Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Skierniewice ulica Mazowiecka 64,
dz. 206/3. obreb 005

OPERAT SZACUNKOWY
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
UDZIAEU W WYSOKOSCI 1/2 CZESCI PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POL.OZONEJ
W SKIERNIEWICACH PRZY ULICY MAZOWIECKIEJ 64, DZIALKA
GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 206/3 W OBREBIE 0005
O POWIERZCHNI 0,0549 HA, KSIEGA WIECZYSTA LD1H/00025456/1

AUTOR OPRACOWANIA:

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

Data opracowania: 20 czerwca 2023 r.




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Skierniewice, ul. Mazowiecka 64
dz. 206/3. obreb 0005

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

UDZIALU W WYSOKOSCI 1/2 CZESCI PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W SKIERNIEWICACH PRZY ULICY
MAZOWIECKIEJ 64, DZIALKA GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 206/3
W OBREBIE 0005 O POWIERZCHNI 0,0549 HA, KSIEGA WIECZYSTA
LD1H/00025456/1

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udzial w wysokosci 1/2 czesci prawa wlasnosci nieruchomoscei
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym, polozonej w Skierniewicach przy ulicy Mazowieckiej
64 na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 206/3 w obrebie 0005 o powierzchni 0,0549 ha.

Zgodnie z informacjg z ksiegi wieczystej prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci
przystuguje w udziale w wysokosci 1/3 czgsci Jozefowi Zimnemu (s. Jerzego i Jadwigi) oraz w udziale
w wysokosci 2/3 czgsci we wspolnosci majatkowej matzenskiej Jozefowi (s. Jerzego i Jadwigi) i Izabeli
(c. Witolda i Danuty) Zimnym, kt6rzy nabyli to prawo na podstawie: umowy darowizny nr 1367/94 z dnia
1994-11-09; aktu wiasnosci ziemi nr ON.451/25/78 z dnia 1978-03-13; postanowienia Sadu o sygn. Ns
302/90, z dnia 1990-09-24 wydanego przez Sad Rejonowy w Skierniewicach; postanowienia Sadu o sygn.
Ns 259/90 z dnia 1990-09-24 wydanego przez Sad Rejonowy w Skierniewicach; zezwolenia o sygn. US
347/8/90/253/91 z dnia 1991-09-20 wydanego przez Urzad Skarbowy w Skierniewicach; decyzji nr
G.IL.6011/136/94 z dnia 1994-09-30. Nalezy w tym miejscu sprostowaé, ze Jézef Zimny zmart, a obecnie
toczy si¢ postgpowanie spadkowe. W jego wyniku z tytulu dziedziczenia ustawowego upadlej Izabeli
Zimnej przypada udzial w wysokosci 1/2 czgsci prawa whasno$ci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
zabudowane;j. Potwierdza to takze informacja otrzymana od syndyka.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Skierniewicach, VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksigge wieczysta nr LD1H/00025456/1.

Zakres wyceny:

a. Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udziat w wysokos$¢ 1/2 czeéci prawa wlasnosci zabudowanej
dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 206/3 w obrebie 0005 polozonej Skiemiewicach przy
ulicy Mazowieckiej 64, ktéry przystuguje Izabeli Zimnej w wyniku toczacego postepowania
spadkowego;

b. Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: pozostale udziaty w tacznej wysokosci 1/2 czeéci prawa
wiasnosci zabudowanej dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 206/3 w obrebie 0005 potozone;
Skierniewicach przy ulicy Mazowieckiej 64.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 czeéci prawa wlasnosci
przedmiotowej nieruchomodci dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadlosci Izabeli Zimnej, pana Huberta Sidowskiego.

3. Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda porbwnywania parami.
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4. Wartosé rynkowa udzialu w wysokosci 1/2 czesci w prawie wilasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej skladajgcej si¢ z dziatki gruntu nr 206/3 w obrebie 0005 o powierzchni 0,0549 ha,
poloionej w Skierniewicach przy ulicy Mazowieckiej 64, dla potrzeb sprzedaiy w postgpowaniu
upadlosciowym, oszacowana podejsciem porownawczym, metodg poréwnywania parami,
w zaokragleniu do pelnego tysigca zlotych wynosi:

109 000 z#
stownie: sto dziewigé tysiecy zlotych

5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzqdzono w dniu 20 czerwea 2023 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzieni 20 czerwca 2023 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzieri 15 czerwea 2023 roku
Data ogledzin 15 czerwea 2023 roku

6. Autor operatu: rzeczoznawca majgtkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku, numer 5726,
Biegly Sadu Okrggowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszéw.




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Skierniewice, ul. Mazowiecka 64
dz. 206/3. obreb 0005

Spis tresci

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO.......ccovurirmierceeeeieietieesesess e b seesesessssae s sestevsenesesesessseseeseneseesesessaes 2
1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY ....ccovtutninercminierssiesssnssseesseeses s seses e s iesesseemeesesmeseesmsenesosasessnssssssssasanes 5
2 CEL WYCENY ..ottt cre e eb ettt ss sttt see s a s s st sessstesess s sas e eneteeaseaeesseseasenneee 5
3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.......c..o.ovueeiireeireeseecereeeeesoseseseseesneessons 5
3.1 Podstawa fOrmMAINa WYCEIY ......c.c.cvureururieiieiuiecie sttt s s ese e e st eeeseeeseseeeseseseeseesessseeeessesraes 5
3.2 Podstawy Materialno-DIAWIIE .........cccceevierreeetiieeeise ettt ee e e s e et seee e seseseeeenese e e e v sssssesenesesesenesesesens 5
3.3 POAStAWY MELOAYCZNE. .......coivrirvereieicirireieseee st et see st s ee e et as e e s et eneaeaseeseeesasese s seesesssssssns 5
3.4 Zr6dta danych METYIOTYCZNYCH .........o.eoooeeeceeveoese oo eseeeee oo eeseeeesseeeeees e eese oo ee s 5
4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY ....cooviuimiuiteiitetieeeececeeeseesessessesssesoe s esesesesess s s seseeseseseesesesssees 6
5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCL......cooccimimnrnnrrsveesrisesnonseeessssseosesesssssossssseseseeeesssesssesereees 6
5.1 Stan prawny przedimiofil WYCEIY ........coceeereeiriiirrereeisseeeterensissssssseseseresoeseessresasses st eeesssssessssssessesesesesessons 6
5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania preStrzennego ............vvvvveeveereeeseesoresesesmsresessess 7
5.3 Stan techniczno-uzytkOWY NIETUCROMOSCL. . ....vuveeerecereeiceiceeiee et sttt se s eeee et oeeseeese s 10
6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NTERUCHOMOSCL .......overereeeeeeeosereeeeseeeseresssesseessenens 17
6.1 WybOr MetodOLOZIL WYCEILY .....cecervrveeieerieeetstsietensesesc e s ettt e aeeeenes e sereeeeeanerese e e s ensnseeeerasessesserarenn 17
6.2 SPOSOD WYCEILY .....evrericrereetetetetetetetstetete et esetesetsrersssseteteses e eess e s s ses s eesesssesaseseseeneseneneseseseensasesasaseseseseesssesessses 17
7. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCL..........coovcomeeeemeeeeeeeeneseeeeseeseseeern s 20
8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCL...........ovvvvvvvooveveosseoeesesmmsessassssessssssssssssssesessesesesesesesesssesennens 24
8.1 Okreslenie trendil CZASOWEEZO .......voviviierieierireserieersscsee e ees e e estseesesstaseteteteeeseeasesesesessssessesesesssnseesseeessseseens 24
8.2 Oszacowanie warto$ci nieruchomosci ZABUAOWANE] ..........covvevivvevieieireriteieieceeeeiererereee s s e ee et ee e v sans 24
8.3 Oszacowanie warto$ci udziatu w wysokosci ¥ czesci przedmiotowej nieruchomosci .........vw.vveveeeeveeeenne... 27
9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW ......ovooiremoreeseeeeessoeeeeeeeeeesseress e 28
10. KLAUZULE [ ZASTRZEZENIA .......oonviitneieieiesisiesteseeseesssioseessees s e see s eseseseeseesesesseseessasssnssssssess s 28

