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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci:

wojewddztwo tddzkie, powiat brzezifiski, gmina Dmosin, obrgeb 28 Dmosin Drugi, dziatki gruntu o numerach

ewidencyjnych 38/3, 38/7

Okreslenie
przedmiotu wyceny:

Przedmiotem wyceny jest prawo witasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym wraz z zabudowaniami gospodarczymi, potozonej w gminie
Dmosin, w obrebie 28 Dmosin Drugi, dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 38/3,
38/7 dla ktérej Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
Ksiege Wieczystg nr LD1B/00018405/1.

Zakres wyceny:

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej.

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym
prowadzonym przez Pana Andrzeja Jézwiaka, Komornika Sadowego dziatajacego przy
Sadzie Rejonowym w Brzezinach, majgcego kancelarie w Brzezinach przy ul. Lasockich
33.

Metoda wyceny:

Dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami.

Data okreslenia
wartosci rynkowe;j:

29 sierpnia 2018 roku

Oszacowana wartos¢
rynkowa:

Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami wartosé
rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w gminie
Dmosin w obrebie 28 Dmosin Drugi, dziatki nr 38/3, 38/7, dla celu postepowania
egzekucyjnego w zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych wynosi:

Wiy = 145 000 zt

stownie: sto czterdziesci piec tysiecy ztotych

Opracowanie:

Renata Kendziorska nr. upr 7136

Data sporzadzenia
operatu:

15 pazdziernika 2018 roku
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

Nieruchomosci gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym wraz z zabudowaniami gospodarczymi, dziatki o
nr ewidencyjnych 38/3, 38/7 o tacznej powierzchni 0,3482 ha.

Nieruchomos¢ potozona w gminie Dmosin, obreb 28 Dmosin Drugi, wies Dmosin Drugi 25.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege
Wieczystg nr LD1B/00018405/1.

Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okresdlenie wartosci rynkowej prawa wifasnosci nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w
postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Pana Andrzeja Jézwiaka, Komornika Sgdowego dziatajacego
przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach, majgcego kancelarie w Brzezinach przy ul. Lasockich 33.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 08.08.2018 roku dotyczace ,,dokonania czynnosci niezbednych dla sporzadzenia opisu i dokonania
oszacowania nieruchomosci potozonej: 95-061 Dmosin, obreb Dmosin Drugi, Dmosin Drugi 25, dziatki nr 38/1,
38/3, 38/7 dla ktérej Sad Rejonowy w Brzezinach prowadzi ksiege wieczystg o numerze KW nr
LD1B/00018405/1", Pana Andrzeja Jozwiaka, Komornika Sgdowego dziatajgcego przy Sadzie Rejonowym w
Brzezinach, majgcego kancelarie w Brzezinach przy ul. Lasockich 33. Sprawa KM o numerze 336/14.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2018, poz. 121 50,
650, 1000, 1089, 1496 z pézn. zm.) -UoGN;

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. 2014r. Nr 207, poz. 2109) - RWNSOS;

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05 sierpnia 2016 r. w sprawie w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. 2016r. poz.1263);

Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2017 roku, poz. 1007,
2018 r. poz. 106, 431, 1009 z p6zn. zm.) - UoKWiH;

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z
2017, poz. 1073, 1566, 2018 r. poz. 1496, 1544 z pdzn. zm.) -UPZP;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2018, poz. 1025, 1104, 1629 z pdin.
zm.)—k.c.;

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2018 roku, poz.
1360, 1467, 1499, 1544, 1629, 1637 z pdzn. zm.) - KPC;

Ustawa o ochronie danych osobowych z dnia 29 sierpnia 1997 roku (Dz. U. 2016 poz. 922, z p6zn. zm.) — UoODO.

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw Dz. U. z 2016 roku, poz. 585);

10. Ustawa z 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2017 roku, poz. 2196, 2233 z pdzn. zm.).

3.3 Zrédta danych merytorycznych

1.
2.

Noukuw

o ®

Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 29 sierpnia 2018 roku;

Uchwata Nr XXXVI/291/09 Rady Gminy Dmosin z dnia 7 grudnia 2009 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dmosin;

Wypis z rejestru gruntow z dnia 29 sierpnia 2018 roku;

Woypis z kartoteki budynkdéw z dnia 29 sierpnia 2018 roku;

Mapa zasadnicza z dnia 29 sierpnia 2018 roku;

Badanie ksiegi wieczystej o numerze LD1B/00018405/1 z dnia 29 sierpnia 2018 roku;

Pismo z dnia 07 wrzesnia 2018 roku od Wdéjta Gminy Dmosin dotyczace podstawy wymiaru podatku od
nieruchomosci;

Przeglad transakcji na rynku lokalnym;

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowe] nieruchomosci i jej sgsiedztwa.
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3.4 Materiaty pomocnicze

1.

2.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny KSWP i KSWS przyjete przez Rade Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych w dniu 12.12.2007 r. obowigzujagce od 01.03.2008 r. wraz z pdzZniejszymi
zmianami;

Noty interpretacyjne obowigzujgce zgodnie z uchwatg Rady Krajowej PFSRM z dnia 09.12.2008 r.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu: 15 pazdziernika 2018 r.
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien: 29 sierpnia 2018 r.
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien: 29 sierpnia 2018 .
Data ogledzin: 29 sierpnia 2018 r.
Data wszczecia egzekucji: 12 maja 2015 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege

Wieczystg nr LD1B/00018405/1.

a)

Protokét z badania ksiegi wieczystej stanowi zatgcznik nr 2.
Ksiega wieczysta nr LD1B/00018405/1
Nieruchomos$¢ gruntowa.
Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 38/1

Potozenie: wojewddztwo tédzkie, powiat brzezinski, gmina Dmosin, miejscowo$¢ Dmosin Drugi
Sposdb korzystania: R — grunty orne.

Numer dziatki: 38/3

Potozenie: wojewddztwo tédzkie, powiat brzezinski, gmina Dmosin, miejscowo$¢ Dmosin Drugi
Sposdb korzystania: R — grunty orne.

Numer dziatki: 38/7

Obreb: 298 Dmosin Drugi

Potozenie: wojewddztwo tédzkie, powiat brzezinski, gmina Dmosin, miejscowo$¢ Dmosin Drugi
Sposdb korzystania: R — grunty orne.

Obszar catej nieruchomosci: 0,3656 ha.

Dziat I-SP: Spis praw zwigzanych z wiasnoscia

Brak wpisow.
Dziat Il: Wiasnos¢

Prawo wtasnosci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przystuguje w catosci Panu Edwardowi Dziuda
synowi Konstantego i Janiny na podstawie Postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku | NS 19/11 z dnia
09.02.2011 r. Sgdu Rejonowego w Brzezinach

Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ostrzezenie

Nie ujawnienie podziatu dziatki nr 38/5

Ostrzezenie

Wszczecie egzekucji

Czyni sie wzmianke o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci objetej niniejszg ksiegg wieczysty, prowadzonej
przez Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym w Brzezinach w sprawie KM 336/14 z wniosku wierzyciela -
Kredyt Inkaso | Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedzibg w Warszawie.
Czyni sie wzmianke o przytaczeniu sie do postepowania egzekucyjnego prowadzonego w sprawie KM 336/14
kolejnego wierzyciela Prokura Niestandaryzowanego Sekurytyzacyjnego Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego
z siedzibg we Wroctawiu, w sprawie KM 1403/16 prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Brzezinach.

Dziat IV: Hipoteki
Hipoteka przymusowa w wysokosci 58 386,35 (stownie: piecdziesigt osiem tysiecy trzysta osiemdziesigt szes¢

35/100) zt. Naleznos¢ objeta nakazem zaptaty w postepowaniu Sgdu Rejonowego w Lublinie z dnia 5 listopada
2013 r. sygn. akt VI NC-E 1762149/13

Rzeczoznawca Majgtkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136 5




KM 336/14

Wierzyciel hipoteczny: Kredyt Inkaso | Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny
siedzibg w Warszawie.

5.2 Stan wedtug ewidencji gruntéw

Wypis z rejestru gruntéw stanowi zatgcznik nr 3.

Podmiot ewidencyjny: Edward Dziuda, rodzice: Konstanty, Janina
Charakter wtasno$ci/ wtadania: wtasno$¢ w udziale 1/1

Tabela 1. Dane wedtug ewidenc;ji gruntow.

Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z

Nr Potozenie Ksiega Usytki Powierzchnia Powierzchnia
dziatki dziatki wieczysta uzytkow [ha] dziatki [ha]
38/3 Wojewddztwo: tédzkie RIVa 0,0627 0,0627

Powiat: brzezinski Br-RIVa 0,0444
Jednostka ewidencyjna: AN REP A 349/94 Br-RV 0,1220
Dmosin LD1B/00018405/1
38/7 Obreb: 0028 Dmosin P INS 19/11 0,2855
. S-RIVa 0,1191
Drugi
Dmosin Pierwszy 25
Razem powierzchnia dziatek 0,3482

UWAGA:

Istniejg rozbieznosci pomiedzy zapisami ewidencji gruntow a ksiegg wieczysta dotyczace charakteru wtasnosci
dziatki nr 38/1. Zapisy ksiegi wieczystej wymagaja uaktualnienia. Dziatka nr 38/1 stanowi wtasno$é Powiatu
Brzeziriskiego (wypis z ewidencji gruntéw stanowi zatacznik nr 4). Zgodnie z powyzszym dziatka nr 38/1 nie bedzie
stanowi¢ przedmiotu wyceny.

