ogledzin odbyty si¢ dnia 24 czerwca 2021 r. w obecno$ci wspotwlascicielki nieruchomosci.
Przedmiotowy budynek mieszkalny sktada si¢ z czgsci usytuowanej w przyziemiu i parterze. W przyziemiu
znajduje si¢ pig¢ pomieszczen — kotlownia, kuchnia i trzy pokoje. Na parterze za$ znajdujg si¢ cztery pokoje
z czego jeden przechodni, tazienka i wc. Na gorze strych nieuzytkowy. Stolarka okienna PCV. Dach
pokryty blacha. Pot domu zostato docieplone. Nieruchomos$¢ ma dostep do wody, pradu i kanalizacji z
sieci. Ogrzewanie z pieca na drewno, biomasg i wegiel. W pokojach na parterze na podtogach panele, §ciany
malowane farba lub tapetowane. W wc i tazience glazura i terakota starego typu. W przyziemiu na podtodze
w wiekszoséci pomieszczen terakota, §ciany malowane farba lub potozone panele Scienne. W budynku na
przestrzeni ostatnich lat przeprowadzono drobne prace o charakterze remontowym, modernizacyjnym lub
konserwacyjnym.

Zdjecia 12-18: Budynek mieszkalny - parter.

<

3 Z uwagi na rozbieznoéci w powierzchni uzytkowej w przedstawionej dokumentacji, za wlasciwe przyjmuje sie te
wynikajace z zestawienia powierzchni na rzutach pochodzacych z dokumentacji architektoniczno-budowlane;.
Powierzchnia ta jest tozsama z powierzchnia obliczong na podstawie powierzchni zabudowy z mapy. Ujeto cala
powierzchni¢ pomieszczen przyziemia (z piwnicag), taki sam algorytm zastosowano przy liczeniu powierzchni
uzytkowej nieruchomos$ci poréwnawczych.
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6. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Uchwata nr XXV11/120/04 Rady Miasta Brzeziny z dnia 29 listopada 2004 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeziny zgodnie, z ktorg przedmiotowa
nieruchomo$¢ znajduje si¢ na obszarze oznaczonym symbolem 44 MNu - tereny zabudowy
mieszkaniowej niskiej i ustlug nieucigzliwych — ,.przeznaczone do zachowania i uzytkowania istniejace;j
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej jednorodzinnej, matych doméw mieszkalnych (do 4 mieszkan) z
mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy i przebudowy oraz realizacji nowej zabudowy jednorodzinnej lub
matych domow mieszkalnych (do 4 mieszkan) oraz niewielkich obiektow zamieszkania zbiorowego (do 5

pokoi przewidywanych do wynajecia) wraz z niezbednymi do funkcjonowania gospodarstwa domowego
budynkami gospodarczymi i garazowymi, drogami wewnetrznymi, dojazdami wewngtrznymi, doj$ciami
jak réwniez zielenig przydomowa i lokalnymi sieciami oraz urzadzeniami infrastruktury technicznej oraz
miejscami postojowymi dla pojazdéw. Pomieszczenia ustug winny by¢ zwigzane z mieszkalnictwem i
obstuga gospodarstw domowych lub turystyka (ustugi komercyjne, w tym ustugi handlu, gastronomii,
rzemiosta ustugowego, ustugi spoteczne) przy zachowaniu nastgpujacych zasad realizacji obiektow:

e Uustugi winny by¢ realizowane jako wbudowane lub dobudowane do budynku mieszkalnego lub
gospodarczego (stanowigc nie wigcej niz 50 % jego powierzchni uzytkowej), przy zachowaniu
gabarytow budynku mieszkalnego oraz innych zasad zabudowy dziatki, a w szczegdlnosci zachowania
ustalonego planem wskaznika terenéw biologiczne czynnych w powierzchni kazdej dziatki,

o realizowane ustugi winny mie¢ charakter nieucigzliwy tj. nie mogg by¢ zaliczane do przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko i zdrowie ludzi w rozumieniu przepiséw odrgbnych,

e realizowane ustugi handlu nie moga posiada¢ powierzchni sprzedazowej obiektow handlowych
wigkszej niz 200 m?,

Tereny oznaczone symbolem MNu nalezy traktowac jako tereny przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg w rozumieniu przepiséw odrebnych dotyczacych ochrony przed hatasem.”

»44 MNu

Przeznaczenie: Tereny zabudowy mieszkaniowej niskiej jednorodzinnej wolnostojacej, blizniaczej lub
szeregowej i ustug nieucigzliwych wraz z zielenig towarzyszaca i izolacyjna oraz niezbednymi doj$ciami,
dojazdami i czasowymi miejscami postojowymi towarzyszgcymi ustugom.

Informacje o istotnych warunkach zagospodarowania: Tereny polozone cze$ciowo w zasiegu
oddziatywania istniejacych linii energetycznych $redniego napigcia.

Szczegoélowe zasady zagospodarowania:

- Dojazd - istniejacymi zjazdami z ulicy Sienkiewicza (119a KZ), ulicami oznaczonymi symbolem 135 KL
oraz istniejacymi drogami (ulicami) wewnetrznymi,

- Nieprzekraczalna linia zabudowy w stosunku do terenéw komunikacji — wg ustalen ogdlnych - § 2 ust. 1
pkt 3 a).

Dopuszcza sig:

- Adaptacje istniejacej zabudowy (z mozliwoscia jej rozbudowy i przebudowy) oraz adaptacjg istniejacego
uktadu komunikacyjnego.”
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Mapa 6: Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

2551

Informacje o dziatce

Ewidencja gruntéw ~

Numer dziatki: 3128
Numer obrebu: 1.0008-OBREB 8
Powierzchnia: 498,6 m?

1. Przeznaczenie terenu:
o Tereny zabudowy mieszkaniowej niskiej i ustug nieuciagzliwych (symbol
44 MNu)
2i Doda‘lG kowe lmrme: SRR "
o Granice perspel icznych zi6z kopalin pospolityc!
Uchwata:
nr XXVI1/120/04 z dnia 2004-11-29 dot.: MIASTA BRZEZINY

o Rysunek MPZP
e Tekst uchwaty MPZP

& http://mapa.inspire-hub.pl/#/brzeziny/dzialka/1.0008/312.... |IKOPIUin

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w
szczegbInosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcjg 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 warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujagcym a
sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i post¢puja rozwaznie
oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;.

7.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomo$¢é
rynku jest rozumiana zar6wno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

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

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

ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny, 1
wylgczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w_zwiqgzku z realizacjq ustawy o scalaniu i

wymianie gruntow.

dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy. To
jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktéry 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 polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”
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Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art.
151.1,

wArt. 151. 1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ 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
* Dostgpnos¢ danych o nieruchomos$ciach podobnych i ich otoczeniu
» Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny

* Stan prawny nieruchomosci

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podej$ciem poréwnawczym.

Art. 153.1 UoGN [Podejscia: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe] ,, Podejscie poréwnawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
sig ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie,
jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

Stosowanie do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomo$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

Stosownie do art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomos$¢ podobna to taka, ,ktora
jest porownywalna z nieruchomoscia stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartos¢.”

W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

Na obszarze badanego rynku liczba transakcji prawem wtasnosci nieruchomosci gruntowych
zabudowanych jest wystarczajaca dla dokonania wyboru nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny
1 zastosowania podejscia porownawczego. Ponadto z uwagi na liczbg transakcji nieruchomosci
porownywalnych zastosowano metod¢ porownywania parami.