Zalaczniki:

1. Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku mieszkalnego.
2. Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw z dnia 15 czerwca 2023 roku.
3. Kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego.




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Skierniewice, ul. Mazowiecka 64
dz. 206/3, obreb 0005

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: nieruchomosé gruntowa zabudowana;

b. polozenie nieruchomosci: dz. ewid. 206/3, obrgb 0005, ulica Mazowiecka 64, gmina miejska
Skierniewice, powiat miasto Skierniewice, wojewddztwo t6dzkie;

¢. powierzchnia gruntu 0,0549 ha;

d. numer ksiegi wieczystej: LD1H/00025456/1.

Zakres wyceny:

a. Rodzaj praw podlegajgcych wycenie: udzial w wysokos¢ 1/2 czgéci prawa wiasnoéei dziatki gruntu
o numerze cwidencyjnym 206/3 w obrgbie 0005 potozonej Skierniewicach przy ulicy
Mazowieckiej 64 oraz w prawie wlasnosci zabudowan na niej postawionych na niej postawionych,
ktéry przystuguje Izabeli Zimnej w wyniku toczacego postgpowania spadkowego;

b. Rodzaj praw niepodlegajgcych wycenie: pozostate udzialy w tacznej wysokosci 1/2 czeéci prawa
wlasnosci dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 206/3 w obrebie 0005 polozonej
Skierniewicach przy ulicy Mazowieckiej 64 oraz w prawie wlasnosci zabudowan na niej
postawionych na niej postawionych.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 czeéci prawa whasnoscei
przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadtodci Izabeli Zimnej, pana Huberta Sidowskiego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 14.06.2023 r. otrzymane od syndyka masy upadiosci Izabeli Zimnej, pana Huberta
Sidowskiego, prowadzacego kancelari¢ adwokacka przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Yodzi (90-254).

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 344)

— UoGN.
2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 555) - RWNSOS.

3.3 Podstawy metodyczne

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, uchwalone
przez PFSRM - stan obowigzujacy na date¢ sporzadzenia operatu szacunkowego — jako zasady
dobrej praktyki, zalecane do stosowania.

3.4 Zrédia danvch mervtorycznych

1. Ogledziny przeprowadzone w dniu 15 czerwca 2023 roku.

2. Uchwala nr XXI1/69/2020 Rady Miasta Skierniewice z dnia 17 wrzesnia 2020 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — fragment miasta Skierniewice potozony
przy ulicach: Mazowieckiej i Unii Europejskiej.

3. Uproszczony wypis z ewidencji gruntéw dnia 15 czerwca 2023 roku.

4. Badanie ksiggi wieczystej nr LD1H/00025456/1 z dnia 15 czerwca 20232 roku.
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5. Dane z portali: https://pl.wikipedia.org; https://skierniewice.geoportal2.pl/;
https://www .skierniewice.eu/, https://mapa.inspire-hub.pl/

6. Przeglad transakcji na rynku lokalnym i regionalnym (Urzad Miasta Skierniewice).

7. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

8. Wlasna baza danych dotyczaca cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu 20 czerwea 2023 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzieri - 20 czerwca 2023 roku |
Stan }Jrzedmiotu wyceny okreslono na dzier 15 czerwca 2023 roku
Data ogledzin h 15 czerwea 2023 roku

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawnv przedmiotu wycenyv

a) Ksiega wieczysta nr LD1H/00025456/1

Nieruchomo$¢ gruntowa.
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Numer dziatki: 206/3

Obreb ewidencyiny (numer): 5

Potozenie: miejscowos$¢ Skierniewice
Ulica: Mazowiecka

Sposéb korzystania: zabudowa mieszkaniowa

Obszar catej nieruchomosci: 0,0549 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoscig

Brak wpisow.

Dzial IT: Wlasnos¢!

Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci:

® 15 czgsei Jozefowi Zimnemu (s. Jerzego i Jadwigi), ktéry nabyt to prawo na podstawie: umowy
darowizny, nr 1367/94, z dnia 1994-11-09; aktu wilasnosci ziemi, nr ON.451/25/78, z dnia 1978-
03-13; postanowienia Sadu o sygn. Ns 302/90, z dnia 1990-09-24 wydanego przez Sad Rejonowy
w Skierniewicach; postanowienia Sadu o sygn. Ns 259/90 z dnia 1990-09-24 wydanego przez Sad
Rejonowy w Skierniewicach; zezwolenia o sygn. US 347/8/90/253/91 z dnia 1991-09-20
wydanego przez Urzad Skarbowy w Skierniewicach; decyzji nr G. I11.6011/136/94 z dnia 1994-09-
30,

® 25 czesci we wspolnosci ustawowej majatkowe] matzenskiej przyshuguje Jézefowi Zimnemu
(s. Jerzego i Jadwigi) i Izabeli Zimnej (c. Witolda i Danuty), ktérzy nabyli to prawo na podstawie:
umowy darowizny, nr 1367/94, z dnia 1994-11-09; aktu wlasnosci ziemi, nr ON.451/25/78, z dnia

! Jozef Zimny zmart. Toczy si¢ postgpowanie spadkowe, na podstawie ktérego upadiej Izabeli Zimnej przystugiwaé
bedzie udzial w wysoko$ci %2 czgsci prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci. Taki tez udzial syndyk masy
upadlosci zleca do wyceny.
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1978-03-13; postanowienia Sadu o sygn. Ns 302/90, z dnia 1990-09-24 wydanego przez Sad
Rejonowy w Skierniewicach; postanowienia Sgdu o sygn. Ns 259/90 z dnia 1990-09-24 wydanego
przez Sad Rejonowy w Skierniewicach; zezwolenia o sygn. US 347/S/90/253/91 z dnia 1991-09-20
wydanego przez Urzad Skarbowy w Skierniewicach; decyzji nr G. I11.6011/136/94 z dnia 1994-09-
30.