5.3 Stan wedtug kartoteki budynkéw

Wypis z kartoteki budynkéw stanowi zatgcznik nr 5.

Wojewddztwo: tddzkie
Powiat: brzeziriski

Jednostka ewidencyjna: 102103_2 Dmosin
Obreb: 0028 Dmosin Drugi
Podmiot ewidencyjny: Edward Dziuda, rodzice: Konstanty, Janina

Tabela 2. Dane wedtug kartoteki budynkow.

Liczba
Pow
Nr ewid. . Funkcja kondyg. Liczba Pow. uzytk Nr KW lub
budynku Dziatka Adres budynku budynku | nad/pod zabt;d. lokali [m?] inny dok.
ziemia [m]
38/5;1 38/7 Dmosin Drugi 25 | mieszkalne 2/0 90,00 0
Rok zakonczenia bud. - 1993
Rejestr zabytkow: -
Materiat: mur
Liczba Pow Pow.
Nr ewid. Dziatka Adres Funkcja budynku kondyg. zabud. LICZb? uzytk Nr KW lub
budynku budynku nad/pod 2 lokali 2 inny dok.
ziemia [m’] [m’]
. Dmosin Produkcyjne, ustugowe i
38/5;2 38/7 Drugi 25 gospodarcze dla rolnictwa 1/0 62,00 0
Rok zakonczenia bud. - 1980
Rejestr zabytkow: -
Materiat: mur
Liczba Pow Pow.
Nr ewid. Dziatka Adres Funkcja kondyg. sabud Liczba uzytk Nr KW lub inny
budynku budynku budynku nad/pod [m?] " | lokali [m?] dok.
ziemia
Drmosin Produkcyjne,
38/5;4 38/7 . ustugowe i 1/0 47,00 0
Drugi 25
gospodarcze dla
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| rolnictwa | | |
Rok zakonczenia bud. - 1970
Rejestr zabytkdw: -
Materiat: mur
Liczba Pow Pow
Nr ewid. Dziatka Adres Funkcja kondyg. sabud Liczba uiytl'( Nr KW lub
budynku budynku budynku nad/pod [m] ) lokali [m] inny dok.
ziemia
Produkcyjne,
. Dmosin ustugowe i
38/5;5 38/7 Drugi 25 gospodarcze 1/0 63,00 0
dla rolnictwa

Rok zakonczenia bud. - 1930
Rejestr zabytkdw: -
Materiat: mur

Razem powierzchnia zabudowy 262 m’

5.4 Stan prawny drogi dojazdowej

Na podstawie badania rejestru gruntow w Starostwie Powiatowym w Brzezinach stwierdzono, iz
nieruchomos¢ posiada zapewniony dostep do drogi publiczne;j.

5.5 informacja o wpisie nieruchomosci do rejestru zabytkow lub gminnej ewidencji zabytkéw

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest wpisana do rejestru zabytkow ani do gminnej ewidencji zabytkéw.

5.6 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki $rodowiskowe'

Przedmiotowa nieruchomos¢ miesci sie w obrebie Dmosin CDrugi w gminie Dmosin w powiecie brzezinskim.
Powiat brzezinski zlokalizowany jest w centralnej czesci Polski, we wschodnim obszarze wojewddztwa tddzkiego i jest
jednym z jego 24 powiatdw, graniczy z nastepujgcymi powiatami: towickim, skierniewickim, tomaszowskim, tédzkim
wschodnim oraz zgierskim. Pod wzgledem wielkoSciowym powiat brzezinski zajmuje 21 miejsce w wojewddztwie
tédzkim. Powiat sktada sie z 5 gmin: Brzezin, Jezowa, Dmosina, Rogowa oraz Miasta Brzeziny (bedgcego siedzibg
powiatu). Gmina Dmosin pod wzgledem obszaru jest najwieksza gming powiatu brzezifnskiego. Zajmuje obszar o
powierzchni 100,53 km2. Graniczy z gming Brzeziny, Rogdw, Lipce Reymontowskie, tyszkowice, Strykéw, Gtowno.
Stanowi zaplecze aglomeracji tédzkiej i posiada korzystne potozenie pod katem potaczen z catym krajem, co wptywa
korzystnie na tempo jej rozwoju. Przez gmine przebiega autostrada A2, ktdéra stanowi fragment drogi
miedzynarodowej E30. Droga ta przebiega od granicy z Niemcami w Swiecku przez Poznan, Konin i Warszawe. W
okolicach Strykowa krzyzuje sie z autostradg Al. Najblizsze wezty, z ktérych moga korzystaé¢ mieszkaricy gminy Dmosin,
znajduja sie w Strykowie (wezet tédz Pétnoc) i tyszkowicach (wezet towicz). Przez potudniowo - wschodnig czesé
gminy przebiega droga wojewddzka nr 704 taczgca Jamno z Brzezinami. W bliskim sgsiedztwie gminy znajduja sie drogi
krajowe: na poétnocy droga krajowa nr 14 relacji towicz - Pabianice, a na potudniu droga krajowa nr 72 tgczgca Konin z
Rawg Mazowiecky, a takze droga wojewddzka nr 708 tgczgca Ozorkéw z Brzezinami (w tym autostrade A2 z drogg
krajowg nr 72).

Gmina Dmosin to gmina wiejska, typowo rolnicza, w ktorej w strukturze uzytkowania gruntow przewazajg
uzytki rolne. Zajmujg one az 90% powierzchni catej gmin y, z czego dominujg grunty orne (77%). Najmniej jest pastwisk
i tgk — po 2% powierzchni. Lasy i tereny zielone obejmujg 771 ha, czyli 8% catego obszaru gminy Dmosin. Pozostate
tereny zajete sg pod wody powierzchniowe i grunty zabudowane — mieszkaniowe i komunikacyjne.

Na terenie powiatu brzezinskiego nie wystepujg gleby zaliczane do | klasy bonitacyjnej. Gleby z klasy Il i llI
stanowig niecate 5% ogdlnej powierzchni gruntéw rolnych. Najwiekszy udziat w gruntach rolnych Powiatu
Brzeziniskiego stanowia gleby klasy IV- ponad 52%. Cecha charakterystyczna gleb zlokalizowanych na terenie powiatu
jest poziom ich kwasowosci - ponad 80% z nich stanowig ziemie o odczynie kwasnym lub bardzo kwasnym. Gleby w
gminie Dmosin w wiekszosci wyksztatcity sie na czwartorzedowym podtozu uksztattowanym z osaddw plejstocenskich.
Nalezg do nich przede wszystkim osady zwatowe zlodowacenia srodkowopolskiego (stadiatu Warty) rozwiniete w
postaci piaskow, zwirdw i glin zwatowych oraz utworéw akumulacji wodnej (zwigzanych z dziatalnoscig glaciofluwialng
oraz rzeczng). Dominujgcymi typami gleb na danym obszarze sg gleby brunatno ziemne, bielicoziemne, czarnoziemne,
pobagienne, bagienne i naptywowe. Obszar charakteryzuje sie dos$¢ korzystnymi warunkami produkcji rolnej, w
zwigzku z dominacjg gleb I, lll i IV klasy bonitacyjnej nad V i VI. Na wiekszosci obszaréow wystepujg gleby srednich klas
bonitacyjnych, wyksztatcone na piaskach réznej genezy, a gleb dobrych wytworzonych z gliny lub pytdw zasobnych w

! Dane z tekstu SUiKZP Gminy Dmosin
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sktadniki pokarmowe, zaliczanych do | — Il klasy bonitacyjnej na terenie gminy jest bardzo niewiele (ok. 0,024 %).
Udziat gleb klasy 1l i IV wynosi 53,7% ogdlnej powierzchni gruntéw ornych i wigze sie z powierzchniowym
wystepowaniem glin zwatowych. W dolinach rzek powszechnie wystepujg grunty V i VI klasy na glebach pochodzenia
organicznego. W obrgbie gruntow ornych dominujg kompleksy zytnie — 96,4%. Niewielka cze$¢ stanowig kompleksy
pszenne — 1,9% oraz zbozowo - pastewne — 1,7%. Dominujaca forma budownictwa mieszkaniowego w gminie Dmosin
sg wolnostojgce budynki mieszkalne, gtdwnie budownictwo zagrodowe i jednorodzinne oraz rekreacyjne, co wynika z

jej wiejskiego charakteru.

Mapa 1: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci.
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(zrédto: http://google.pl/maps).
Mapa 2: Otoczenie przedmiotowej nieruchomosci.

(Zzrédto: http://google.pl/maps).

W bezposrednim otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci znajdujg sie dziatki zabudowane budynkami
mieszkalnymi oraz tereny rolne. W dalszym sgsiedztwie przewaza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny
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rolne i sady. W odlegtosci ok. 600 m znajduje sie siedziba Urzedu Gminy Dmosin oraz w odlegtosci ok. 2 km autostrada
A2.

Zdjecia: 1-4. Droga dojazdowa, otoczenie nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos$¢ sktada sie z dwodch, nie stanowigcych funkcjonalnej catosci dziatek o
zréznicowanym przeznaczeniu w MPZP - z zabudowanej dziatki nr 38/7 oraz niezabudowanej dziatki nr 38/3.
Mapa 3: Przedmiotowa nieruchomosc¢.

Zabudowana dziatka
nr38/7

Niezabudowana dziatka nr
38/3

/|
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Opis dziatki nr 38/7.