Zgodnie z aktualnie obowigzujagcymi przepisami do oszacowania warto$ci nieruchomosci
zastosowano podejécie pordwnawcze, metode¢ pordéwnywania parami, ktora w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny.
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Zgodnie z Nota Interpretacyjng NI, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody porownywania
parami jest nastepujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci 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. Wybdr do porownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomos$ci stanowiacej
przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek wynikajacych z roznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako §redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegdlnych parach, lub $rednie;j
wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikéw jest zroznicowana.

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

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi z lokalizacji poréwnywalnych z terenu miasta Brzeziny.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:
- Lokalizacja i otoczenie;
- Powierzchnia dziatki;
- Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego;
- Stan techniczny i standard wykonczenia budynku mieszkalnego;
- Stan zagospodarowania terenu;
- Warunki uzytkowe;
- Powierzchnie gospodarcze i garazowe.

Wptyw takich cech jak:
- forma wtadania — wlasno$¢;
- sposéb korzystania,;
- rodzaj konstrukcji — murowana;
- przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (wszystkie
nieruchomosci poréwnawcze potozone byly na terenach przeznaczonych w planie pod zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng z dopuszczeniem ustug/ustug nieucigzliwych),
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zostat uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych lub cechy te nie byly istotne z punktu
widzenia warto$ci rynkowe;j, totez zostaty w dalszej analizie pominigte.

Analiza porownawcza

Piszac o cechach réznicujacych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci porownawczych nalezy
pamigtaé, ze nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wptyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzietych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomos$ci wycenianej. W Tabeli 1, ponizej sa

opisane cechy roznicujgce nieruchomosci porbwnawcze oraz przyjmowane przez nie stany.

Tabela 1: Opis rynkowych cech réznicujacych oraz przyjmowanych przez nie stanow dla nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

Lokalizacja i otoczenie

Cieszaca si¢ duzym zainteresowaniem potencjalnych nabywcow, z dobrym dojazdem do
centrum miasta (w odlegtosci do 1,5 km od centrum Brzezin). Szybko rotujaca (bedaca krotko
w ofercie). Dobry dostgp do placowek handlowo — ustugowych, oswiatowych, przystankow

Dobre o . e . . .
komunikacji zbiorowej. Brak ucigzliwos$ci zwigzanych z bezposrednim otoczeniem (np.
hatasu, nieprzyjemnych zapachéw, zapylenia etc.). W otoczeniu zabudowa jednorodna -
mieszkaniowa jednorodzinna. Do jednej z wyzej wymienionych cech niespetnione.

Srednie Co najmniej dwie z cech opisu stanu "dobre" niespelnione.

Powierzchnia dzialki cecha ciggla

Bardzo dobra

Dzialka o powierzchni gruntu 1703 m2,

Dobra

Dzialka o powierzchni gruntu 367 m2,

Powierzchnia uzyt

kowa budynku mieszkalnego

Bardzo dobra

Powierzchnia uzytkowa rzedu 201-230 m?,

Dobra

Powierzchnia uzytkowa rzedu 170-200 m?,

Stan techniczny i s

tandard wykonczenia budynku mieszkalnego

Dobry

Budynek wybudowany w latach 90-tych ubiegtego wieku lub pdzniej, dobrze utrzymany i
konserwowany. Nie wykazuje uszkodzen. Niewymagajacy remontéw o znacznym zakresie,
obejmujacych zardwno cze$ci wewnetrzne jak 1 zewngtrzne, moze wymagacé prac
odswiezeniowych lub wykonczeniowych w stosunku do poszczegdlnych elementow.

Przecigtny

Budynek wybudowany w latach 70/80-tych ubieglego wieku. Budynek wykonczony w
stosunku do czgsci wewnetrznych jak i zewnetrznych. W ostatnich latach byly wykonywane
drobne naprawy, ulepszenia lub konserwacje, jak np. ocieplenie, wymiana okien, malowanie
itp. jednakze budynek wymagajacy remontu co do czegsci elementéw/pomieszczen.

Niski

Budynek kilkudziesigcioletni, w czgéci niewykonczony. W ostatnich latach nie byly
prowadzone drobne naprawy, ulepszenia, konserwacje, remonty. Celowy jest remont
generalny w odniesieniu do cze$ci zewngtrznych jak i wewnetrznych.

Stan zagospodarowania terenu

Teren dzialki ptaski, uporzadkowany, w caloéci zagospodarowany, ogrodzenie w dobrym

Bardzo dobry stanie, podejscie i podjazd utwardzone w dobrym stanie, wystepuja nasadzenia ozdobne, teren
biologicznie czynny zadbany. Do jednej z wyzej wymienionych cech niespelnione.

Dobry Dwie-trzy cechy z opisu stanu "bardzo dobry" niespetione.

Sredni Wigc niz trzy cechy z opisu stanu "bardzo dobry" niespetnione.
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Warunki uzytkowe

Brak wucigzliwosci w postaci zabudowy sasiedniej w granicach dzialki, ograniczen
planistycznych, $rodowiskowych, prawnych. Brak przesylow, stuzebnosci. Budynek w

Dobre zabudowie wolnostojacej. Dojazd do nieruchomosci droga utwardzona. Dostgp do
nastgpujacych mediéw z sieci: woda, kanalizacja, prad, gaz. Do jednej z wyzej wymienionych
cech niespelnione.

Srednie Dwie-trzy cechy z opisu stanu "dobry" niespetnione.

Powierzchnie gospodarcze i garazowe

Bardzo dobre

Garaz znajduje si¢ w bryle budynku mieszkalnego lub w zblokowaniu z nim, ponadto na
dziatce wystepuja dodatkowe zabudowania gospodarcze.

Dobre

Garaz znajduje si¢ w bryle budynku mieszkalnego Iub w zblokowaniu z nim, na dziatce nie
wystepuja dodatkowe zabudowania gospodarcze.

Srednie

Brak garazu w bryle budynku mieszkalnego lub w zblokowaniu z nim, brak dodatkowych
zabudowan gospodarczych.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

WSTEP

Zatozenia wstgpne do

analizy:

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi potozonymi na terenie miasta Brzeziny z okresu
ostatnich dwoch lat poprzedzajacych date wyceny (od czerwca 2019 roku).

Ogolna charakterystyka

rynku lokalnego:

Brzeziny to miasto 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. Prawa miejskie Brzeziny
otrzymaty okoto 700 lat temu. Zaczatkiem miasta byta zapewne osada targowa ciggnaca
si¢ od kosciota parafialnego na wschod przez dzisiejsze taki. Od potowy X1V w. do dzi$
Brzeziny pozostajg siedziba powiatu.