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisow.

) Wedlug ewidencji gruntéw:
Wtasnoséé w podanych udziatach:
- 1/3: Jozef Zimny,

- 2/3 we wspolnosci ustawowej majatkowej malzeriskiej: Jozef Zimny i Izabela Zimna.

OZEACeCuie Powierzchnia | Numer ksiegi wieczystej
. Lo, ieczys
Numer Polozenie uzytkéw %8 Zystel

. - — lub i
dziatki dzialki Opis uzytku i konturéw | uzytku | dziatki o “::;Zs:‘)lfuiment
Klasyfikac. | [ha] | [ha] os¢

Skiemiewice; tereny

206/3 Mazowiecka 64 | mieszkaniowe

B 0,0549 ‘ 0,0549 LD11/00025456/1

206/3

Stan techniczno-uzytkowy okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw pobranego
dnia 15 czerwca 2023 r. (Zatgeznik nr 2). Na dziatce nr 206/3 potozonej w obrebie 0005 o pow. 0,0549 ha,
w Skierniewicach przy ulicy Mazowieckiej 64 znajduje si¢ budynek mieszkalny — identyfikator
106301_1.0005.206/3.1_BUD. Budynek posiada 1 kondygnacj¢ (nadziemna) o pow. zabudowy 81,00 m2.
Rodzaj wedtug KST: budynki mieszkalne.

206/3

Stan techniczno-uzytkowy okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw pobranego
dnia 15 czerwca 2023 r. (Zatgcznik nr 2). Na dzialce nr 206/3 polozonej w obrebie 0005 o pow. 0,0549 ha,
w Skierniewicach przy ulicy Mazowieckiej 64 znajduje si¢ budynek mieszkalny — identyfikator
106301_1.0005.206/3.2_BUD. Budynek posiada 1 kondygnacj¢ (nadziemna) o pow. zabudowy 35,00 m>.
Rodzaj wedtug KST: pozostate budynki niemieszkalne.

5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Na terenic, na ktérym lezy przedmiotowa nieruchomos$é, obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Dokumentem planistycznym wyzej wspomnianym jest Uchwala nr
XXII/69/2020 Rady Miasta Skierniewice z dnia 17 wrzeénia 2020 roku w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — fragment miasta Skierniewice potozony przy ulicach: Mazowieckiej i
Unii Europejskiej. Teren, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomosé, oznaczony jest symbolem
5.140 MN,U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i tereny zabudowy ustugowej.
Przedmiotowa nieruchomos$¢ polozona jest réwniez w granicach strefy ,,.C” ochrony uzdrowiskowej
Obszaru Ochrony Uzdrowiskowej Skierniewice-Makdéw.
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Mapa 1: Przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Zrédto: https://mapa.inspire-hub.pl/

»§7. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztattowania krajobrazu

ustala sie:
1) czgs¢ obszaru objetego niniejszym planem, wskazana na rysunku planu wiasciwg granica,
polozona jest w strefie ,C” ochrony uzdrowiskowej Obszaru Ochrony Uzdrowiskowej
Skierniewice-Makow. W zagospodarowaniu tej czesci obszaru planu obowiazuja ograniczenia
i zasady zagospodarowania wynikajace z ustalen niniejszej uchwaly oraz przepiséw odrebnych
z zakresu lecznictwa uzdrowiskowego, a w szczegOlno$ci ustawy z dnia 28 lipca 2005 r.
0 lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach
uzdrowiskowych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1056);
2) zakaz sytuowania zakladow przemyslowych w rozumieniu ustawy o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach
uzdrowiskowych z wylgczeniem zaktadéw przemystowych w terenie przeznaczonym dla
zabudowy przemystowo-ustugowej usytuowanej poza granica strefy ,,C” ochrony uzdrowiskowej
Obszaru Ochrony Uzdrowiskowej Skierniewice-Makow;
(-.-) b) 5.139 MN,U, 5.140 MN,U, 5.142 MN,U, 5.143 MN,U, 5.144 MN,U, 5.145 MN,U, 5.146
MN,U, 5.147 MN,U zalicza si¢ do terenéw chronionych akustycznie okre$lonych jako ,tereny
mieszkaniowo-ustugowe”,

§8. W zakresie zasad i warunkéw scalania i podziatéw nieruchomosci:
(...) 4) kat polozenia nowych granic wydzielonej dzialki budowlanej w stosunku do pasa
drogowego 90° (z tole-rancjag do 5°) za wyjatkiem granic wydzielonej dzialki budowlanej
(w terenie o symbolu 5.140 MN,U) w stosunku do pasa drogowego ulicy Miedniewickiej, dla
ktdrej ustala sie 35° (z tolerancja do 5°);
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§16. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 5.139 MN,U, 5.140 MN,U, 5.142 MN,U,
5.143 MN,U, 5.144 MN,U, 5.145 MN,U, 5.146 MN,U, 5.147 MN,U obowigzuja ustalenia zawarte
w kolejnych ustepach niniejszego paragrafu.
2. W zakresie przeznaczenia ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe:
a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
b) tereny zabudowy ustugowe;j;
2) przeznaczenie uzupekniajgce:;
a) sieci i urzgdzenia infrastruktury techniczne;j,
b) urzadzenia melioracji wodnych w terenach o symbolach: 5.142 MN, U, 5.143 MN,U,
5.144 MN,U, 5.145 MN,U, (w granicach obszaru zmeliorowanego wskazanego na rysunku
planu).
3. W zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego ustala sie:
1) wielko$¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych;
a) dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojgcej — minimum 1000,0 m?,
b) dla zabudowy mieszkaniowej szeregowej — minimum 120,0 m?,
¢) dla zabudowy mieszkaniowej i ustugowej — minimum 1200,0 m?;
2) wielkos¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych nie obowigzuje dla dzialek gruntu
wydzielonych pod nowe drogi, poszerzenie drdg istniejagcych, pod urzadzenia infrastruktury
technicznej oraz dzialek wydzielonych w celu powigkszenia dziatki sasiedniej;
3) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wskaznik powierzchni zabudowy:
- dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojgcej — maksimum 40%,
-dla zabudowy mieszkaniowej szeregowe]j — maksimum 55%,
- dla zabudowy mieszkaniowej 1 ushugowej — maksimum 50%,
b) wskaznik intensywno$ci zabudowy:
-dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojacej — od 0,02 do 0,9,
-dla zabudowy mieszkaniowej szeregowej —od 0,2 do 1,65,
- dla zabudowy mieszkaniowej i ushigowej —od 0,2 do 1,5,
¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — minimum 40%,
- dla zabudowy mieszkaniowej szeregowej — minimum 5%,
- dla zabudowy mieszkaniowo-ushigowej — minimum 10%;
4) parametry ksztaltowania zabudowy:
a) wysokos¢ zabudowy — maksimum 9,0 m,
b) dachy o kacie nachylenia potaci dachowych — maksimum 40°,
4. W zakresie zasad lokalizacji obiektow i funkcji ustala sie:
1) na fragmencie terendéw 5.139 MN,U, 5.140 MN,U, 5.142 MN,U, 5.145 MN,U, 5.146 MN,U,
5.147 MN,U znajdujgcych si¢ w granicach stref ochronnych od linii elektroenergetycznej,
obowigzujg szczegdlne warunki zagospodarowania i ograniczenia w uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy, okre$lone w ustaleniach ogélnych;
2) istniejace budynki, ktére w czgsci zlokalizowane sa w granicach strefy ochronnej od linii
elektroenergetycznej dopuszcza si¢ do utrzymania przy czym rozbudowa i nadbudowa moze byé
realizowana wylgcznie poza granicg tej strefy;
3) w przypadku wystapienia kolizji projektowanej zabudowy z istniejacymi urzgdzeniami
melioracji wodnych dopuszcza sig¢ przebudowe tych urzadzen, pod warunkiem zapewnienia ich
prawidlowego funkcjonowania.”
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5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czvnniki srodowiskowe