Tabela 3. Dane wedtug ewidencji gruntow.

Nr dziatki Uzytki Powierzehniauzytkowhal P:;’:’:;f‘;::]'a
Br-RIVa 0,0444
38/7 Br-RV 0,1220 0,2855
S-RIVa 0,1191

Aktualne oznaczenie
geodezyjne: 38/7

Ksztatt dziatki:
regularny zblizony do
prostokata o
wymiarach: od frontu
ok
32,6x88,8x30,7x90,2

Ogrodzenie: pétnocna
granica dziatki (wzdtuz
drogi) nieogrodzona,
pozostate granice
dziatki ogrodzenie z
betonowych
elementow, przy
zabudowaniach

mieszkalnych  brama
wjazdowa
dwuskrzydtowa wraz z
furtka.

Mapa 4: Ksztatt i granice dziatki nr 38/7

2842,

Uzbrojenie przy
dziatce:

W ulicy wodociag, energia elektryczna, kanalizacja.
Do budynku doprowadzony: wodociagg, energia elektryczna, kanalizacja lokalna szambo brak
przytacza z sieci.

Infrastruktura obca:

Nad dziatkg wzdtuz granicy przy drodze dojazdowej przebiega linia sredniego napiecia 110
kV, oraz na przedmiotowej dziatce znajduje sie stup.
Zdjecie: 5. Przebiegajaca linia elektroenergetyczna.

Potencjalne
zagrozenia zwigzane z
dziatka

Nie zaobserwowano.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkiem o funkcji mieszkalnej oraz zabudowaniami
gospodarczymi. Budynek mieszkalny usytuowany jest w odlegtosci ok 40 m od drogi.
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Czesc dziatki od drogi publicznej do zabudowan niezagospodarowana, porosnieta trawg, pojedyncze drzewa
owocowe. Dojazd od drogi publicznej nieutwardzony.

Zdjecia: 6-7. Czes¢ nieruchomosci od dogi publicznej

Opis zabudowan o funkcji mieszkalnej
Budynek mieszkalny jednorodzinny o konstrukcji murowanej, dach dwuspadowy kryty eternitem. Budynek
wybudowany w 1993 r. (zgodnie z wypisem z kartoteki budynkdéw).

Tabela 4. Dane wedtug kartoteki budynkdéw.

Nr ewid. . Adres Funkcja Liczba kondyg. Pow Liczba P?w. Nr .KW
budynku Dziatka budynku budynku nad/pod ziemi zabud. lokali uzytk lub inny
! i Y P A 7 [m’] dok.
Dmosin .
38/5;1 38/7 Drugi 25 mieszkalne 2/0 90,00 0

Rok zakonczenia bud. - 1993. Rejestr zabytkdw: - . Materiat: mur

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej
Dziatka uzbrojona w infrastrukture techniczna: elektryczng sieciowg, wodociggowga sieciowa, ogrzewanie lokalne,
kanalizacja lokalna - w ulicy kanalizacja z sieci.

Zdjecia: 8-9. Budynek mieszkalny z zewnatrz

Stan techniczny i stopien zuzycia: Na podstawie zewnetrznych ogledzin elementéw budynku w powigzaniu ze
stopniem zuzycia (obliczonym ponizej Metodg Rossa), wiekiem trwatosci i eksploatacji stan techniczny na dzien
wyceny okreslam jako zadawalajgcy. Stopien zuzycia technicznego budynku mieszkalnego (dla obiektow w ktorych nie
prowadzono okresowych remontéw):

Sz=(t/T)x100%

gdzie:

- t—dotychczasowy okres uzytkowania budynku, wynoszacy (1993 —2018) 25 lat,

- T—szacunkowy okres trwatosci tego typu budynkdéw, przyjmowany na ok. 100 + 150 lat.
Sz =(25/130)x 100% = ok 19%.

Budynek mieszkalny jednopietrowy z poddaszem nieuzytkowym. W budynku widoczne oznaki nieprowadzenia w
sposob wtasciwy gospodarki remontowej. W budynku Sciany pomalowane farbg, na podtfogach w zaleznosci od
pomieszczen potozone panele oraz wyktadzina gumoleum, stolarka okienna drewniana skrzynkowa starego typu,
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drzwi wewnetrzne ptycinowe starego typu z przeszkleniami. W tazience widoczne $lady po zalaniu. Pomieszczenia w
budynku miejscami zawilgocone - widoczne zagrzybienia.

W budynku ogrzewanie po przez piec na opat staly - w pomieszczeniach zamontowane grzejniki zeliwne. Standard
wykonczenia wnetrz z okresu powstania budynku. Schody na pietro betonowe wytozone terakota, Sciany pomalowane
farba emulsyjng. Poddasze budynku niewykornczone, widoczne przeswity w dachu. Dach kryty eternitem - zgodnie z
informacjg uzyskang w Urzedzie gminy Dmosin - urzad nieodptatnie na wniosek wtasciciela nieruchomosci odbiera

eternit do utylizacji.

Zdjecia: 10-20. Wnetrze budynku mieszkalnego (parter, pietro, poddasze, garaz)

Rzeczoznawca Majagtkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136 12
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Zgodnie z pismem z dnia 07 wrzesnia 2018 r. od Wéjta Gminy Dmosin, podstawe opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci stanowia:

- budynek mieszkalny (pow. 112 m?i wys. pow. 2,20 m),
- piwnica (pow. 35,50 m” i wys. od 1,40 m do 2,20 m).

Na podstawie ogledzin oraz informacji uzyskanej od wtasciciela nieruchomosci nie stwierdzono aby budynek byt
podpiwniczony (réwniez zgodnie z kartotekg budynkow nie jest).

W dniu ogledzin rzeczoznawca dokonat wtasnego (w przyblizeniu) pomiaru pomieszczen, zestawienie zgodnie z normg
PN-070 B-02365zawarto w tabeli ponizej.

Tabela 5. Zestawienie powierzchni.

Rodzaj pomieszczenia | Powierzchnia uzytkowa [m’]

Parter (wysokos$¢ pomieszczen ok 2,14 m)

Pokgj 6,01
Pokoj 0,94
tazienka 2,49
Pokoj 6,79
Garaz 8,70
Kottownia 9,56
Razem 34,49
Pietro (wysokos¢ pomieszczen ok 2,63 m)

Pokéj 19,17
Przedpokéj 491
Kuchnia 11,07
tazienka 3,59
Pokoj 13,31
Pokoj 13,78
Razem 65,83
RAZEM PARTER + PIETRO 100,32
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Opis zabudowan o funkcji gospodarczej

Na dziatce znajduja sie trzy budynki o funkcji gospodarczej. dwa w zabudowie zwartej, jeden budynek wolnostojacy.
Budynki gospodarcze parterowe o konstrukcji murowanej, dachy kryte papa. Do budynkéw doprowadzona energia
elektryczna oraz wodociag (zgodnie z mapa zasadniczg). Budynki usytuowane na czesci dziatki ktéra jest
nieuzytkowana. Teren nieréwny porosniety wysokg trawga. Budynki w dostatecznym stanie technicznym, wymagajace
poniesienia naktadéw na prace modernizacyjne.

Zdjecia: 21-24. Budynki gospodarcze

Tabela 6. Dane wedtug kartoteki budynkow.

Liczba Pow Pow
Nr ewid. Dziatka Adres Funkcja budynku kondyg. zabud. LICZb? uzytk Nr KW lub
budynku budynku nad/pod 2 lokali 2 inny dok.
ziemi [m] [m]
q
. Dmosin Produkcyjne, ustugowe i
38/5;2 38/7 Drugi 25 | gospodarcze dla rolnictwa 1/0 62,00 0
Rok zakonczenia bud. - 1980; Rejestr zabytkow: -. Materiat: mur
Liczba Pow Pow
Nr ewid. Dziatka Adres Funkcja kondyg. sabud Liczba uiytl.( Nr KW lub inny
budynku budynku budynku nad/pod [mz] " | lokali [mz] dok.
ziemia
Produkcyjne,
Dmosin ustugowe i
38/5;4 38/7 Drugi 25 gospodarcze 1/0 47,00 0
dla rolnictwa
Rok zakonczenia bud. - 1970. Rejestr zabytkow: -. Materiat: mur.
Liczba Pow Pow
Nr ewid. Dziatka Adres Funkeja kondyg. zabud. | Liczbalokali | uzytk Nr KW lub
budynku budynku budynku nad/pod [mz] [mz] inny dok.
ziemia
Dmosin Produkcyjne,
38/5;5 38/7 ; ustugowe i 1/0 63,00 0
Drugi 25
gospodarcze
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dla rolnictwa

Rok zakonczenia bud. - 1930. Rejestr zabytkow: -. Materiat: mur.

Zgodnie z pismem z dnia 07 wrzesnia 2018 r. od Wdjta Gminy Dmosin, podstawe opodatkowania podatkiem od

nieruchomosci stanowia:

- budynki gospodarcze (pow. 383 m”i wys. pow. 2,20 m),

Opis dziatki nr 38/3.

Tabela 7. Dane wedtug ewidencji budynkow.