Wiasciwe miasto ksztattowato sie od pocz. XVI w. Wytyczono wowczas rynek,
dzisiejsze srodmiescie, z 8 ulicami wylotowymi — traktowymi. W centrum tym powstat
patac Lasockich zniszczony przez Szwedow w 1655 r. i kosciotek drewniany sw. Ducha
(XV w.) oraz ratusz miejski z wi¢zieniem. Powstaly przedmiescia do dzi$ istniejace:
Szydtowiec (ul. L. Warynskiego) i Nowe Miasto (ul. $w. Anny) z wiasnym rynkiem.
Od XV w. istniaty ,,Stare Miasto” (ul. J. Pitsudskiego) i Gorki czyli ul. Lasockich.
Szczytowy okres rozwoju przeszty Brzeziny w XVI stuleciu, epoce Renesansu.
Podstawg byt bujny rozwoj rzemiosta, gtownie sukiennictwa i piwowarstwa oraz
potozenie na gtownym szlaku handlowym z Wielkopolski i Kujaw do Krakowa i na
Rus. W 1565 r. w miescie pracowato az 460 rzemieslnikow i 30 karczmarzy. Brzeziny
liczace w 1l potowie XVI w. ponad 300 majstrow sukienniczych byly najwickszym i
najgtosniejszym osrodkiem produkcji sukna w Rzeczpospolitej.

Wytwarzano tu sukna ,,proste”, nie barwione, o naturalnym kolorze welny owczej oraz
»przednie” — barwione na czerwono i czarno. Docieraty one do wiekszosci miast
polskich, a nawet na Rus. Ten znany gatunek produkcji podupadt w Il pot. XVII w. w
wyniku rozwoju gospodarki panszczyznianej. Chtopi regionu byli jego gtownymi
odbiorcami, a panszczyzna pozbawita ich dochodow z wiasnej roli. Jednakowoz sukno
odgrywato wazna role w zyciu miasta w nastepnych wiekach: 1793 r. pracowato jeszcze
okoto 80 warsztatow, a w 1822 r. — 200. Kres potozyta mu produkcja fabryczna Lodzi.
W Brzezinach warzono tez, piwo zwane "brzezinskie". Renesansowe Brzeziny nalezaty
do 20 przodujacych gospodarczo osrodkéw wsrod 242 miast Wielkopolski. Byty
miejscem, w ktorym tworzyli stawni pisarze reformatorzy tej epoki. Brzeziny, jak inne
miasta polskie, upadty w 11 potowie XVIIiw XVIII wieku. Spadty do rz¢du miasteczka
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rolniczo-rzemieslniczego. Nie powiodla si¢ proba uprzemystowienia w dobie
Krolestwa Polskiego (po 1815 roku) mimo sprowadzenia sukiennikéw niemieckich:
pozostaty rzemieslniczo-rolnicze az do pot. XX w. Pod koniec XIX w. nastgpit bujny
rozkwit zydowskiego krawiectwa naktadczego czyli chatupniczego, trwajacy do roku
1939. Szyto tu olbrzymie ilosci ubran meskich, odbiorca ktorych byt chtonny rynek
Rosji. W latach 1890-1914 powstato miasto murowane, z zachowanymi do dzi$
stylowymi kamienicami. Obie wojny $wiatowe powaznie zniszczyly miasto. Po roku
1945 powstat panstwowy przemyst odziezowy, ktory zamart w czasach transformacji
ustrojowej. Odradzito si¢ wowczas prywatne krawiectwo, ktore $wietnie prosperowato
w latach 90-tych XX wieku. Brzeziny licza obecnie ponad 12 000 mieszkancéw. Samo
miasto odznacza si¢ bardzo dobrym skomunikowaniem nie tylko z Lodzia, ale takze
innymi miastami regionu a takze Polski, dzigki przecinajacej Brzeziny drodze krajowej
nr 72 i Autostradzie Al oddalonej od Brzezin o okoto 10 km.

W okresie ostatnich dwoch lat rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych byt miejscem
wielu transakcji kupna — sprzedazy. W duzych miastach stale odnotowywano wzrosty
cen, ktore czesto byty napedzane sg przez zakupy inwestycyjne. Brzeziny jako jedno z
mniejszych miast wojewddztwa 10dzkiego nie jest raczej miejscem zakupow
inwestycyjnych. Niemniej jednak dobre skomunikowanie oraz potozenie sprawiaja, ze
rynek rozwija si¢ w sposob stabilny. Tereny te dzigki drogom krajowym i wojewddzkim
sa dobrze skomunikowane, a stosunkowo niski stopien zurbanizowania (szczegélnie
obrzezy miasta) sprawia, ze potencjalni kupujacy maja duzy wybor przy zakupie ziemi.
Ponadto coraz czg$ciej w krajobrazie poza starymi zabudowaniami pojawiaja si¢
stosunkowo nowe (kilku, kilkunastoletnie) domy.

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE BUDYNKAMI JEDNORODZINNYMI

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami jednorodzinnymi. Analizowano
transakcje z okresu ostatnich dwoch lat poprzedzajacych date wyceny (od czerwca
2019 roku).

Wybrany obszar
geograficzny:

Analizg objeto miasto Brzeziny.

Okres badania cen

Analizowano transakcje z ostatnich dwoch lat poprzedzajacych date wyceny (od

transakcyjnych: czerwca 2019 roku).
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, trend wzrostowy na niewielkim
poziomie — 0,98%. A zatem dane te zostana uwzglednione przy ustalaniu wptywu
trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami jednorodzinnymi.
Trend zmiany cen na badanym rynku mieszkaniowym w
Brzezinach w okresie 06.2019-06.2021 y = 8,3068x + 46647
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Aktualna oferta:

Niska podaz nieruchomoéci podobnych.

Charakterystyka cen
ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Analiza transakcji
nieruchomos$ciami
poréwnywalnymi:

Na poczatku analizowano rynek transakcji nieruchomosciami sklasyfikowanymi jako
nieruchomosci mieszkalne na terenie miasta Brzeziny. W okresie ostatnich dwdch lat
poprzedzajacych date wyceny, na terenie Brzezin odnotowano zaledwie 28 transakcji.
Dalsza analiza wykazata konieczno$¢ odrzucenia wickszosci z nich. Trzy transakcje
zostaly odrzucone z uwagi na sprzedaz jedynie udziatow w nieruchomosci, nastepne
cztery dotyczyty tylko budynkow garazy. Kolejne dwie transakcje byly zabudowane
jedynie fundamentami, a ich ceny nie przekroczyly 100 tys. zt. Kolejng transakcje
odrzucono z uwagi na material budowy — budynek o konstrukcji drewnianej. Jedna
transakcja finalnie okazata si¢ by¢ transakcja nieruchomoscia zabudowana budynkiem
letniskowym o niewielkiej powierzchni zabudowy — 28 m?. W dalszej kolejnosci
odrzucono takze transakcj¢ zabudowana niewielka wiata, gdzie poza przeznaczeniem
budynku istniato takze ryzyko, iz celem zakupu byl przede wszystkim grunt. Ponadto
odrzucono transakcje kamienica w centrum miasta. Z uwagi na wiek budynku
odrzucono réwniez transakcje dotyczaca nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym z okresu przedwojennego. Z uwagi na stan
zaawansowania, a takze wiek zabudowan odrzucono réwniez cztery transakcje
budynkami w budowie, stanie surowym otwartym lub surowym zamknigtym. Ze
wzgledu na stan techniczny odrzucono takze transakcje budynkiem w stanie do
rozbidrki. Z pozostatych transakcji, do porownan przyjeto nieruchomosci najbardziej
podobne pod wzglgdem lokalizacji, otoczenia, funkcjonalnosci, stanu technicznego,
cech fizycznych, uwarunkowan formalnych i innych. Szacowana nieruchomos$¢ w
swietle powyzszych uwarunkowan plasuje si¢ na przecigtnym dla analizowanego
rynku poziomie.