Miasto Skierniewice zamieszkuje na stale okoto 45 tysiecy oséb (stan aktualny dzien 31 marca
2023 roku) i w jego granicach znajduje si¢ obszar 3441 ha. Miasto potozone jest w granicach wojewddztwa
todzkiego, na jego wschodnim skraju.

Jego bliskie sgsiedztwo stanowia aglomeracje miasta Warszawy 1 miasta f.odzi. Skierniewice
znajduja si¢ w pasmie urbanizacji wywotanej oddzialywaniem linii kolejowej Warszawa-F.0dz i s3 miastem
najwickszym w tym pasmie, zaréwno pod wzgledem liczby Iudnosci, jak i powierzchni obszaru. Oba
miasta, Warszawa i £.6dz, dostepne s3 w komunikacji kolejowej w izochronie do 1-godzinnego dojazdu.
Przez teren miasta Skierniewice przebiega droga krajowa nr 70, ktéra spina droge ekspresowa
nr 8 z wezlem autostrady A2 w Nieborowie. Bliskos¢ Warszawy i Lodzi, i ich stosunkowo latwa
dostepnos¢ komunikacyjna, przede wszystkim kolejowa, ale réwniez drogowa, wywoluje zjawisko,
0 znacznej skali migracji codziennej mieszkaicéw Skierniewic do miejsc pracy ulokowanych w tych
osrodkach; najbardziej ucz¢szczanym jest kierunek warszawski.

Skierniewice sg najwigkszym miastem subregionu obejmujacego teren bylego wojewddztwa
skierniewickiego. Jako miasto, ktére pemito do roku 1998 funkcje osrodka wojewodzkiego, posiada
uprzywilejowany status miasta grodzkiego. Skierniewice sg takze siedzibg powiatu ziemskiego oraz
siedzibg gminy wiejskiej Skierniewice. Najblizej poltozonymi osrodkami miejskimi, ktére dzisiaj pelnig
funkcj¢ o$rodkéw powiatu ziemskiego sa miasta: Zyrardéw, Lowicz i Rawa Mazowiecka; odlegle sa od
Skiemiewic podobnie — o okolo 25-30 km. Z Zyrardowem i Lowiczem miasto Skierniewice posiada,
oprocz potaezen drogowych, powiazanie liniami kolejowymi.

W Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju miasto Skierniewice zostalo uznane za
regionalny osrodek réwnowazenia rozwoju, potozony w zasiggu strefy narastajacej koncentracji potencjatu
cywilizacyjno-ekonomicznego, z gléwnym centrum konurbacji warszawsko-tédzkiej. Z kolei w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa f0dzkiego miasto Skierniewice wymieniane jest jako
wazny element wojewodzkiej sieci regionalnych biegunéw wzrostu. W systemie osadniczym wojewédztwa
miasto Skierniewice stanowi jeden z dziesigciu duzych osrodkéw miejskich wojewodztwa t6dzkiego;
znajduje si¢ w grupie miast o zaludnieniu w przedziale 40-80 tys., obok Piotrkowa Trybunalskiego,
Pabianic, Tomaszowa Mazowieckiego, Belchatowa, Zgierza, Radomska, Zdunskiej Woli, Sieradza i Kutna.
Miasta te skladaja si¢ na trzon ,o0srodkéw réwnowazenia rozwoju na obszarze wojewddztwa”.
Skierniewicom przypisuje si¢ role takiego osrodka, ktéry bedzie oddziatywat na pétnocnowschodnia cze$é
wojewodztwa.

Relacje z otoczeniem uwidaczniane s najczytelniej na przykladzie powigzan administracyjnych,
gospodarczych i ustugowych. Zasigg oddzialywania miasta Skierniewice jest rézny w poszczegdlnych
sferach zycia i posiada r6zna intensywnos¢.

Dla siedmiu gmin powiatu ziemskiego tj. gmin: Skierniewice, Boliméw, Makéw, Lipce
Reymontowskie, Stupia, Godzianéw, Gluchéw, Nowy Kaweczyn i Kowiesy miasto Skierniewice
identyfikowane jest jako o$rodek centralny — siedziba powiatu ziemskiego i miejsce funkcjonowania
szeregu obiektéw ustugowych z zakresu ustug wyzszego rzedu, tj. przede wszystkim, usthig ochrony
zdrowia, szkolnictwa wyzszego i $redniego, kultury, sportu, bankowosci, handlu i bezpieczenstwa
publicznego.

Miasto Skiemiewice dla obszaru wyzej wymienionych gmin i ludnosci je zamieszkujacej pelni
rowniez:

o funkcje wezta drogowego i kolejowego obstugujacego otaczajgce gminy,
» stanowi stosunkowo duzy i komunikacyjnie najtatwiej dostepny, rynek pracy dla ludnosci
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zamieszkujacej otaczajace tereny wiejskie,
e jest waznym miejscem statych migracji ludnosci z terenu powiatu ziemskiego,

o stanowi lokalny rynek zbytu produktéw rolnych i zaopatrzenia w §rodki produkcji gospodarstw
rolnych prosperujacych na otaczajacych terenach wiejskich,

¢ stanowi lokalny rynek zaopatrzenia ludnosci pobliskich gmin,

o jest dla czgsci osrodkéw wiejskich gminy Skierniewice, miejscem gdzie mieszcza si¢ siedziby
administracji koscielnej — parafii rzymsko-katolickich wraz ze $wigtyniami i cmentarzami
grzebalnymi.

Mapa 2: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle powiatu skierniewickiego.