. s . I Powierzchnia
Nr dziatki Uzytki Powierzchnia uzytkow [ha] dziatki [ha]
38/3 RIVa 0,0627 0,0627

Aktualne oznaczenie
geodezyjne: 38/3

Ksztatt dziatki:
regularny zblizony do

trapezu o wymiarach:

od frontu ok
63x11x63x10,5

Ogrodzenie: brak

Mapa 5 -6: Ksztatlt, granice i zagospodarowanie dziatki nr 38/3

Uzbrojenie przy Brak
dziatce:
Infrastruktura obca: Brak

Opis

Dziatka nie posiada zapewnionego dostepu do drogi. Rzeczoznawca nie miat mozliwosci
dojscia do dziatki - dziatka otoczona jest zagospodarowanymi dziatkami nie stanowigcych
wtasnosci dtuznika. Dokonano ogledzin z odlegtosci od strony wschodniej dziatki oraz
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wspierajac sie dostepnymi mapami ortofotograficznymi. Wedtug informacji uzyskanej od
wiasciciela dziatka jest nieuzytkowana od kilku lat.

6. OPIS | OKRESLENIE PRZEZNACZENIA W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z zapisami Uchwaty Nr XXXV1/291/09 Rady Gminy Dmosin z dnia 7 grudnia 2009 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dmosin: dziatka nr 38/7 lezy na terenie oznaczonym
symbolem A.MN.1 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; dziatka nr 38/3 lezy na terenie oznaczonym
symbolem KDD, A.MN.1 - tereny drég dojazdowych, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Mapa nr 7-8. Fragment czesci graficznej MPZPT

Informacje o dziaice

Numer dziatki 387

Numer obrebu 2.0028-DMOSIN DRUGI

Symbol AMN1

Przeznaczenie Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

Nazwa GMINY DMOSIN

Data 2009-12-07

Numer Uchwaty KOXWI1/291/09

Rysunek MPZP: GMINY DMOSIN

Uchwata MPZP: GMINY DMOSIN

Dodatkowe Nieprzekraczalna linia zabudowy

informacje

dziatka znajduje sie poza
nieprzekraczalng linig

Informacje o dziatce zabudowy

Numer dziatki 38/3

Numer obrebu 2.0028-DMOSIN DRUGI

Symbol KDD, AMN.1

Przeznaczenie Tereny drog dojazdowych, Tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej

Nazwa GMINY DMOSIN

Data 2009-12-07

Numer HONI291/09
Uchwaly

Rysunek GMINY DMOSIN
MPZP:

Uchwata MPZP: CIINY DHMOS

nieprzekraczalna linia
zabudowy

(dla celéw pogladowych zrédto: http://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_dmosin)
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Nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ mozliwos¢ swobodnego sytuowania budynkow
(nadziemnych i podziemnych czesci obiektow kubaturowych) lecz bez prawa przekroczenia tej linii, wyznaczonej na
rysunku planu;

Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolem A.MN.1 (tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej)
ustala sie nastepujace zasady ksztattowania i zagospodarowania terenu:

1. przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2. przeznaczenie uzupetniajgce — zabudowa letniskowa, obiekty i lokale ustugowe nie zaktdcajgce funkcji
mieszkaniowej;

3. zachowanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej, letniskowej i ustugowej z
mozliwoscig rozbudowy, przebudowy, nadbudowy i odbudowy istniejacych obiektéw;

Dla pozostatych drég dojazdowych KDD, nie wymienionych w tabeli w pkt. 2 (MPZP), ustala sie nastepujgce warunki
funkcjonalno - techniczne:

a. dla drdg przebiegajacych w terenach zabudowanych szerokos¢ docelowa w liniach rozgraniczajgcych wynosi
minimum 10,0 m, za wyjgtkiem punktowych przewezen ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania,
wartosciowe zagospodarowanie, trudne warunki terenowe itp.,

b. dla drég przebiegajacych poza terenem zabudowy szerokos$é¢ docelowa w liniach ograniczajacych wynosi
minimum 12,0 m,

c. szerokosc¢ jezdni minimum 6,5 m.

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wyboér metodologii wyceny

W niniejszym operacie szacunkowy dokonano okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
zabudowane;j.

Zgodnie z artykutem 154.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,,Wartos¢ rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziafajg
z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej".

Do okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej zastosowano
podejscie porownawcze, metode poréwnywania parami oraz metode korygowania ceny Srednie;j.

Wyboru wtasciwego podejscia dokonano zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Uwzgledniono
réwniez standardy zawodowe rzeczoznawcdéw majgtkowych PFSRM.

7.2 Sposdéb wyceny
Sposdb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny niezbedna jest

znajomos$¢ rynku nieruchomosci, na ktdrym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢ rynku jest rozumiana
zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

e Cel wyceny

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

e Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci

e Zakres wyceny

e Dostepnosé danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

¢ Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny

e Stan prawny nieruchomosci

Ze wzgledu na fakt, iz przedmiotowa nieruchomos¢ sktada sie z dwadch dziatek o zréznicowanym przeznaczeniu
oraz zagospodarowaniu oraz nie stanowia funkcjonalnej catosci (co zostato szczegétowo opisane w pkt. 6) a w obrocie
nie wystepowaty nieruchomosci o poréwnywalnych cechach dla potrzeb wyceny (dla potrzeb celu i zakresy wyceny)
nieruchomos$¢ podzielono na czesci funkcjonalne (zgodnie z notg interpretacyjng dotyczacg wyceny nieruchomosci
rolnych):
Czesé I: zabudowana dziatka nr 38/7 o powierzchni 0,2855 ha.
Czesé Il: niezabudowana dziatka nr 38/3 o powierzchni 0,0627 ha.
Dla tak wydzielonych czesci oszacowanie wartosci przeprowadzono oddzielnie. Poniewaz, zgodnie z punktem 5 Komentarza
do Standardu V. 4. Wycena nieruchomosci rolnych: ,Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci rolnej o duzej
réznorodnosci wg zasad okreslonych w pkt. 3.4. i 4.9. Standardu, poprzez wydzielenie funkcjonalnych czesci, wartosc¢

Rzeczoznawca Majatkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136 17



KM 336/14

nieruchomosci jako catosci nie zawsze bedzie odpowiadac sumie wartosci tak wydzielonych czesci” otrzymane wyniki
Zsumowano.

Zgodnie z ,,§ 36.

1. Wartosé rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywtaszczone lub
przejete z mocy prawa na podstawie przepisdw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193, poz. 1194 i Nr 199,
poz. 1227 oraz z 2009 r. Nr 72, poz. 620) okresla sie, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji,
ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154
ustawy bez uwzglednienia ustaler decyzji. Nie uwzglednia sie naktadéw poniesionych na nieruchomosci po
dniu wydania decyzji.

2. W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sg nie wystarczajgce do okreslenia
wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, wartos¢ nieruchomosci objetej decyzja okresla sie w podejsciu
kosztowym.

3. W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje zwiekszenie jej
wartosci, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w nastepujacy sposdb:

1) warto$é dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drég istniejgcych
stanowi iloczyn wartosci 1 ngruntéw, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m” gruntéw o przeznaczeniu
przewazajagcym wsrdd gruntéw przylegtych i ich powierzchni — powiekszony, na podstawie badania rynku
nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%.

4. W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywtaszczona lub przejeta z mocy prawa
nieruchomos¢, ktora na dzien wydania decyzji byta przeznaczona pod inwestycje drogowg, wartos¢ rynkowg
okresla sie, przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajgce wsréd gruntéw przylegtych, chyba ze
okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy
ust. 1—3 stosuje sie odpowiednio.

5. Przez decyzje, o ktdrej mowa w ust. 1, 2 i 4, rozumie sie decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzje o ustaleniu lokalizacji autostrady,
decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi lub decyzje o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej, na podstawie ktérej ustalona zostata lokalizacja inwestycji drogowe;.

6. Przepisy ust. 1—4 stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przeznaczonych,
wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi (...)

Powyzszy przepis zostat zastosowany w niniejszej wycenie do okreslenia wartosci rynkowej dziatki nr 38/3 z uwagi na
brak wystarczajgcej liczby transakcji nieruchomosciami poréwnywalnymi o przeznaczeniu drogowym.
7.2.1 Sposéb wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej czesci | zostanie dokonane podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania
parami.

Art. 153. [Podejscia: porownawcze, dochodowe, kosztowe]

1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy rdéznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna NI Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci: ,Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomos$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na rdznice ocen
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.”.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI, procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania 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 wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zrdznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

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

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
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6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich

niezbedng charakterystyka.

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

cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z rdznicy ocen nieruchomosci wycenianej i

nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnani przy uzyciu

okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej

nieruchomosci, jako s$redniej arytmetycznej z cen

transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poroéwnan w poszczegdlnych parach, lub sredniej wazonej,

jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.
11.

Czes$¢€ I: zabudowana dziatka nr 38/7 o powierzchni 0,2855 ha.
Do poréwnan przyjete zostaty nieruchomosci
poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

zabudowane

budynkami

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

mieszkalnymi z lokalizacji

Cechy majace wptyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastepujace:

- lokalizacja i otoczenie
- powierzchnia dziatki — cecha ciagta
- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

- warunki uzytkowe,
- rodzaj zabudowy.
Wptyw takich cech jak:

- forma wtadania,

- konstrukcja budynku,

- wiek budynku,
- przeznaczenie,
zostat  uwzgledniony

juz na etapie doboru obiektéw porédwnawczych, totez cechy te zostaty

w dalszej analizie pominiete.