Zakres cen
transakcyjnych po
korekcie z uwagi na

uplyw czasu:

Sposrod analizowanych transakcji, ceny taczne transakcyjne po uwzglednieniu trendu
zmiany cen na dzien wyceny ksztaltowaly w nast¢pujacym przedziale: 271 276,03 —
434 158,52 zt.

Analiza w zakresie wag i
cech rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktore w
decydujacym stopniu wptywaja na ceny i w konsekwencji na warto§¢ rynkowsa
nieruchomosci (uscislajac: sa 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
zrdéznicowanie cen i warto$ci w obrebie okreslonego rynku przyjetego do analiz. W
wyniku analizy rynku i dostepnych 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 klientow na rynku.

Jak napisano powyzej cechami majacymi zasadniczy wplyw na warto$¢
nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
sa lokalizacja, otoczenie, zagospodarowanie terenu (ogrodzenie, urzadzenie terenu,
utwardzenie, nasadzenia), dojazd, dostepnos¢, powierzchnia dziatki, forma wiadania,
dostepno$¢ medidw 1 inne. Wplyw niektorych cech rdznicujacych mozna
wyeliminowa¢ poprzez odpowiedni dobor nieruchomosci porownawcezych w danym
modelu wyceny. Czyli ograniczajac zbiér nieruchomosci poréwnawczych mozna
praktycznie wszystkie z w/w cech. W praktyce eliminacja wptywu cech rdznicujacych
w duzej mierze zalezy od liczby dostgpnych transakcji porownawczych. W tym
przypadku, z analizy rynku nieruchomosci podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni
dobor nieruchomosci poréwnawczych jako cechy roznicujace moga zosta
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wyeliminowane takie jak prawo wiadania gruntem, rodzaj konstrukcji budynku —
murowana, sposob korzystania, przeznaczenie w planie miejscowym.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja og6lna i szczegdtowa (otoczenie)
nieruchomosci. Bywa czgsto, Ze cechy te sg ze sobg taczone. W tym przypadku, z
uwagi na dobor transakcji porownawczych wplyw cechy lokalizacja i otoczenie
wyniost 10%. W tym przypadku rownie istotng cecha roznicujaca jest stan techniczny
i standard wykonczenia budynku mieszkalnego. Istotno$¢ tej cechy polega na tym, ze
nabywajac np. dom, kupujacy zaleznie od jego stanu technicznego musi przewidzieé¢
dodatkowe naktady na jego remont lub doprowadzenie do stanu pozwalajacego na
zamieszkanie w nim. Tu nie sg istotne zamierzenia inwestycyjne kupujacego, gdyz sa
one przewidywane na etapie podejmowania decyzji o zmianie lokum. Jednakze
niektore z doméw begdacych w ofercie wymagaja nakladow na od$wiezenie czy
doprowadzenie do przecietnego standardu rynkowego. Stad wplyw tej cechy jest na
poziomie 40%. W tym przypadku — majac na uwadze dostgpne nieruchomosci
poréwnawcze - widac, ze kolejna cechg réznicujacg jest rOwniez powierzchnia dziatki.
Z analizy dostepnych transakcji jej wptyw na warto$¢ wynosi 5% rozstepu przedziatu
cen. Tego wplywu nie mozna utozsamiaé z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni
dzialki. Jesli chodzi o wptyw na warto$¢ dla cechy powierzchnia uzytkowa domu to
wyniost on 10%, wplyw tej cechy z uwagi na jednostke poréwnawcza jest wprost
proporcjonalny do wartosci.

Pozostate cechy rdéznicujgce nieruchomo$¢é wyceniang z pordwnawczymi to
zagospodarowanie terenu - wpltyw tej cechy to 15%. Kolejna cecha réznicujaca byty
dodatkowe powierzchnie, uwzgledniajace m.in. obecnos¢ dodatkowych powierzchni
gospodarczo-garazowych. Wplyw tej cechy wyniost 10% przedziatu cen.

Ostatnig réwnie wazng cechg sg warunki uzytkowe, w ktorych zawarte sg takze
mozliwe ograniczenia zwigzane z nieruchomoscia. Wptyw tej cechy jest na poziomie
10%.

W praktyce budujac model nieruchomosci porownywalnych wyceniajacy stara
si¢ dobra¢ te, ktdre rdznig si¢ jak najmniejsza liczba cech rdznicujacych. W ten sposob
eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz ograniczany
jest przedzial zmian cen. Tak tez postgpiono w tym przypadku, eliminujac z transakcji
poréwnawczych te, ktore w mniejszym od innych stopniu spelniaja kryteria
podobienstwa. Dobierajac transakcje porownawcze, biegly kierowal si¢ ich
potencjalem i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem bieglego w/w cechy roéznicujace majace wpltyw na warto$¢ przedmiotu

wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek nieruchomosci podobnych.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych zabudowanych
zaobserwowano nast¢pujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach
porownywalnych, ktére w najwiekszym stopniu spetniaja kryteria poréwnywalnosci:
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Tabela 2: Ceny transakcyjne praw do nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami jednorodzinnymi.

Powierzchnia
Cena taczna .
Cena taczna . uzytkowa . .
Data .| transakcyjna Powierzchnia
L.p. " Adres Obreb | transakcyjna budynku 2
transakcji skorygowana | . gruntu [m?]
[z1] mieszkalnego
[z1] 2
[m?]
BRZEZINY,
1. ]09.10.2020 POTOCKIEGO 2 269 000,00 | 271 276,03 219,30 1703
BRZEZINY,
2. {10.01.2020 NIEMCEWICZA 8 370 000,00 | 373 613,55 187,00 495
BRZEZINY,
3. |07.05.2021 RACLAWICK 8 380 000,00 | 380 000,00 220,00 367
BRZEZINY,
4. 10.08.2020 RACEAWICKA 3 415 000,00 | 418 748,23 179,00 944
BRZEZINY,
5. |10.01.2020 CZARTORYSKIEGO 8 430 000,00 | 434 158,52 212,50 871
Cmin— [ C max— [

Opis transakcji porownawczych:

Transakcja oznaczona w tabeli 2 jako nr 2 — Prawo wlasnos$ci zabudowanej dziatki gruntu o powierzchni
495 m?. Ksztalt dziatki regularny. Na przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie¢ budynek mieszkalny
kilkudziesi¢cioletni z garazem w bryle budynku, o dwoch kondygnacjach (przyziemie i wysoki parter) ze
strychem. Powierzchnia uzytkowa budynku okoto 187,00 m2. W ostatnich latach byty wykonywane drobne
naprawy, ulepszenia lub konserwacje, jednakze budynek wymagajacy remontu co do czesci
elementow/pomieszczen. Podjazd i podejscie utwardzone, ogrodzenie z przeset stalowych starszego typu,

teren dziatki zadbany, lecz nieznaczna cze$¢ biologicznie czynna. Budynek w zabudowie blizniaczej.
Dojazd droga utwardzona ptytami betonowymi. Nieruchomo$¢ znajduje si¢ na obrzezach miasta, 1,4 km
do centrum. Umiarkowany dost¢p do placowek handlowo — ustugowych, o$wiatowych i innych.W
otoczeniu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, w odlegtosci okoto 100 m droga wojewodzka DW 708.
Zabudowa sgsiednia w granicy dziatki. Nieruchomo$¢ ma dostep do wody, kanalizacji, energii elektryczne;j
1 gazu z sieci miejskiej. Na dzialce dodatkowe zabudowania gospodarcze. Teren objety zapisami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — tereny zabudowy mieszkaniowej niskiej i ustug
nieucigzliwych.