Boliméw

Skiemniewice

b lpce
Reymontowskie

Zrédio: http:/iwww. gminy.pl/powiaty/109.html

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W otoczeniu znajduje si¢ nowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny niezabudowane
i pola. W bliskim sgsiedztwie znajdujg si¢ Rodzinne Ogrédki Dziatkowe im. Mikotaja Kopemnika.
Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w obszarze okalanym przez droge krajowa nr 70 i droge
wojewddzkg nr 705.
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Mapa 3: Otoczenie nieruchomosci.

Stan zagospodarowania terenu dziatki

Zrédio: https://skierniewice.geoportal2.pl/

Przedmiotowa dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 206/3 o powierzchni 0,0549 ha ma ksztalt

prostokata o orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 4.

Mapa 4: Granice i wymiary przedmiotowej dziatki

(orezmy’

1044

S 1i_im"
__,&.71 m, 593;’;? Lo
/ _ —~
.. [
'&s g I b
r\\
2 \w""\w a
1657 s

Zrédio: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/

Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest murowanym, wolnostojacym, parterowym,
czgSciowo podpiwniczonym budynkiem mieszkalnym o powierzchni zabudowy wynoszace] 81 m?
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(powierzchnia uzytkowa okoto 69 m? usytuowanym przy wschodniej granicy oraz drewnianym
budynkiem gospodarczym powierzchni zabudowy 35 m? ktéry to budynek znajduje sie w poludniowo-
wschodnim narozniku dziatki. Dziatka w calosci ogrodzona siatka, a brama wjazdowa jest dwuskrzydtowa
1 stalowa. Teren jest plaski, o regularnym ksztalcie, nieutwardzony. Na terenie nieruchomosci sg
nasadzenia ozdobne.

Zdjecia 1-6: Zagospodarowanie terenu.

— . :‘T'." e =t

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Przedmiotowa nieruchomos¢ ma bezposredni dostgp do kanalizacji z sieci miejskiej i sieci
telekomunikacyjnej, sieci energetycznej oraz wodociggowej. W drodze znajduje si¢ tez sieé gazowa, ale
dziatka nie ma wykonanego do niej przylgcza. Wiascicielka oswiadczyla, iz sie¢ wodociagowa i
kanalizacyjna do nieruchomoéci podciagnigte sa z sasiedniej dziatki z zalozonym podlicznikiem. Na terenie
dzialki znajduje si¢ dodatkowo studnia.
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Mapa 5: Dostgpnos¢ infrastruktury technicznej i medidw.

Zrédlo: hitps://skierniewice. geoportal2.pl/
Stan ustug zaplecza bytowego i komunikacii

Przedmiotowa nieruchomo$é potozna jest na przedmiesciach miasta Skierniewice, lecz w dobrym
polaczeniu z centrum miasta. W odleglosci okolo 1,5 km od nieruchomosci znajduje sie sklep spozywczy.
Najblizszy przystanek autobusowy oddalony jest o 350 m od nieruchomosci.

Dostepnosé komunikacvina

Przedmiotowa nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowe;.

Zdjecia 7-9: Dojazd i bliskie otoczenie przedmiotowej nieruchomoséci.
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Opis zabudowan

Nieruchomo$¢ do czynnosci ogledzin udostepnita upadta. Rzeczoznawca majatkowy nie dysponuje
dokumentacja projektowa zabudowan. Na terenie dziatki znajduje si¢ 1 budynek mieszkalny oraz
1 budynek gospodarczy. Dokumentacja fotograficzna wngtrza budynku mieszkalnego stanowi zatacznik nr
1 do niniejszego operatu szacunkowego.

Budynek mieszkalny

Zgodnie z ewidencjg gruntéw powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego (oznaczonego jako
206/3;1) to 81 m? wigc powierzchnia uzytkowa wynosi okoto 69 m? Budynek wybudowany zostal
w drugiej potowie lat 50. XX wieku (1957 r.). Budynek jest parterowy, murowany, nieocieplony,
czgsciowo podpiwniczony. Dach pokryty papa. Stolarka okienna PCV (précz wiatrolapu, gdzie jest stara
drewniana), za$ stolarka drzwiowa zewnetrzna nowego typu, wymieniona okolo 10 lata temu. Z kolei
stolarka drzwiowa wewnetrzna starego typu, czyli drzwi drewniane malowane farba. Budynek ogrzewany
jest piecem na wegiel i drzewo, tzw. kopciuchem. Grzejniki sg typowe, znajdujg si¢ we wszystkich
pomieszczeniach. Budynek ma oznaki wilgoci i peknigcia.

Zdjecia 10-12: Budynek mieszkalny z zewnatrz.

3
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Uktad funkcjonalny budynku mieszkalne go

Sktada sig z 2 pokojéw, przedpokoju, kuchni oraz lazienki z we, wiatrolapu.

Stan wykoniczenia wnetrza budyvnku mieszkalneco

W kuchni na podlodze panele, a $ciany malowane na gtadko z elementami wylozonymi glazura.
W pierwszym pokoju $ciany malowane na gladko, a na podtodze wykladzina. W drugim pokoju $ciany
malowane na gladko, a na podlodze panele. W tazience na podfodze linoleum, a sciany malowane na
gtadko z elementami wylozonymi glazura. W przedpokoju na scianach fragmenty boazerii, a w wiatrotapie
malowane na gladko.

Budynek gospodarczy

Zgodnie z ewidencjg gruntéw powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego (oznaczonego jako
206/3;2) to 35 m? wigc powierzchnia uzytkowa wynosi okolo 30 m?. Budynek wybudowany zostat
w pierwszej potowie lat 70. XX wieku (1972 r.). Budynek jest parterowy, murowany, nieocieplony. Dach
pokryty papg. Stolarka okienna stara drewniana, za$ stolarka drzwiowa réwniez stara drewniana. Budynek
jest w stanie do wyburzenia.

Zdjecie 13: Budynek gospodarczy z zewngtrz.
P

Stan techniczny i stopien zuzycia budynku mieszkalnego

Stan techniczny i stopief Stan techniczny budynku oceniono na zty. ]
zuzycia

Stopien zuzycia — okreslono na poziomie wynikajacym z czasu trwania
w przecigtnych warunkach utrzymania i stwierdzonego stanu
i gospodarki remontowej — na okoto 66%. Stopien zuzycia okreslono
na podstawie wzoréw Rossa (metoda czasowa) przyjmujac, iz
w budynku jest prowadzona prawidlowa gospodarka remontowa. |
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Zastosowano zatem wzor:
t
Sn = — %100
il — %

gdzie:

Sn — stopiefl zuzycia technicznego budynku lub budowli wyrazony

w procentach,

t - okres eksploatacji budynku Iub budowli w latach (od 1957 r.,

przyjmuje si¢ 66 lat),

T — przewidywany $redni catkowity okres trwalosci budynku lub
| budowli w latach (srednio 100 lat).

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wilasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegblnosei cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. Stan
nieruchomosci rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$é,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomosé jest potozona (art. 4.17).