Analiza poréwnawcza

Piszagc o cechach rdznicujgcych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych nalezy pamieta¢, ze

nie majg one charakteru

uniwersalnego. Ich wptyw zaleiny jest od konkretnego zbioru nieruchomosci wzietych do

poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. W Tabeli 3, ponizej sg opisane cechy rdznicujace
nieruchomosci poréwnawcze oraz przyjmowane przez nie stany.

Tabela 7. Opis rynkowych cech rdéznicujgcych oraz przyjmowanych przez nie standw dla nieruchomosci gruntowej

zabudowane;j.

Lokalizacja, otoczenie

Bardzo dobre

Nieruchomos¢ potozono w osrodku miejskim. Dogodny dojazd, brak ucigzliwosci (np. hatasu,
nieprzyjemnych zapachdw, zapylenia, etc.). Nieruchomos¢ potozona w spokojnej okolicy. W
oddaleniu od ulic o wiekszym natezeniu ruchu oraz od autostrady A2. W otoczeniu zabudowa
o podobnym charakterze, zabudowa jednorodzinna. Brak w bezposrednim sgsiedztwie
terendw niezagospodarowanych, pustostanéw. Bardzo dobry dostep do zaplecza handlowo -
ustugowego, stuzby zdrowia i edukacji. Blisko zagospodarowane tereny zielone.

Dobre

Od dwdch do trzech cech z pozycji ,,bdb” powyzej niespetnione. Lokalizacja postrzegana na
rynku lokalnym jako wolniej rotujaca.

Srednie

Powyzej czterech cech z pozycji ,bdb” powyzej niespetnione.

Powierzchnia dziatki jako

cecha ciagta:

Goérny zakres przedziatu

Dziatka o powierzchni 0,6151 ha

Dolny zakres przedziatu

Dziatka o powierzchni 0,0425 ha

Powierzchnia uzytkowa b

udynku mieszkalnego

Bardzo dobra

Powyzej 150 m’

Dobra

100-150 m”

Srednia

Ponizej 100 m®
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Warunki uzytkowe

Teren nieruchomosci zagospodarowany. Dziatka ogrodzona, brama wjazdowa, furtka w
stanie dobrym. Czes¢ biologicznie czynna zadbana, nasadzenia ozdobne.

Utwardzone podjazd i podejscia do budynku. Dojazd do nieruchomosci drogg o nawierzchni
asfaltowej. Dostep do medidw z sieci miejskiej. Ksztatt i przeznaczenie dziatki umozliwiajace
swobodne zagospodarowanie. Zabudowania mieszkalne w dobrym stanie o wtasciwie

Dobre prowadzonej gospodarce remontowe]. Nieznaczne oznaki zuzycia. W budynku wszystkie
pomieszczenia wykonczone po przeprowadzonych pracach modernizacyjnych na przestrzeni
ostatnich 10 lat. Brak zawilgocen. Elewacja, poszycie dachu w dobrym stanie. Wystepujg
zabudowania gospodarcze w dobrym stanie. Brak ograniczen w zagospodarowaniu (np.
ksztatt, strefy ochronne, elementy infrastruktury obcej). Zuzycie funkcjonalno - techniczne na
poziomie do 12%.

Dostateczne Po 5 cech z po.zycji ,db” powyzej niespetnione. Inne ograniczenia (np. elementy
infrastruktury obcej).

¢rednie Od 6 cech z pozycji ,db” powyzej niespetnione. Inne ograniczenia (np. elementy

infrastruktury obcej). Wnetrze budynku wymagajace poniesienia znacznych naktadéw.

Rodzaj zabudowy

Bardzo dobra

Budynek wolnostojacy

Dobra

Budynek w zabudowie zwartej/blizniaczej

Czesé Il: niezabudowana dziatka nr 38/3 o powierzchni 0,0627 ha.

Analiza poréwnawcza

Piszagc o cechach rdznicujgcych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych nalezy pamietac, ze
nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wptyw zaleiny jest od konkretnego zbioru nieruchomosci wzietych do
poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. W Tabeli nr 8, ponizej sg opisane cechy rdznicujace
nieruchomosci porownawcze oraz przyjmowane przez nie stany.

Tabela nr 8. Opis rynkowych cech rdéznicujgcych oraz przyjmowanych przez nie standw dla nieruchomosci gruntowej

niezabudowane;.

Lokalizacja i otoczenie

Cieszaca sie zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw. Pozgdane sgsiedztwo, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, nowe inwestycje. Dobrze skomunikowana. Blisko osrodkéw

Dob o . . . )
obre miejskich. Potozona blisko centrum wsi w otoczeniu zabudowy o podobnym charakterze,
blisko do sklepu i innych punktéw ustug bytowych, brak uciazliwosci.
Srednie Od dwéch cech z pozycji ,,db” powyzej niespetnione.

Powierzchnia gruntu jako cecha ciggta: wzrost powierzchni powoduje spadek ceny jednostkowej nieruchomosci

Goérny zakres
przedziatu

1000 m?

Dolny zakres przedziatu

3655m’

Warunki uzytkowe

Bardzo dobre

Korzystny ksztatt, prostokat o odpowiednich proporcjach bokéw z ewentualnym niewielkim
spadkiem, wymiary umozliwiajagce prawidtowe zagospodarowanie, brak ograniczen
fizycznych, poprawne stosunki gruntowo wodne (brak stref zalewowych) dogodny
(bezposredni) dostep do medidw, brak infrastruktury obcej, brak nasadzen roslinnych, brak
zabudowan utrudniajgcych zagospodarowanie. Teren uporzgdkowany, gotowy do
prowadzenia inwestycji. Bezposredni dostep do drogi publicznej. Dogodny dojazd, droga
asfaltowa.

Dobre

Do dwdch cech z pozycji ,bdb” powyzej niespetnione.

Dostateczne

Od trzech cech z pozycji ,,bdb” powyzej niespetnione.

Uwarunkowania planistyczne

Bardzo dobre

Obowigzujgcy MPZP - MN

Dobre

Obowigzujgcy MPZP - MNL, MN z ograniczeniami

Srednie

SUIKZP oraz sprzyjajace otoczenie

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

WSTEP
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Dane gminy

Gmine zamieszkuje 4664 osoby, co stanowi 15 % mieszkacow powiatu brzezirskiego. Wskaznik gestosci
zaludnienia na 1 km2 wynosi 47 oséb. Gmina Dmosin jest gming wiejska. Podzielona jest na 26 sotectw. Siedzibg gminy
jest miejscowos¢ Dmosin.

Spoteczenstwo gminy - demografia.

Gmina Dmosin, bedaca gming wiejskg o stosunkowo niewielkiej i stopniowo malejacej liczbie mieszkancow,
zapewnia dostep do elementarnych obiektdw infrastruktury, ktére pozwalajg na zaspokojenie podstawowych potrzeb
spotecznych. Najwiecej ustug miesci sie w siedzibie gminy — wsi Dmosin, ktéra wraz z sgsiednim Dmosinem Pierwszym
i Drugim tworzy osrodek skupiajacy ponad 17% mieszkarnicow catej gminy. Najliczniejsza grupe wiekowa na
analizowanym terenie stanowig osoby w wieku produkcyjnym — 62%. Natomiast liczebnos$¢ grup mieszkancéw w
podesztym wieku (65 lat i wiecej) oraz oséb mtodych (przed 20 rokiem zycia) ksztattuje sie na podobnym poziomie —
stanowia oni po okoto 20% ogétu liczby ludnosci, jednak odsetek osdb starszych systematycznie od 2008 r. rosnie, a
dzieci i mtodziezy maleje.

Z danych demograficznych dla powiatu brzezinskiego wynika, iz w gminie Dmosin przewiduje sie spadek liczby
urodzen, a co za tym idzie zmniejszenie sie takze liczby ludnosci w wieku przedprodukcyjnym i produkcyjnym.

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

Rynek nieruchomosci zabudowanych

Na polskim rynku nieruchomosci najwiekszg popularnoscia ciesza sie mniejsze domy wolnostojgce — preferowany jest
metraz do ok. 150-160 mkw. Poza powierzchnig klienci zwracajg najwiekszg uwage na cene oraz lokalizacje. Bardzo
istotna jest odpowiednia infrastruktura w okolicy budynku, poczawszy od drég dojazdowych, a skoriczywszy na
szkotach, sklepach i punktach ustugowych. W najwiekszych miastach szczegdlnie popularne sg tzw. dzielnice willowe.
Przecietne ceny budownictwa jednorodzinnego w skali catego kraju wynosza okoto 3000 zt/mkw. Podwyzszone stawki
czesciej spotykamy w wiodgcych osrodkach lub gminach sgsiadujgcych. Im blizej duzego miasta, tym drozej. W
metropoliach takich jak Warszawa, Krakéw czy Wroctaw stawki za metr wynoszg Srednio okoto 4,5 - 5 tys. zt.

Przyktad z Warszawy to 230 — metrowy dom w Wawrze wyceniony na 1,2 min zt. Stawka za metr kw. to nieco ponad
5000 zt. 135 — metrowy dom wolnostojacy, zrealizowany w 2009 r., zlokalizowany pod Wroctawiem bedzie kosztowat
natomiast okoto 500 tysiecy ztotych. Stawka za metr wynosi 4000 zt. Nizsze ceny mkw. czesciej dotyczg wiekszych
nieruchomosci. Przyktadowo: 320 — metrowy dom na zachodnich rubiezach miasta wyceniono na nieco ponad 800 tys.
zt., co daje cene za metr wynoszgcy okoto 2600 zt.