Transakcja oznaczona w tabeli 2 jako nr 1 — Prawo wlasno$ci zabudowanej dziatki gruntu o powierzchni
1703 m?2. Teren dziatki regularny. Na przedmiotowej nieruchomos$ci znajduje si¢ budynek mieszkalny
wolnostojacy, trzykondygnacyjny (przyziemie i dwie kondygnacje) ze strychem. Powierzchnia uzytkowa
budynku 219,30 m2. Budynek kilkudziesiecioletni, w czesci niewykonczony, elewacja nieocieplona,
niepomalowana, brak wykonczenia balkonu. W ostatnich latach nie byty prowadzone drobne naprawy,
ulepszenia konserwacje. Celowy jest remont generalny w odniesieniu do czesci zewnetrznych jak i
wewnetrznych. Dojazd do nieruchomosci drogg o nawierzchni gruntowej. Nieruchomo$¢ zlokalizowana na
obrzezach miasta, 1,9 km od centrum. W otoczeniu przewaga terenéw rolnych, niezagospodarowanych,
pojedyncza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Umiarkowany dostep do placéwek handlowo —
ustugowych, oswiatowych i innych. Nieruchomo$¢ posiada dostep do wody, kanalizacji, energii
elektrycznej, gazu. Teren objety zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — tereny
zabudowy mieszkaniowej niskiej i ustug nieucigzliwych. Brak garazu w bryle budynku, brak dodatkowych
zabudowan gospodarczych. Zabudowa sasiednia w granicach dziatki. Ogrodzenie z siatki, brama i furtka z
przeset metalowych w $rednim stanie, brak utwardzonego podjazdu i podejscia, teren dziatki wymagajacy
uporzagdkowania, brak nasadzen szczeg6lnych.
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Transakcja oznaczona w tabeli 2 jako nr 4 — Prawo wlasno$ci zabudowanej dziatki gruntu o powierzchni
944 m?, Ksztatt dziatki regularny. Na przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ budynek mieszkalny z
garazem w bryle budynku, wolnostojacy, jednopietrowy z poddaszem uzytkowym. Powierzchnia uzytkowa
budynku okoto 179,00 m2 Budynek kilkunastoletni wymagajacy wykofczenia niektorych elementow.
Ogrodzenie z siatki, brama i furtka wykazujace oznaki zuzycia, brak utwardzonego podjazdu i podejscia,
teren wymagajacy uporzadkowania, brak nasadzen szczegdlnych. Przez pdinocna czgs¢ dziatki przechodzi
napowietrzna linia ee $redniego napiecia, ponadto ograniczenia planistyczne. Dziatka ma dostgp do wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i gazu z sieci miejskiej. Brak dodatkowych zabudowan gospodarczych.
Teren przeznaczony w planie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z ustugowa. Nieruchomos¢
usytuowana na obrzezach miasta, w odlegtosci 1,4 km od centrum. Dobry dostep do placowek handlowo —
ustugowych, os$wiatowych i innych. W otoczeniu przewaza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
wystepujg tereny niezagospodarowane. Dojazd drogg o nawierzchni asfaltowe;.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie Kilku transakcji kupna sprzedazy prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowych zabudowanych z terenu miasta Brzeziny, ktore zostaly zanotowane na
przetomie ostatnich dwoch lat od daty wyceny tj. od czerwca 2019 roku. Przeprowadzona analiza cen
transakcyjnych wykazata, trend wzrostowy na niewielkim poziomie — 0,98%. A zatem dane te zostang
uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na ceng nieruchomosci. Ustalony trend czasowy
dotyczy obrotu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami jednorodzinnymi na rynku wtornym.

Trend zmiany cen na badanym rynku mieszkaniowym w Brzezinach w okresie
06.2019-06.2021 y = 8,3068 + 46647
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9.2 Oszacowanie warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Zgodnie z PKZW NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci \W
przypadku, gdy nieruchomos¢ o cenie minimalnej ma niektdre oceny cech lepsze od innych nieruchomosci
ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru,
zasade estymacji mozna zastosowa¢ dla potrzeb okreSlenia hipotetycznego przedziatu cenowego.
Mozliwo$¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkow okreslania wag cech rynkowych. Taka sytuacja miata
miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci. Zatem istniala koniecznosé 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 minimalne;.

Ocena cech
.O cen}? Cech . O Cen}? cecl) .| mnieruchomosci O cen};a Cech . Wektor Wektor
nlergcce?]?;osa mer(t)lcce?]?;osc‘ hipotetycznej o ;lile(r;tlect %T:es.cé transakcji transakcji
transakcyjnej transakcyjnej wszystkich WSZ pstkig/h cethach minimalny | maksymalny
15aKCY N YIne] cechach yst -Vmin - Vmax
minimalnej maksymalnej najgorszych najlepszych
Cecha \c,\elgﬁs Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vmax
Lokalizacja i 10% 1 2 1 2 0,000 0,100
otoczenie
Powier?chnia dzialki 50 2 2 1 2 0,050 0,050
cecha ciagla
Powierzchnia
uzytkowa budynku 10% 2 2 1 2 0,100 0,100
mieszkalnego
Stan techniczny i
standard
wykonczenia 40% 1 3 1 3 0,000 0,400
budynku
mieszkalnego
Stan
zagospodarowania 15% 1 3 1 3 0,000 0,150
terenu
Warunki uzytkowe 10% 1 2 1 2 0,000 0,100
Powierzchnie
gospodarcze i 10% 1 2 1 3 0,000 0,050
garazowe
Razem 100% 271 276,03 434 158,52 0,150 0,950
Roéznica 2 -1 Kd 240 735,56
Kg 444 338,67
Skala ocen: od 1 do 3 Rozstep estymowany | 203 603,11

Jako jednostke porownawcza przyjeto cene taczng transakcyjng. Warto$¢ rynkowa przedmiotowe;
nieruchomosci gruntowej zabudowanej okreslono podejsciem poréwnawczym, metodg porownywania parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Ceng taczng minimalng estym.

Cena tgczng maksymalna estym.

Cena aczna $rednia

AC estym. = C maxestym. - C minestym. = 444 338,67 zt — 240 735,56 z1 = 203 603,11 zt

C minest = 240 735,56 z1
C maxest = 444 338,67 z1
Cy = 375 559,26 zi

Przyjeto wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla
poszczegblnych cech rynkowych jak w Tabeli 4, ponize;j.
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Tabela 4: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Cech Udzial cechy w AC
y (wagi) Zakres kwotowy .
- Liczba .
udzialu cechy w A C . Skok poprawki
[21] przedzialow
Lokalizacja i otoczenie 10,00% 20 360,31 1 20 360,31
g(;g;:rzchnla dzialki cecha 5,00% 10 180,16 - cecha ciaggla
lr; ‘::;:;;f;‘e'gg uzytkowa budynku 10,00% 20 360,31 1 20 360,31
Stan techniczny i standard
wykonczenia budynku 40,00% 81 441,24 2 40 720,62
mieszkalnego
Stan zagospodarowania terenu 15,00% 30 540,47 2 15 270,23
Warunki uzytkowe 10,00% 20 360,31 1 20 360,31
z:;’:lfx&h”'e gospodarcze | 10,00% 20 360,31 2 10 180,16
SUMA 100,00% 203 603,11

Do poréwnan przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wilasnosci do nieruchomosci zabudowanej

budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym ich cechy przedstawiono ponizej w Tabeli 5.