6.2 Sposéb wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbgdna jest znajomos¢ rynku nieruchomo$ci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny.
Znajomos¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu
uzytkowania nieruchomosci.

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

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny,
z wylaczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwiazku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie
gruntéw.”

Dla tego celu wyceny wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

»Art. 154. 1. Wyboru wilasciwego podej$cia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomodci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okresleniu podlega warto$é rynkowa nieruchomoéci. Wartosé
rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujgcej trescei:

»Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem
i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j".

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
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* cel wyceny,
* rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

* stopien wyposaZenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci,

* zakres wyceny,
* dostgpnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,
* uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

* stan prawny nieruchomosci.

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny

sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomogci

zastosowano podejscie poréwnawcze, metod¢ pordwnywania parami, ktéra w tym przypadku najlepicj
oddaje aktualng wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI?, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody

pordwnywania parami jest nastepujaca:

1.

10.

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

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zrdznmicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyijnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybér do poréwnari z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

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

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

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

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnafi w poszczegllnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

? Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m* powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do poréwnahn przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi z lokalizacji poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majgce wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastepujace:

- dodatkowa powierzchnia gospodarcza,
- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego,
- powierzchnia gruntu,
- warunki uzytkowe terenu,
- stan techniczny budynku mieszkalnego,
- lokalizacja,
- otoczenie.

Wplyw takich cech, jak:
- forma wiadania (wlasno$¢),
- rynek (wtérny),
- konstrukcja budynku mieszkalnego (murowana),
- dostgpnos¢ mediéw (dostgp do przynajmniej 3 z wymienionych: woda, prad, gaz,

kanalizacja),

- dojazd (bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowe;),
- czas oddania budynku do uzytku (okoto 50-80 lat temu),
- funkcja budynku (mieszkalna)

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

Analiza poréwnawcza

Ponizej znajduje si¢ opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem
jednorodzinnym wraz z przypisanymi im warto$ciami.

Tabela 1: Cechy rdznicujgce i ich stany.

Otoczenie
‘W odlegtosci okolo 550 m tory kolejowe. W otoczeniu znajduje sie zabudowa mieszkaniowa

Korzystne iednorodzinna oraz zielen. Nie wystgpuja uciazliwosci otoczenia, a kluczowe ushugi bytowe
sa zapewnione w nieznacznym oddaleniu.
W odleglosci okoto 100-250 m tory kolejowe. W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa

Niekorzystne mieszkaniowa jednorodzinna. Wyst¢puja ucigzliwosci otoczenia w postaci zaktadow
produkcyjnych w bliskim sgsiedztwie lub kluczowe ustugi bytowe znajduja sie
w znacznym oddaleniu.

Lokalizacja -

Dobra Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w centrum Skierniewic. W bliskiej odleglosci jest dostepna
komunikacja miejska.

Srednia Nieruchomos¢ zlokalizowana jest poza S$cistym centrum Skierniewic, na mniej
zurbanizowanym terenie. W bliskiej odleglosci jest dostgpna komunikacja miejska.

Stabe Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest na obrzezach Skierniewic. Komunikacja miejska znajduje

si¢ w znacznym oddaleniu.

Powierzchnia gruntu
Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 701-900 m?,
Srednia Powierzchnia gruntu z przedziatu 400-600 m?.
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Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

Bardzo dobra Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedzialu 101-130 m?.
Dobra Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedzialu 71-100 m?2. -
Srednia Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 40-70 m?.

Stan techniczny budynku mieszkalnego

Przecietny

Budynek mieszkalny z lat 70. XX wieku. Wymagane sa niewielkie naklady finansowe na
remont w odniesieniu do zewnetrznych elementéw wykoriczenia z uwagi na prawidlowo
prowadzong gospodarke remontowa.

Dostateczny

Budynek mieszkalny z lat 30. XX wieku. Wymagane sa niewielkie naklady na remont
w odniesieniu do elementéw wykonczenia wewnetrznego z uwagi na prawidtowo
prowadzong gospodarke remontowa.

Zly

Budynek mieszkalny z lat 50. XX wieku. Wymagane s3 duze naklady na remont
w odniesieniu do elementéw wykoficzenia wewngtrznego i zewnetrznego z uwagi na

| niedbale prowadzona gospodarke remontowa.

Dodatkowa powierzchnia gospodarcza

Wystepuje

Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrebnych budynkéw
o powierzchni zabudowy 20-50 m2.

Nie wystepuje

Brak dodatkowej powierzchni gospodarczej w postaci odrebnych budynkow.

Warunki uzytkowe terenu

Teren dziatki w calosci ogrodzony, plaa(i, uporzadkowany, utwardzony przy budynku
mieszkalnym. Teren wokél budynku uporzadkowany. Wystepuja nasadzenia ozdobne.
Wystepuja korzystne uwarunkowania planistyczne (obowigzuje miejscowy plan

Dobre . . . .
zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem terenu pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna + ewentualnie ushugi), brak ograniczen zZwigzanych
z wystgpowaniem obszaru ,,C” ochrony uzdrowiskowej).

Srednie 1-2 z cech stanu ,,bardzo dobre” niespelnione.

Stabe 3 lub wigcej z cech stanu ,,bardzo dobre™ niespeione.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ANALIZA: GRUNTY ZABUDOWANE

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi z terenu miasta

Segment rynku: S
g Skierniewice.
Okres badania cen . . .
. Analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.

transakcyjnych:
Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilku transakcji
kupna-sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosei gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi, ktdére zostaly zanotowane na przetomie ostatnich 20

Trend zmian:

miesigcy od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata
trend rosngcy wynoszacy okolo 10,74%. Dane te zostang uwzglednione przy
ustalaniu wplywu trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend
czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami zabudowanymi na rynku wtérnym.

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezgcego i prognozy na przysziosé w oparciu o dostepne dane
i badanie tendencji zmian historycznych)

Sposéb i dostepnosé
finansowania

W znacznej czgsci z kredytu. Transakcje gotdwkowe w obecnej sytuacji
koniunkturalnej zyskuja na znaczeniu jako spos6b finansowania.
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Aktywnosé
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

W obrebie 0005 w Skierniewicach jest duza. Teren, na ktdrym polozona jest
przedmiotowa nieruchomosé, to osiedle nowej zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinne;j.

Preferencje
potencjalnych
nabywcéw (moda

i trendy na rynku)

Oferty sprzedazy doméw na rynku wtérnym charakteryzuje duza rozbieznosé
cenowa. Oczywistg sprawa jest to, iz tych transakcji jest znacznie mniej niz na
rynku mieszkan z prostego powodu — sg to transakcje na wyzszym poziomie
cenowym. Mniej Polakéw moze sobie pozwoli¢ na zakup domu nizeli na zakup
mieszkania.