Ceny ponizej 2500 zt/mkw. spotykamy zazwyczaj w mniejszych o$rodkach miejskich i wsiach, oddalonych od stolic
wojewddztw. Tansze jest tez starsze budownictwo, m.in. z czasow PRL.

Najnizsze ceny osiggane sg za domy do generalnego remontu, czy wyburzenia — postawione na wsiach. Przyktadowo:
120 - metrowy dom zlokalizowany we wsi na Warmii i Mazurach wyceniono na 85 tys. zi
Warto wskaza¢, ze wyceny na rynku doméw w mniejszych osrodkach nie sg bardzo zréznicowane w zaleznosci od
wojewoddztw. W réznych obszarach kraju obserwujemy zblizony poziom cenowy.

Dane GUS a takze informacje od deweloperéw potwierdzajg jedno zjawisko: mineta moda na duze domy
wielopokoleniowe. Dzi$ takie obiekty stawia sie znacznie rzadziej, niz jeszcze kilkanascie lat temu. Popularnoscig cieszg
sie natomiast domy stosunkowo mate — tzn. 120 — 130 metrowe. Coraz czesciej zresztg spotyka sie i mniejsze obiekty.
Deweloperzy chetnie realizuja w miastach projekty zabudowy szeregowej, gdzie mieszkania bedgce pewnym
kompromisem miedzy domem a budynkiem wielorodzinnym majg zazwyczaj nie wiecej niz 100 mkw. Tendencje
odchodzenia od duzych metrazy potwierdza GUS. Dane statystyczne wskazujg, ze powierzchnia nowobudowanych
domow jednorodzinnych w naszym kraju sukcesywnie sie zmniejsza. Jeszcze w 2010 roku Sredni metraz nieruchomosci
wybudowanej na wtasny uzytek wynosit nieco ponad 145 metréw. W 2015 roku byt juz o 10 metréw kwadratowych
mniejszy. A wiec w ciggu 5 lat przecietna powierzchnia stawianych doméw zmniejszyta sie o blisko 7 proc.

Zakup domu spowodowany jest wyborem okreslonego stylu zycia. Osoby decydujgce sie na dom z reguty majg
rozbudowane poczucie wtasnosci i wolnosci osobistej. Kupujgc dom, chcg mie¢ wptyw na swoje najblizsze otoczenie.
Waznym elementem zwigzanym z wyborem domu jest wtasny ogrdéd oraz izolacja od sgsiadow dajaca poczucie
prywatnosci. W przypadku dziatek zabudowanych domami wymagajgcymi znacznych naktadéw na remont wartosé
nieruchomosci generuje witasciwie sam grunt. Jest to segment rynku szybko rozwijajgcy sie w ostatnich czasach i liczba
transakcji dotyczacych tanszych nieruchomosci przewyzsza ilo$¢ sprzedawanych doméw nowych. Z analizy rynku
domow jednorodzinnych wynika réwniez ze obecnie na kazdym jego segmencie jest znaczna przewaga podazy nad
popytem. Analizie poddano rynek nieruchomosci o charakterze podobnym do nieruchomosci szacowanej. Na wartos$¢
nieruchomosci znaczacy wptyw ma lokalizacja, ktdrej wyznacznikiem jest dobry dostep dla potencjalnych
mieszkaricow. Na ocene lokalizacji wptyw ma réowniez mozliwos¢ dojazdu do nieruchomosci srodkami komunikacji
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miejskiej, jak i samochodem a takze intensywnos¢ ruchu kotowego na ulicach bezposrednio przylegajgcych do
nieruchomosci.

Na badanym rynku lokalnym istnieje niewielki poziom obrotu nieruchomosciami poréwnywalnymi stad istniata
koniecznosé rozszerzenia analizowanego rynku na gminy sasiednie. Zanotowano kilka transakcji kupna sprzedazy,
ktorych przedmiotem byty nieruchomosci gruntowe zabudowane spetniajace zatozone kryteria poréwnywalnosci. Do
bezposrednich poréwnan starano sie dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do nieruchomosci szacowanej, pod
wzgledem, lokalizacji, otoczenia, stanu zagospodarowania, powierzchni budynku jak i powierzchni dziatki. Analiza
uwzglednia transakcje zawarte w okresie dwdch lat poprzedzajgcych date wyceny. Informacje o transakcjach uzyskano
z aktow notarialnych w Ewidencji Gruntoéw. Oceny preferencji kupujgcych dokonano na podstawie analizy rynku,
informacji z biur obrotu nieruchomosciami oraz prasy lokalnej.

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi.

Wybrany obszar geograficzny:

Analizg objeto najblizsza okolice nieruchomosci wycenianej - gmine Dmosin, sgsiednie miasto Gtowno oraz Brzeziny.

Okres badania cen transakcyjnych:

Pod uwage wzieto transakcje z ostatnich 24 miesiecy od daty wyceny.

Zakres cenowy, analiza cen transakcyjnych:

Stwierdzono, ze ceny w zaleznosSci od lokalizacji i otoczenia, stanu zagospodarowania nieruchomosci, powierzchni
budynku mieszkalnego i wielkosci dziatki, wahajg sie od 126 000 zt — 265 000 zt.

Trendy zmian cen na rynku gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi

Mata liczba zawartych transakcji (kilka) kupna sprzedazy prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych na
terenie gminy Dmosin na przestrzeni ostatnich dwdch lat nie pozwolita na miarodajne obliczenie trendu zmiany cen na
rynku lokalnym, stad rozszerzono analize na sasiednie gminy, w wyniku czego otrzymano informacje, ze ceny ulegty
stabilizacji.

600 000,00

500 000,00

4
\ o
400 000,00 4

300 000,00 q

]
200 000,00 “
100 000,00 ’P ‘k W ‘\ M / /

D,DOI T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
QL . £ . Qv Q0 & QL s A2 3 Q. QN 2 . Qv Q0 & 2 A2 QL
QO),U \0,0 '\:»,Q ,\’/1,9 G\'SJ Q,.‘,D 659 9&.0 & D‘dg 5\9 D‘bg Q")’Q '&9 \Q '\,}9 Q,»S) Q,.‘,D 0,5,0 9&9 0"’10 9‘0,0

R N N N i S S S S S QS S R M

T FTT T LTS TS ST

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami wtasnosci do nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi, zaobserwowano nastepujgce transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w
najwiekszym stopniu spetniajgce kryteria poréwnywalnosci na terenie gminy Dmosin oraz gmin sgsiednich:

Tabela 9: Ceny transakcyjne gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

Data Rodzaj Cena 2 Powierzchnia

Lp. transakgcji Obreb nabywanegojprawa taczna [z1] PU[m] dziatki [m?]

1. 2017-06-30 Gtowno wtasnosé 126 000,00 102,00 425
2. 2017-11-27 | Brzeziny wtasnosé 144 000,00 190,00 815
3. 2016-04-06 Dmosin Wies wtasnosé 150 000,00 140,00 6151
4, 2017-07-31 Brzeziny wtasnosé 180 000,00 114,90 1631
5. 2017-01-18 | Gtowno wtasnosé 190 000,00 95,20 562
6. 2017-08-26 Gtowno wtasnosé 230 000,00 209,10 1253
7. 2017-07-27 Gtowno wtasnosé 260 000,00 202,30 584
8. 2017-10-07 Gtowno wtasnosé 265 000,00 153,00 765

Rzeczoznawca Majatkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136 22



KM 336/14

CENA MIN 126 000,00 95,20 425
CENA MAX 265 000,00 209,10 6151
CENA SREDNIA 193 125,00 150,81 1523
MEDIANA 185 000,00 146,50 790
DELTA 139 000,00 113,90 5726

Opis transakcji wzietych do poréwnania:
ANALIZA GRUNTY NIEZABUDOWANE

Analiza rynku gruntéw niezabudowanych - ceny ofertowe

Sprzedawcy dziatek budowlanych w koncu nieco przystopowali z podwyzkami. Lekkie ochtodzenie na rynku
nieruchomosci sktonito ich nawet do obnizenia oczekiwan finansowych w ubiegtym miesigcu. W niektdrych miastach
$rednie stawki ofertowe spadty o kilka procent. Jak wynika z danych Bankier.pl udostepnionych przez Otodom.pl,
ceny ofertowe dziatek budowlanych nieco spadty. Gtéwnie w najwiekszych miastach poszczegdlnych wojewddztw —
poza nimi poziomy cenowe nadal mogty nieco wzrosngé. Rekordzistg tego miesigca z pewnoscia jest wojewddztwo
opolskie i samo Opole. W obu przypadkach ceny z ogtoszen poszty w gére o ok. 20 proc.

Srednia cena ofertowa dla tego wojewddztwa wzrosta o 23 proc. — z ok. 70 do 87 zt/mkw. Jesli jednak spojrzeé¢ na
kilka miesiecy wstecz, to jest to znacznie mniejszy wzrost niz wzgledem lipcowej korekty w dét. Na poczatku roku
stawki w tym regionie wynosity ok. 80 zt/mkw. terenu budowlanego.

Podwyzki zaobserwowano takze w przypadku ofert w wojewddztwie zachodnio-pomorskim (7 proc.), gdzie stawka
wyniosta 108 zt/mkw. oraz wielkopolskim i podlaskim (po 5 proc.). O 4 proc. wzrosty takze oczekiwania finansowe
wtascicieli parcel w wojewddztwie tédzkim, zblizajgc sie do poziomu 90 zt/mkw.