Tabela 5: Okre$lenie cech wycenianego prawa oraz cech nieruchomosci pordwnawczych.

Cech Wyceniana Brzeziny, Brzeziny, Brzeziny,
y nieruchomos¢ Niemcewicza Potockiego Raclawicka

Lokalizacja i otoczenie bardzo dobra (*) Srednie Srednie Dobre
Powierzchnia dzialki cecha ciagla 499 495 1703 944
quwrzc}mla uzytkowa budynku Dobra Dobra Bardzo dobra Dobra
mieszkalnego
Stan techniczny i standard
wykonczenia budynku Przecietny Przecigtny Niski Dobry
mieszkalnego
Stan zagospodarowania terenu Sredni Dobry Sredni Sredni
Warunki uzytkowe Srednie Srednie Srednie Srednie
Powierzchnie gospodarcze | Srednie (+) Bardzo dobre Srednie Dobre
garazowe
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(+) Zastosowano zasade interpolacji w odniesieniu do cechy powierzchnie gospodarcze i garazowe.
Zgodnie z PKZW Nota Interpretacyjng Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie
Nieruchomosci ,,Przy stosowaniu podejscia porownawczego wykorzystuje si¢ zasade interpolacji, gdy
nieruchomos¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomos¢ o cenie
maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera sie w przyjetym
przedziale ocen”. Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ nie posiada garazu, lecz posiada
dodatkowe zabudowania gospodarcze, a zadna z nieruchomosci poréwnawczych nie posiadata takich
atrybutow, dokonano interpolacji w odniesieniu do tej cechy pomig¢dzy stanem $rednim a dobrym, aby
odzwierciedli¢ stan nieruchomosci wyceniane;.

(*) Zastosowano ekstrapolacj¢ w odniesieniu do cechy lokalizacja i otoczenie. Zgodnie z PKZW Nota
Interpretacyjng 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 wspolczynnikow korygujgcych w metodzie
korygowania ceny sredniej.” Przedmiotowa nieruchomos$¢ odznacza si¢ bardzo dobrg lokalizacja. Jest
bardzo dobrze skomunikowana, blisko znajduja si¢ przystanki komunikacji zbiorowej, ponadto w
bezposrednim otoczeniu wyrézni¢ moze wiele placowek handlowo — ustugowych i o§wiatowych. Zadna z
nieruchomosci porownawczych w badanym okresie nie odznaczata sie takim stanem cechy, zatem nalezato
dokona¢ ekstrapolacji in plus.

Bioragc pod uwage zbior praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan oraz
przypisane im cechy procedura okres$lenia warto$ci rynkowej wycenianego prawa jest przedstawiona w
Tabeli 6.

Tabela 6: Okreslenie warto$ci prawa wlasnosci wycenianej nieruchomos$ci metodg pordwnywania parami.

Cech Wadi Zakres kwotowy udzialu Skok Brzeziny, Brzeziny, Brzeziny,
y 9 cechy wA C [Z}] poprawki | Niemcewicza | Potockiego | Raclawicka

Lokalizacja i 10,00% 20 360,31 2036031 | 3054047 | 3054047 | 10180,16
otoczenie
Powierzchnia
dzialki cecha 5,00% 10 180,16 10 180,16 30,48 -9174,33 -3390,85
ciagla
Powierzchnia
uzytkowa 10,00% 20 360,31 20 360,31 0,00 -20 360,31 0,00
budynku
mieszkalnego
Stan techniczny i
standard
wykonczenia 40,00% 8144124 40 720,62 0,00 40 720,62 -40 720,62
budynku
mieszkalnego
Stan
zagospodarowania | 15,00% 30 540,47 15 270,23 -15 270,23 0,00 0,00
terenu
Warunki 10,00% 20 360,31 20 360,31 0,00 0,00 0,00
uzytkowe
Powierzchnie
gospodarcze i 10,00% 20 360,31 10 180,16 | -15270,23 5090,08 -5 090,08
garazowe
Suma 100,00% 203 603,11 30,48 46 816,52 -39 021,39
Cena skorygowana [z}] 373 613,55 271 276,03 418 748,23
Skorygowana cena laczna [zl] 373 644,03 318 092,55 379 726,84
Warto$¢é wycenianej nieruchomosci [z}] 357 154,47
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Warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, w zabudowie wolnostojacej potozonej w Brzezinach przy ul. Przedwiosnie 4, sktadajace;j
sie z dziatki 0 numerze ewidencyjnym 3123 w obregbie 08, dla celéw postepowania egzekucyjnego
obliczono wedlug wzoru:

Wen = (373 644,03 z1 + 318 092,55 zt + 379 726,84 z1)/3 = 357 154,47 z1

Wartos$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojacej polozonej w Brzezinach przy ul.
Przedwio$nie 4 ,na dzialce 0 numerze ewidencyjnym 3123 w obrebie 08 0 powierzchni 0,0499 ha dla
celow postepowania egzekucyjnego, ustalona podej$ciem porownawczym, metoda poréwnywania
parami w zaokragleniu do pelnych tysiecy wynosi:

357 000 zt

slownie: trzysta piecdziesiat siedem tysi¢cy zlotych

9.3 Oszacowanie warto$ci udzialow w wysokos$ci 66/72 czeSci oraz 6/144 czesci w _przedmiotowej
nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny sg udzialy w wysokos$ci 66/71 czesci oraz 6/144 czesci w
prawie wlasno$ci do wycenianej nieruchomosci gruntowej zabudowanej, warto$¢ tych udziatéw zostanie
odrebnie oszacowana.

W przypadku wspotwilasnos$ci utamkowej w odréznieniu od tacznej kazdy ze wspotwiascicieli
moze rozporzadza¢ swoim udziatem, bez zgody pozostaltych wspotwiascicieli. Zatem udziat taki moze by¢
zbyty, obciazony i wydzierzawiony. Nabywca takiego udziatu zajmuje woéwczas miejsce dotychczasowego
wspotwlasciciela. Utamek opisujacy udzial wspotwlasciciela w prawie wlasnosci wyznacza wielkos¢ i
granice jego prawa w dysponowaniu nieruchomoscia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewnetrznych
wobec innych wspotwlascicieli. Im wigkszy udzial posiada wspotwlasciciel, tym wigkszy ma wptyw na
ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia. Trzeba wiedzie¢ réwniez, ze z
udziatem facza si¢ nie tylko prawa, ale tez obowigzki. Wielko$¢ udzialu oznacza wysokos¢, do jakiej
wlasciciel jest zobowiazany do ponoszenia naktadéw na rzecz. W takich samych proporcjach pomiedzy
wspotwlascicieli beda dzielone réwniez zyski, jakie wspdtwiasciciele osiagng z nieruchomosci.

Niepodzielno$¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspotwlasnosci, stanowi jedna
integralng cato$¢ i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspotwlascicieli nie przystuguje wylaczne prawo
do okreslonej czgsci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspolnego uzywania nie
pozostaje w sprzeczno$ci z zasadg niepodzielnosci prawa. Wspdtwlasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomos$ci wydzielic czeSci do wytacznego uzytku poszczegdlnych wspotwlascicieli,
ustanawiajac np. ogrodki przydomowe do wylacznego uzytku.

Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wpltywu na niepodzielnos¢ prawa
wlasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegolnych wspotwiascicieli prawa do wydzielonych czgséci
nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia wlascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci.
Kazdy ze wspotwlascicieli takiej nieruchomo$ci moze np. na tak wydzielonym przydomowym ogrodku
samodzielnie gospodarowac, jednak nie moze nim w petlnym zakresie rozporzadzaé¢. Prawo do korzystania
jest wynikiem porozumienia zawartego pomiedzy wilascicielami, ktore zawsze moze by¢ zmienione. W
zwiagzku z tym prawo wspotwlasnosci czgsto wigze si¢ z konfliktami na réznych plaszczyznach.

4 Uwaga: Wszystkie obliczenia s dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynikow
sa dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadno$¢ jest wieksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Nalezy pamigtac, ze przedmiotem oszacowania jest warto$¢ rynkowa udziatow w wysokosci 66/72
czes$ci oraz 6/144 cze$ci w prawie wlasnosci do nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej potozonej w
Brzezinach przy ul. Przedwio$nie 4.

Do okreslenia wysoko$ci utamkowego udziatu w wysokosci 66/72 czgsci nalezacego do Krystyny
Rogalskiej, stosownie do art. 1009 kpc, w razie skierowania egzekucji do utamkowej czg¢sci nieruchomosci
opisowi i oszacowaniu podlega cata nieruchomos$¢. Suma oszacowania takiej czgsci jest odpowiednia czes$¢

sumy oszacowania catej nieruchomosci.

Wuyesiz2 = Wr X 66/72
Wousei7z =357 154,47 x 66/72
Wuesr2= 327 391,60 zt

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 66/72 cze$ci nalezacego do Krystyny Rogalskiej w prawie
wlasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Brzezinach przy ul. Przedwio$nie
4, okreslona na dzien 28 czerwca 2021 roku, podej$ciem poré6wnawczym, metoda poréwnywania
parami, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy
zlotych wynosi:

327 000 zt

slownie: trzysta dwadzie$cia siedem tysiecy zlotych

Do okreslenia wysokosci utamkowego udzialu w wysokoéci 6/144 czgéci nalezacego do Lucyny

Wosinskiej, stosownie do art. 1009 kpc, w razie skierowania egzekucji do utamkowej czg$ci nieruchomosci
opisowi i oszacowaniu podlega cata nieruchomo$¢. Sumg oszacowania takiej czgsci jest odpowiednia czgsé
sumy oszacowania catej nieruchomosci.

Woenaa = Wr X 6/144
Wouenas = 357 154,47 zt x 6/144
Wus/144: 14 881,44 71

Warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci 6/144 czesci nalezacego do Lucyny Wosinskiej w prawie
wlasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej w Brzezinach przy ul. Przedwio$nie
4, okreslona na dzien 28 czerwca 2021 roku, podej$ciem poré6wnawczym, metoda poréwnywania
parami, dla potrzeb sprzedazy w post¢powaniu egzekucyjnym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy
zlotych wynosi:

15 000 zt

slownie: pietnascie tysiecy zlotych
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Do okreslenia wysokosci utamkowego udziatu w wysokos$ci 6/144 czeéci nalezacego do Marcina
Wosinskiego, stosownie do art. 1009 kpc, w razie skierowania egzekucji do ulamkowej czesci
nieruchomosci opisowi i oszacowaniu podlega cata nieruchomos$¢. Suma oszacowania takiej czesci jest
odpowiednia cze$¢ sumy oszacowania catej nieruchomosci.

Woueiaa = Wr X 6/144
Wouenas = 357 154,47 zk x 6/144
Wus/144: 14 881,44 zi

Warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci 6/144 czesci nalezacego do Marcina Wosinskiego w prawie
wlasno$ci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Brzezinach przy ul. Przedwio$nie
4, okreslona na dzien 28 czerwca 2021 roku, podej$ciem porownawczym, metoda porownywania
parami, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy
zlotych wynosi:

15 000 zi

slownie: pietnascie tysiecy zlotych

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomos$ci wyceniajacy zastosowal podejscie poréwnawcze, metode
poroéwnywania parami.

2. W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktorych ujawnienie
wkracza w sfere zastrzezong tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (1ICSK 369/11).

3. Przedmiot wyceny stanowila nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie wolnostojacej oraz zabudowaniami gospodarczymi, ktore zgodnie z
kartoteka budynkow powstalty w 1978 roku.

4. Przy ustalaniu warto$ci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci potozonej w
Brzezinach przy ul. Przedwios$nie 4, na dziatce o numerze ewidencyjnym 3123 o powierzchni 0,0499
ha, do porownan wzieto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji porownywalnych,
ktorych stan prawny prawidlowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw.

5. Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym potozonej w zabudowie wolnostojacej potozonej w Brzezinach przy ul. Przedwiosnie
4, na dziatce o numerze ewidencyjnym 3123 w obrebie 08 o powierzchni 0,0499 ha dla celow
postepowania egzekucyjnego, ustalona podejsciem poréwnawczym, metodg porownywania parami w
zaokragleniu do petnych tysiecy wynosi:

357 000 zk

stlownie: trzysta pigcdziesiat siedem tysiecy ztotych
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10.

11.

Okreslona wartos¢ udziatu udziatu w wysokosci 66/72 czeSci nalezacego do Krystyny Rogalskiej w
prawie wilasnosci do nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej potozonej w Brzezinach przy ul.
Przedwios$nie 4, okre§lona na dzien 28 czerwca 2021 roku, podej$ciem porownawczym, metoda
porownywania parami, dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu egzekucyjnym, w zaokragleniu do
pelnych tysigcy ztotych wynosi:

327 000 zt

stlownie: trzysta dwadzie$cia siedem tysiecy ztotych

Okreslona warto$¢ udziatu w wysokosci 6/144 czesci nalezacego do Lucyny Wosinskiej w prawie
wlasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Brzezinach przy ul. Przedwio$nie
4, okre$lona na dzien 28 czerwca 2021 roku, podejsciem porownawczym, metodg porOwnywania
parami, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy
ztotych wynosi:

15 000 zt

stownie: pi¢tnascie tysiecy ztotych

Okreslona warto$¢ udziatu w wysoko$ci 6/144 czesci nalezacego do Marcina Wosinskiego w prawie
wlasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Brzezinach przy ul. Przedwio$nie
4, okreslona na dzien 28 czerwca 2021 roku, podejSciem poréwnawczym, metoda porownywania
parami, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy
ztotych wynosi:

15 000 zi

slownie: pietnascie tysiecy ztotych

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

Po przeanalizowaniu cech wptywajacych na wartos¢ i atrybutow odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Opisu dokonano na podstawie ogledzin oraz dokumentacji projektowo-budowlanej udostepnione;j
przez wlasciciela, a takze danych pozyskanych ze Starostwa Brzezinskiego.