W najdrozszym wojewddztwie mazowieckim stawki wcigz utrzymuja sie na granicy 200 zt/mkw. W ubiegtym miesigcu
$rednia ze wszystkich ogtoszen sprzedazy dziatki budowlanej wyniosta 193 zt/mkw. — niemal tyle samo co w lipcu, ale
o kilka ztotych za 1 mkw. mniej niz w potowie roku. Najtansze pozostaje wojewddztwo lubuskie, w ktorym stawka nie
przekroczyta 60 zt/mkw.
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Stan prawny gruntéw w gminie Dmosin

W ogdlnej strukturze uzytkowania gruntow gminy Dmosin przewaza wtasnos¢ prywatna — az 93% stanowig grunty
0s6b fizycznych. Okoto 5% wszystkich gruntéw nalezy do Skarbu Panstwa, a tylko 1% stanowi wtasnos¢ gminy.
Wiekszos¢ istniejgcych gruntow stanowigcych wtasnosé Skarbu Panstwa jest zarzadzana przez inne organy, m.in. Lasy
Panstwowe Nadlesnictwa Brzeziny oraz Generalng Dyrekcje Drdg Krajowych i Autostrad.

Wybrany obszar geograficzny

Analize przeprowadzono dla terendw powiatu brzezinskiego - gminy Dmosin.
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Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

Badany okres

wrzesien 2016- wrzesien 2018 r.

Analiza trendu

Ze wzgledu na duze zrdznicowanie cen przy stosunkowo niewielkim ich poziomie trudno zaobserwowaé mierzalng
tendencje. Odrzucenie jednej skrajnej transakcji moze wrecz zmienié kierunek trendu. Biorgc pod uwage powyzisze
przyjmujemy, ze w badanym okresie nie odnotowano mierzalnego trendu zmiany cen.

Tabela 10: Transakcje gruntami niezabudowanymi pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w gminie Dmosin.

Rodzaj Cena . .
Data . . Powierzchnia Cenal
Lp. .. Gmina Obreb nabywanego dziatek . 2 2
transakcji dziatek [m?] [m“/z1]
prawa [z1]
1 2016-10-25 | Dmosin Kotacin wtasnosé 25 000,00 2 330,00 10,73
2. 2018-07-03 | Dmosin Kotacinek witasnosé 39 000,00 3 655,00 10,67
3. 2018-07-18 | Dmosin Koziotki witasnosé 50 000,00 2 107,00 23,73
4 2018-07-27 | Dmosin Dmosin Pierwszy witasnosé 30 000,00 1 000,00 30,00
5. | 2018-08-10 | Dmosin \é\(’)‘l’;;"rusowa wiasnoéc 50 000,00 3 256,00 15,36
6. 2018-08-13 | Dmosin Koziotki witasnosé 33 000,00 2 109,00 15,65
CENA MIN 10,67
CENA MAX 30,00
CENA
SREDNIA 17,69
MEDIANA 15,50
DELTA 19,33

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1 Okreslenie wartosci nieruchomos$ci w podejsciu poréwnawczym - czes¢ |

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene tgczng nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym. Na
podstawie danych zawartych w tabeli nr 9 przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Cena min [zi] 126 000,00
Cena max [z] 265 000,00
A C = Cena max [zt] - Cena min [z1] 139 000,00
Srednia [zt] 193 125,00

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

Tabela 11. Rdznicujgce cechy rynkowe i przypisane im wagi

Poprawki
. Zakres .
Udziat cechy w AC Liczba
Cechy (wagi) kwotowy przedziatéw Skok poprawki [zt.]
udziatu cechy w .
Delta C [zt.] poprawki
Lokalizacja i otoczenie 35% 48 650,00 2 24 325,00
Powierzchnia budynku 15% 20 850,00 2 10 425,00
Powierzchnia dziatki - cecha ciagta 20% 27 800,00 c. ciggta -
Warunki uzytkowe 25% 34 750,00 2 17 375,00
Rodzaj zabudowy 5% 6 950,00 1 6 950,00
Suma 100% 139 000,00
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Opis nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci porownawczych jest podany w Tabeli 12, ponizej.

Tabela 12. Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Cechy Wyceniana nieruchomos¢ Brzeziny Dmosin | Gtowno, 18 Stycznia
Lokalizacja i otoczenie Srednie dobre Srednie bardzo dobre
Powierzchnia budynku dobra bardzo dobra | dobra bardzo dobra
Powierzchnia dziatki - cecha ciggta 2855 815 6151 1253
Warunki uzytkowe srednie dostateczne | srednie dobre
Rodzaj zabudowy dobry dobry dobry Sredni

Biorac pod uwage zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan oraz przypisane im
cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej jest

przedstawiona w tabeli nr 13.

Tabela 13. Okreslenie sredniej ceny transakcyjnej domu mieszkalnego.

Cechy Wagi k\ifi)';:)eviy Skok poprawki Brzeziny Dmosin G'Sz‘;vcl;(r)\'ials
Lokalizacja i 35% | 48 650,00 24325,00 -24325,00 0,00 -48 650,00
otoczenie
Powierzchnia 15% | 20 850,00 10 425,00 -10 425,00 0,00 -10 425,00
budynku
Powierzchnia
dziatki - cecha 20% | 27 800,00 - 9 904,30 -16 002,24 7777,79
ciggta
Warunki uzytkowe | 25% | 34 750,00 17 375,00 -17 375,00 0,00 -34 750,00
Rodzaj zabudowy 5% 6 950,00 6 950,00 0,00 0,00 6 950,00
Suma 100% | 139 000,00 -42 220,70 -16 002,24 -79 097,21
Cena faczna transakcyjna (zt) 144 000,00 150 000,00 230 000,00
Cena faczna z uwzgl. poprawek (zt) 101 779,30 133 997,76 150 902,79
Wartos¢ wycenianego prawa wtasnosci nieruchomosci (zt) 128 893,28

Whgy = (101 779,30 zt + 133 997,76 zt + 150 902,79zt )/3 = 128 893,28 zi.

9.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci w podejsciu porownawczym - czes¢é Il

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto m? nieruchomosci gruntowej niezabudowanej. Na podstawie danych
zawartych w tabeli nr 10 przyjeto nastepujgce dane wyjsciowe:

Cena min [zf] 10,67
Cena max [zt] 30,00
A C = Cena max [zt] - Cena min [z1] 19,33
Srednia [z1] 17,69

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

Tabela 14. Réznicujgce cechy rynkowe i przypisane im wagi
Udziat
Lp. Cechy rynkowe cechy w Liczba stanow | Zakres kwotowy [z1] | Skok poprawki [z1]
AC [%]
1 Lokalizacja 30 2 5,80 5,80
2 Powierzchnia gruntu 10 cecha ciagta 1,93 0,000728
3, Uwarunkowania 35 3 6,77 3,38
planistyczne
4 Warunki uzytkowe 25 3 4,83 2,42
Suma 100 19,33
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Opis nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci porownawczych jest podany w Tabeli 15, ponizej.

Tabela 15. Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem poréwnan.

Nieruchomos¢

Nieruchomosci poréownawcze

Lp. | Cechy do poréwnan szacowana > z 5

1. |Potozenie Dmosin Drugi Kotacin Koziotki Dmosin Pierwszy

2. | Powierzchnia w m’ 627 2330 2107 1000

3. | Data transakcji 2016-10-25 2018-07-18 2018-07-27

4. | Lokalizacja dobra srednia Srednia dobra

5, |Powierzchniagruntu | o, 2330 2107 1000
(ekstrapolacja)

6. Uwa'runkowanla bardzo dobre bardzo dobre bardzo dobre Srednie
planistyczne

7. | Warunki uzytkowe srednie dobre dobre b. dobre

Biorgc pod uwage zbidr praw do nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan oraz przypisane
im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa witasnosci do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
jest przedstawiona w tabeli nr 16.

Tabela 16. Okreslenie wartoéci rynkowej 1m” gruntu.

, , Nieruchomos¢ Nieruchomosci poréwnawcze
Lp. [ Cechy do poréwnan
szacowana 2 Pop 5 Pop 6 Pop
1. |Potozenie Dmosin Drugi Kotacin Koziotki I?m05|n
Pierwszy
2. Powierzchnia w m’ 627 2330 2107 1000
3 Data transakcii 2016-10- 2018-07- 2018-07-
' ) 25 18 27
4, Lokalizacja dobra $rednia 5,80 | Ssrednia 5,80 dobra 0,00
5. |Powierzchnia gruntu 627 2330 | 124| 2107 | 108 1000 |o027
(ekstrapolacja)
6. Uwarunkowania planistyczne bardzo dobre b.dobre 0,00 b.dobre | 0,00 Ssrednie 6,77
7. | Warunki uzytkowe srednie dobre 242 dobre 242 b. dobre 4,83
8. | Cena nieruchomosci 25 000 50 000 30 000
9. |Cenalm’ 10,73 23,73 30,00
10. |Aktualizowana cena 1 m’ 10,73 23,73 30,00
11. [Suma poprawek-vi 4,62 4,46 2,20
12. | Skorygowana cena 1 m’ 15,35 28,19 32,20
13, Srednlla..arytzmetyczna 2525
wartosci 1m
14. | Wartos¢ niezabudowanej dziatki gruntu 15 831,19
Tabela 17. Zestawienie oszacowanych wartosci
ZESTAWIENIE OTRZYMANYCH WYNIKOW WA[I;I]OSC
Czesc I: zabudowana dziatka nr 38/7 (powierzchnia ok 0,2950 ha) 128 893,28
Czesc Il: niezabudowana czes$¢ dziatki nr 38/3, 38/7 (powierzchnia ok 1,5444 ha) 15 831,19
RAZEM Zt 144 724,47

Wartosc rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym wraz z

zabudowaniami gospodarczymi, potozonej w gminie Dmosin, w Dmosinie Drugim 25, dziatki gruntu o numerze

ewidencyjnym 38/3, 38/7 dla ktérej Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege
Wieczystg nr LD1B/00018405/1, ustalona wg stanu i cen z dnia 29 sierpnia 2018 roku, okreslona podejsciem

poréwnawczym, metodg porownywania parami w zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych wynosi:

145 000 zt

stownie: sto czterdziesci piec tysiecy ztotych
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10. WYNIKI KONCOWE | ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

11.

W Swietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa w petni odzwierciedla
aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci. Przy ustalaniu wartosci wycenianego prawa do przedmiotowe;j
nieruchomosci do poréwnan wzieto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji poréwnywalnych,
ktorych stan prawny prawidtowo odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw. Réznice pomiedzy nieruchomoscia
wyceniang, a nieruchomosciami poréwnywalnymi zostaty skorygowane w oparciu o cechy korygujace, ktérych
stopien oddziatywania okreslono na podstawie analizy rynku.

Analizg objeto teren gminy Dmosin, gminy Brzeziny oraz miasto Gtowno.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym wraz z
zabudowaniami gospodarczymi, potozonej w gminie Dmosin, w Dmosinie Drugim 25, dziatki gruntu o numerze
ewidencyjnym 38/3, 38/7 dla ktdrej Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege
Wieczystg nr LD1B/00018405/1, ustalona wg stanu i cen z dnia 29 sierpnia 2018 roku, okreslona podejsciem
poréwnawczym, metodg poréwnywania parami w zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych wynosi:

145 000 zt

stownie: sto czterdziesci piec tysiecy ztotych

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

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

10.

11.

12.
13.
14.

15.

Operat szacunkowy wykonano w szesciu jednobrzmigcych egzemplarzach — wydano zleceniodawcy egz. 1 - 5,
natomiast egz. 6 zostat u autora celem archiwizacji.

Operat szacunkowy zostat opracowany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny.

Niniejsze opracowanie moze zostaé¢ wykorzystane wytgcznie do celu , w jakim zostat sporzadzony przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze nastgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikdw wptywajgcych na wartos$é nieruchomosci (art. 156 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu 12 miesiecy od daty jego wykonania po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry sporzadzit przedmiotowy operat (art. 156
ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci wobec oséb trzecich, w szczegélnosci w zwigzku z
wykorzystaniem operatu w innym celu, anizeli zostat sporzadzony.

Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie zostata zwiekszona o podatki i optaty, jakie potencjalny nabywca
nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem.

Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, a w operacie przedstawiono wyniki z
zaokragleniem do dwdch miejsc po przecinku. Poszczegdlne wartosSci przedstawione w niniejszym operacie mogg
nieznacznie rdznic¢ sie od rzeczywistych, co jest rzeczg naturalng, wynikajaca z zaokraglen. Wynik koncowy jest
doktadnym wynikiem uzyskamy na drodze obliczen.

W operacie szacunkowym nie ujawnia sie danych identyfikujgcych nieruchomosci poréwnawcze, ktorych
ujawnienie wkracza w sfere zastrzezong tajemnicg zawodowg rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia 5
kwietnia 2012r. (IICSK 369/11).

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartosc jest okreslona na dzien 29 sierpnia 2018 roku.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w dniu 29 sierpnia 2018 roku podczas dokonania wizji lokalnej
nieruchomosci.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna byto stwierdzic¢
podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci.

Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej budynku wchodzgcego w sktad nieruchomosci.
Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach wieczystych.

Zamawiajacy zostat poinformowany przez wyceniajgcego o odpowiedzialnosci zawodowe] rzeczoznawcy
majgtkowego i o posiadanym obowigzkowym ubezpieczeniu (polisa w zatgczeniu).

Wyceniajgcy osSwiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w procesie
sporzgdzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub w czesciach dostarczonych Zleceniodawcy
dokumentdéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.
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16. Operat zawiera 28 (stownie: dwadziescia osiem) ponumerowanych stron oraz zatgczniki.

12. WYKAZ ZAtACZNIKOW

Wypetnienie dyspozycji art. 948 kpc;

Protokot z badania ksiegi wieczystej;

Pismo dotyczace wymiaru podatku od nieruchomosci;

Wypis z rejestru gruntow;

Wypis z kartoteki bn udynkow;

Kopia pisma informujgcego o terminie ogledzin strony postepowania wraz z potwierdzeniami odbioru listu;
Polisa OC;

Mapa zasadnicza.

O N A WD R

Podpis autora operatu
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Zatacznik 1.
Wypetnienie dyspozycji art. 948 § 2 k.p.c.

Zgodnie art. 948. § 2 Kodeksu Postepowania Cywilnego w oszacowaniu nalezy podaé osobno wartos¢
nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i pozytkdw oraz osobno wartos$é catosci, jak rowniez
wartos$¢ czesci nieruchomosci, ktéra w mysl art. 946 zostata wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje.
Wartosci powyzsze nalezy podaé tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostajg w mocy bez
zaliczenia na cene nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych sumg pieniezng obcigzajgcych nieruchomosé, w
szczegoblnosci swiadczen z tytutu takich praw.

Tabela 18: Wartos¢ poszczegdlnych grup srodkéw trwatych wg art. 948 k.p.c. §2 k.p.c.

Wartos¢ poszczegdlnych Udziat poszczegdlnych
Rodzaj budowli i urzadzen elementow naniesien z uwzgl. | elementow w tacznej

zuzycia technicznegol[zt] wart.naniesien
Zabudowania mieszkalne 36 541,71 25,2%
Budynki gospodarcze 15 271,16 10,6%
Nasadzenia 272,70 0,2%
Budowle, elementy matej architektury i pozostate 2 454,29 1,7%
SUMA NANIESIENIA 54 539,86 37,7%
WARTOSC GRUNTU - DZIALKA NR 38/7 74 353,42 51,4%
WARTOSC GRUNTU - DZIAtKA NR 38/3 15 831,19 10,9%
WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI 144 724,47 100,0%

Rzeczoznawca Majgtkowy Renata Kendziorska nr upr. 7136 29



KM 336/14

Zatacznik 2.

WYPIS Z DOKUMENTU
SPORZADZONY PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO

w trybie art.155 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

1. Dokument z ktérego jest
zrobiony wypis

Ksiega Wieczysta nr LD1B/00018405/1.

2. Miejsce udostepnienia
lub sporzadzenia wypisu,
jednostka udostepniajgca

Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksigg Wieczystych

3. Tres¢ wypisu

Nieruchomos¢ gruntowa.
Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 38/1

Potozenie: wojewddztwo tédzkie, powiat brzezinski, gmina Dmosin, miejscowos¢ Dmosin Drugi
Sposdb korzystania: R — grunty orne.

Numer dziatki: 38/3

Potozenie: wojewddztwo tédzkie, powiat brzezinski, gmina Dmosin, miejscowo$¢ Dmosin Drugi
Sposdb korzystania: R — grunty orne.

Numer dziatki: 38/7

Obreb: 298 Dmosin Drugi

Potozenie: wojewddztwo tédzkie, powiat brzezinski, gmina Dmosin, miejscowos$¢ Dmosin Drugi
Sposéb korzystania: R — grunty orne.

Obszar catej nieruchomosci: 0,3656 ha.

Dziat I-SP: Spis praw zwigzanych z wiasnoscia

Brak wpisdw.
Dziat Il: Wtasnos¢

Prawo wtasnosci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przystuguje w catosci Panu Edwardowi
Dziuda synowi Konstantego i Janiny na podstawie Postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku I NS
19/11 z dnia 09.02.2011 r. Sadu Rejonowego w Brzezinach

Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ostrzezenie

Nie ujawnienie podziatu dziatki nr 38/5

Ostrzezenie

Wszczecie egzekucji

Czyni sie wzmianke o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci objetej niniejszg ksiegg wieczysta,
prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach w sprawie KM
336/14 z wniosku wierzyciela - Kredyt Inkaso | Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety z siedzibg w Warszawie.

Czyni sie wzmianke o przytaczeniu sie do postepowania egzekucyjnego prowadzonego w sprawie KM
336/14 kolejnego wierzyciela Prokura Niestandaryzowanego Sekurytyzacyjnego Funduszu
Inwestycyjnego Zamknietego z siedzibg we Wroctawiu, w sprawie KM 1403/16 prowadzonej przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach.

Dziat IV: Hipoteki

Hipoteka przymusowa w wysokosci 58 386,35 (stownie: piecdziesigt osiem tysiecy trzysta
osiemdziesigt sze$¢ 35/100) zt. Nalezno$¢ objeta nakazem zaptaty w postepowaniu Sadu Rejonowego
w Lublinie z dnia 5 listopada 2013 r. sygn. akt VI NC-E 1762149/13

Wierzyciel hipoteczny: Kredyt Inkaso | Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety z siedzibg w Warszawie.

4. Data sporzadzenia
wypisu, piecze¢

i podpis rzeczoznawcy
majgtkowego

tédz, dnia 29.08.2018 r.
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