W zwiazku z obecng sytuacja epidemiologiczng istnieje ryzyko niepewnosci wyceny. Nie ma jednak
obecnie podstaw do podejmowania ingerencji w metodologie wyceny bez glebszego zastanowienia sig¢
nad skutkami takich doraznych rozwigzan, co potwierdza stanowisko Ministerstwa Rozwoju w
Rekomendacjach dla rzeczoznawcow majgtkowych dotyczgeych wykonywania czynnosci zawodowych
w okresie pandemii koronawirusa.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa jest okreslona jest wedhug stanu na
24 czerwca 2021 roku, zas cen z dnia 28 czerwca 2021 roku.

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

Zdjgcia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 24 czerwca 2021 roku podczas dokonania
wizji lokalnej.

Mapy zamieszczone w operacie oraz ich dane shizg celom pogladowym, autor nie ponosi
odpowiedzialnosci za niezgodnos$¢ tych danych ze stanem faktycznym.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Warto$¢ ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT.

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

Autor nie bierze odpowiedzialnosci 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 ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
SRMO0009198.

Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bgdzie udostgpnia¢ w catosci lub w czesciach dostarczonych nam
dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

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

Operat zawiera 39 (stownie: trzydziesci dziewig¢) ponumerowane strony oraz zataczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik 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 postepowaniu egzekucyjnym jest art. 948. § 2 Kodeksu
Postgpowania Cywilnego. Zgodnie z tymze artykutem w oszacowaniu nalezy poda¢ osobno wartos¢
nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i pozytkéw oraz osobno warto$¢ calosci, jak

réwniez warto$¢ czgéci nieruchomosei, ktéra w mysl art. 946 zostata wydzielona celem wystawienia
oddzielnie na licytacje. Wartosci powyzsze nalezy poda¢ tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglgdnienia
praw, ktére pozostaja w mocy bez zaliczenia na cen¢ nabycia, oraz warto$ci praw nieokreslonych suma

pienigzng obcigzajacych nieruchomos¢, w szczegolnosci Swiadczen z tytutu takich praw.

W celu oszacowania wartosci naniesien rzeczoznawca oddzieli od wartosci calosci, ktora zostata
oszacowana W pkt. 9.2 niniejszego opracowania, warto$¢ samego grunt. Nalezy podkresli¢, iz podziat
warto$ci nieruchomosci migdzy grunt, a jego czesci sktadowe jest zadaniem o charakterze obliczeniowym,
ktore nalezy odrézni¢ od wyceny. Podziatl ten moze by¢ przeprowadzany przez odjecie od wartosci
rynkowej nieruchomosci, obejmujacej grunt wraz z jego wszystkimi czesciami sktadowymi, wartosci
rynkowej gruntu traktowanego jako niezabudowany.

Majac na uwadze powyzsze uwarunkowania formalno-prawne w przypadku przedmiotowej
nieruchomosci rzeczoznawca dokonal wyceny prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej w Brzezinach
przy ulicy Przedwio$nie 4. Do obliczenia warto$ci 1 m? przyjeto przecigtne ceny transakcyjne gruntow
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z miasta Brzeziny. W
wyniku obliczen otrzymano warto$¢ 1 m? gruntu na poziomie 107,23 zk.

Zatem warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 3123 o powierzchni
0,0499 ha potozonej w Brzezinach przy ul. Przedwio$nie 4 ustalona na dzien 28 czerwca 2021 roku

podejsciem poroéwnawczym, metoda poréwnywania parami obliczono wedtug wzoru:

Wer = Wre.am2 ™ P
gdzie:
Whre-1m2 -warto$¢ rynkowa 1 m? dziatki gruntu
P - powierzchnia wycenianej dziatki gruntu
Wor = 107,23 zl/m? x 499 m?
Woer =53 510,17 zt

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

W= Whgn - Wer
gdzie:
Wi — warto$¢ prawa wlasnosci naniesien
Whrn - warto$¢ prawa wiasnosci dziatek gruntu wraz z prawem wtasnos$ci budynkéw (obliczona w pkt. 9.2.)

Wr— warto$¢ prawa wlasnosci dziatki gruntu

W= 357 154,47 zt — 53 510,17 z1 = 303 644,30 zt

Km 1704/21 40




Ponadto wyceniajacy 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 wynikajacym z czasu trwania w przecigtnych warunkach utrzymania i
stwierdzonego stanu. Warto$¢ wszystkich budowli oraz urzadzen zwigzanych z przedmiotowa
nieruchomos$cia obliczono na podstawie danych z biuletynu cen SEKOCENBUD - warto$¢
kosztorysowania inwestycji, IT kwartat 2021 r.:

Tabela 7: Warto$¢, nieruchomosci, budynku, budowli oraz urzadzen zwigzanych z nieruchomoscia.

Wartosé . Wartos¢ udzialu |\, o4¢ udziatu
. Udzial 66/72 w
poszczegolnych . , 6/144 w
. poszczegolnych poszczegolnych .
. .. . elementow . . poszczegolnych
Rodzaj budowli i urzadzen s elementow w elementow . S
naniesien z uwzgl. . R elementéw naniesien z
Lo lacznej wart. naniesien z uwzgl. L.
zuzycia A .o uwzgl. zuzycia
technicznego|[zl] namiesien zuzycia technicznego|z}]
technicznego|zl]
Zabudowania mieszkalne 267 843,76 74,99% 245 523,45 11 160,16
Budowle 20 543,32 5,75% 18 831,38 855,97
Pozostale 15 257,22 4,271% 13 985,78 635,72
SUMA NANIESIENIA 303 644,30 85,02% 278 340,61 12 651,85
WARTOSC GRUNT 53 510,17 14,98% 49 050,99 2 229,59
WARTOSC NIERUCHOMOSCI 357 154,47 100,00% 327 391,60 14 881,44

Nalezy pamigta¢, ze na rynku nieruchomos$ci, mozna oszacowac jedynie warto$¢ rynkowa
nieruchomosci zabudowanej, nieruchomosci niezabudowanej, warto$¢ praw rzeczowych i warto$¢ praw
majatkowych. Oddzielenie od warto$ci nieruchomosci wartosci budynkow czy budowli nie zawsze jest
mozliwe, gdyz zwykle nie podlegaja one obrotowi. W tym przypadku, przedmiotem licytacji majg by¢
prawa do nieruchomosci, de facto prawa wilasnosci gruntu, budynkoéw, budowli, innych urzadzen,
przynaleznosci i innych pozytkow. Naniesienia takie jak ogrodzenie, utwardzenie terenu, instalacje
techniczne w oderwaniu od budynkoéw, nie przedstawiajg z punktu widzenia rynku zadnej ODREBNEJ
warto$ci, z drugiej strony bez nich warto§¢ nieruchomosci bytaby inna cho¢by ze wzgledu na wysokosé

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

Elementy wymienione w pierwszej kolumnie powyzszej tabeli, o ktorych 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, ktore moglyby by¢ przedmiotem
odrebnej wyceny w postepowaniu egzekucyjnym.

Rynek dowodzi, ze w niektorych przypadkach, naniesienia na gruntach stanowig tzw. ucigzliwosc,
zmnigjszajace ich wartos$¢, cho¢ z punktu widzenia wilasciciela, maja one wysoka warto$¢ indywidualnag,
ale nie warto$¢ rynkowa.
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