Na cen¢ domu wplywa wiele czynnikéw: polozenie (centrum, obrzeza,
dzielnica), wiek nieruchomosci (dom przedwojenny, powojenny, zbudowany po
1990 r.), stan techniczny budynku (do zamieszkania, do remontu, w stanie
surowym), wielko§¢ przydomowej dziatki. Nalezy mie¢ na uwadze, iz obecnie
zmieniajg si¢ preferencje ludnosci. Coraz wigcej zamoznych o0séb
@i nie tylko) chce mieszka¢ na obrzezach miast lub poza miastem w domu
otoczonym zielenig. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania
— posadowienia swojej rezydencji, jest moda, sasiedztwo i przyjazne otoczenie
administracyjne. Domy staly si¢ prawdziwg alternatywg do mieszkan.
W poréwnaniu do innych segmentéw rynku nieruchomosci mieszkaniowych sa
stosunkowo tanie. Rynek domdéw jednorodzinnych jest stabilny.

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

Aktualna oferta Mala podaz nieruchomosci podobnych.
Na lokalnym rynku istnieje wysoki poziom obrotu nieruchomosciami
Charakterystyka tzal:»udowa.mymi bu.dynkami mieszl.calnymi typu ,.kostka”, kilku-T kilkufla.stoletnirr’li
lokalnego i nowymi w stanie deweloperskim. Dla lokalnego rynku duzo mniejszy obrét
1 zaobserwowano wsréd nieruchomosci zabudowanych starszymi budynkami
mieszkalnymi i o innej formie architektonicznej.
Ceny transakcyjne
zanotowane na 150 000 zt — 350 000 zt
lokalnym rynku
Sfl;;rzﬁ;gstyka | Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Analiza zachowan
kupujacych w
zakresie wag i cech

rynkowych

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

Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartosé
nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych s3 dodatkowa powierzchnia gospodarcza, powierzchnia
uzytkowa budynku mieszkalnego, powierzchnia gruntu, warunki uzytkowe terenu,
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stan techniczny budynku mieszkalnego, lokalizacja, otoczenie, forma wiadania,
rynek, konstrukcja budynku mieszkalnego, dostepnoéé mediéw, dojazd, czas
oddania budynku do uzytku, funkcja budynku i inne. Wplyw niektérych cech
roznicujagcych mozna wyeliminowaé poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci
por6wnawczych w danym modelu wyceny, czyli ograniczajac zbidr
nieruchomosci  poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z WyZej
wymienionych cech. W praktyce eliminacja wplywu cech réznicujacych w duzej
mierze zalezy od liczby dostgpnych transakeji pordwnawczych. W tym przypadku,
z analizy rynku nieruchomosci podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni dobér
nieruchomosci  poréwnawczych jako cechy réznicujace mogg  zostaé
wyeliminowane takie, jak forma wladania, rynek, konstrukcja budynku
mieszkalnego, dostgpno$¢ mediéw, dojazd, czas oddania budynku do uzytku,
funkcja budynku.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z istotnych cech
majgcych wplyw na zachowania inwestoréw jest stan techniczny budynku
mieszkalnego. Determinuje on, czy trzeba po zakupie poniesé dodatkowe naktady
na jego poprawe. Z analizy dostepnych transakcji jej wplyw na warto$é wynosi
15% rozstgpu przedzialu cen. Wigkszy wplyw zauwazono przy warunkach
uzytkowych terenu, bowiem wazne dla potencjalnego nabywcy sa mozliwosci
zagospodarowania terenu, wigc wptyw oszacowano na 25%. Polacy coraz chetniej
wybieraja gminy oscienne lub przedmiescia wielkich miast z racji taiszych
kosztéw zycia, lecz dalej to owe duze miasta zapewniaja w duzym stopniu miejsca
pracy. W tym kontekscie nalezy tez zwrocié uwage na lokalizacje oraz otoczenie,
ktérych wyplyw na warto$¢ okreslono odpowiednio na 20% oraz 15%. Ponadto
wazna jest powierzchnia gruntu, ktérej wplyw oceniono na 10% rozstepu
przedziatu cen. Szczegdlnie po pandemii zaczgto docenia¢ istnienie wlasnego
przydomowego ogrodka, wiec czym wigksza powierzchnia gruntu, na ktérej
posadowiony jest budynek mieszkalny, tym lepiej. Ostatnimi réwnie waznymi
cechami s3: powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego oraz dodatkowe
powierzchnie gospodarcze. Wplyw pierwszej z cech wynosi po 10%. Model
rodziny, zycia i pracy przecigtnego Polaka ulega zmianie, a co za tym idzie lepie;j
Jest, jesli uzytkowane powierzchnie sa wigksze. Zabudowie mieszkalnej czesto
towarzyszy zabudowa gospodarcza, ktora jest dobrze postrzegana w oczach
nabywcéw. Wplyw dodatkowej powierzchni gospodarczej oceniono na 5%
rozstepu przedziatlu cen.

W praktyce budujac model nieruchomosci poréwnywalnych wyceniajacy
stara si¢ dobraé te, ktére réznig si¢ jak najmniejsza liczbg cech roznicujacych.
W ten sposob eliminowane sa transakcje znacznie odstajgce od przedmiotu
wyceny oraz ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez postgpiono w tym
przypadku, eliminujac z transakcji poréwnawczych te, ktdére w mniejszym od
innych stopniu spelniaja kryteria podobienstwa. Dobierajagc transakcje
poréwnawcze, rzeczoznawca majgtkowy kierowat sig ich potencjatem i podobnym
przeznaczeniem.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy réznicujace majace wplyw
na wartos¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniajg rynek
nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem jej cech, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly
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si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byty przedmiotem obrotu
1 jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi zaobserwowano nastgpujgce transakcje sprzedazy podobnych nieruchomodci w sgsiedztwie
wycenianego prawa oraz lokalizacjach poréwnywalnych, ktére w najwigkszym stopniu speiaja kryteria
poréwnywalnosci, ktére zaprezentowano w tabeli nr 2.

Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosei zabudowanych w Skierniewicach.

Data | Pow. Pow. uzytkowa | | Cena laczna ‘ Cena laczna
Lp. transakeii Obreb | gruntu budynku Ilo$¢ budynkéw | transakcyjna skoryeowana
1 [m?] | mieszkalnego [m?] netto e
1 mieszkalny,
1. [24.11.2021 8 719 82 1 gospodarczy 150 000,00 zl 166 107,59 zt
(pow. zab. 47 m?)
2. 101.04.2022 9 401 49 1 mieszkalny 238 000,00 zt 258 799,06 zt
1 mieszkalny,
3. 111.04.2023 | 17 871 115 1 gospodarczy 260 000,00 zt 261 856,01 zt
(pow. zab. 22 m?) |

Cmin' D Cmax* :I

Opis transakeii wzietvch do poréwnan:

1.

Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jake nr 1 — Dziatka gruntu o powierzchni 719 m? zabudowana
murowanym budynkiem mieszkalnym 1-kondygnacyjnym z 1957 r. o powierzchni uzytkowej okoto
82 m’® oraz budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy 47 m?. Tak wigc powierzchnia gruntu
jest dobra, powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego jest dobra, a dodatkowa powierzchnia
gospodarcza wystgpuje. Stan techniczny budynku mieszkalnego jest zly. Warunki uzytkowe terenu sa
stabe. Nieruchomo$¢ usytuowana w Skierniewicach w obrgbie 0008. Nieruchomo$é znajduje sie
w sgsiedztwie zabudowari mieszkalnych jednorodzinnych i zaktadu produkcyjnego, okoto 100 m od
przystanku autobusowego i okoto 250 m od toréw kolejowych, w oddaleniu od kluczowych ustug
bytowych. Tak wiec lokalizacja jest srednia, a otoczenie jest niekorzystne.

Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 2 — Dzialka gruntu o powierzchni 401 m? zabudowana
murowanym budynkiem mieszkalnym 1-kondygnacyjnym z 1936 r. o powierzchni uzytkowej okoto
49 m?. Tak wigc powierzchnia gruntu jest $rednia, powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego jest
srednia, a dodatkowa powierzchnia gospodarcza nie wystgpuje. Stan techniczny budynku
mieszkalnego jest dostateczny. Warunki uzytkowe terenu sa sSrednie. Nieruchomo$é usytuowana
w Skierniewicach w obrgbie 0009. Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w sgsiedztwie zabudowan
mieszkalnych jednorodzinnych i terenéw zielonych, okoto 300 m od przystanku autobusowego i okoto
550 m od toréw kolejowych, w poblizu kluczowych ushug bytowych. Tak wigc lokalizacja jest dobra,
a otoczenie jest korzystne.

Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 3 — Dzialka gruntu o powierzchni 871 m? zabudowana
murowanym budynkiem mieszkalnym 1,5-kondygnacyjnym z 1970 r. o powierzchni uzytkowej okoto
115 m? oraz budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy 22 m? Tak wigc powierzchnia
gruntu jest dobra, powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego jest bardzo dobra, a dodatkowa
powierzchnia gospodarcza wystepuje. Stan techniczny budynku mieszkalnego jest przecietny.
Warunki uzytkowe terenu sg dobre. Nieruchomo$¢ usytuowana w Skierniewicach w obrebie 0017.
Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w sasiedztwie zabudowan mieszkalnych jednorodzinnych, w duzej
odlegtosci od przystanku autobusowego i okoto 100 m od toréw kolejowych, w poblizu kluczowych
ustug bytowych. Tak wigc lokalizacja jest staba, a otoczenie jest niekorzystne.
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilku transakcji kupna-sprzedazy prawa
wlasnodei nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi, ktére zostaly zanotowane
na przetomie ostatnich 20 miesigcy od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata
trend rosnacy wynoszacy okoto 10,74%. Dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wpltywu trendu
czasowego na ceng nieruchomos$ci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomodciami
zabudowanymi na rynku wtornym.

Wykres 1: Trend zmiany cen nieruchomosci zabudowanych starymi budynkami mieszkalnymi
w Skierniewicach w okresie od 11.2021 do 04.2023.

400.00 z1
350.00 zt a L3
300,00
25000
200.00 =t

150.00 zt 5

100.00 2t

Cena faczna transakeyjna netto (razy 1000)

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie RCN.
8.2 Oszacowanie wartosci nieruchomos$ci zabudowanej

Jako jednostk¢ poréwnawcza przyjeto cen¢ taczng transakcyjng skorygowana nieruchomosci
zabudowanej. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujgce dane wyjsciowe:

Cena minimalna skorygowana: Cena maksymalna skorygowana:
C min= 166 107,59 zt C max=261 856,01 z}

AC = Cuax - Cuin =261 856,01 zt — 166 107,59 zt = 95 748,42 z1

Przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.
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Tabela 3: Roznicujgce cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Cechy Udzial cechy |
w AC (wagi) Zakres kwotowy Liczba przedzialéw|Skok poprawki
udzialu ecechy w AC [zl] poprawki [zH

Lokalizacja 20% 19 149,68 2 9 574,84
Powi — K

(?w1erzchma uzytkowa budynku 10% 9 574,84 2 478742
mieszkalnego
D : :
'g odatkowa powierzchnia 59 4787.42 I 478742

ospodarcza
_Powierzchnia gruntu 10% 9 574,84 1 9 574,84
Otoczenie 15% 14 362,26 1 14 362,26
Warunki uzytkowe terenu 25% 23 937,10 2 11 968,55

hai

Stan techniczny budynku 15% 14 362,26 2 7181,13
mieszkalnego [
[ Suma | 100% 95 748,42

Do poréwnan przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wiasnosci do nieruchomosci gruntowej

zabudowanej.
Tabela 4: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedgcych przedmiotem.

Cechy .VVyceniana’ ’ 3 9 17

nieruchomos¢

Lokalizacja $rednia Srednia dobra staba
Powierzchnia
uzytkowa budynku dobra Dobra $rednia bardzo dobra
[mieszkalnego
Dodatkowa
powierzchnia wystepuje wystepuje nie wystgpuje wystepuje
gospodarcza
Powierzchnia gruntu Srednia Dobra $rednia dobra
Otoczenie ekstrapolacja (*)(+) niekorzystne korzystne niekorzystne
Warunki uzytkowe §rednie Stabe $rednie dobre
terenu
Stan techniczny
budynku zly Zly dostateczny przecigtny
mieszkalnego | |

(*)(+) Zastosowano

jednorodzinng. W zwigzku z powyzszym zastosowano ekstrapolacje in plus.
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ekstrapolacj¢ w odniesieniu do cechy ,otoczenie”. Zgodnie z PKZW Notg
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, moina wykorzystaé zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek
w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspolczynnikéw korygujgcych w metodzie
korygowania ceny Sredniej.” W przypadku otoczenia przedmiotowa dziatka ma je korzystniejsze niz
nieruchomosci podobne. W otoczeniu nie wystepuja ucigzliwosci w postaci zakladow produkcyjnych czy
tez toréw kolejowych. W sgsiedztwie jest duzo zieleni za sprawa Rodzinnych Ogrodkow Dziatkowych.
Osiedle, na ktorej znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomos$¢, cechuje si¢ nowa zabudowa mieszkaniowg
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Biorgc pod uwage zbior praw do nieruchomos$ci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan
oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr
5.

Tabela 5: Okreslenie $redniej ceny transakcyjnej nieruchomosci zabudowane;j.

. Skok
Cechy Wagi Zakres kwotowy poprawki 8 9 17

Lokalizacja 20% 19 149,68 9 574,84 0,00 -9 574,84 9 574,84
Powierzchnia
i2ytkowa 10% 9 574,84 478742 0,00 478742 | 478742
budynku
mieszkalnego
Dodatkowa
ipowierzchnia 5% 4 787,42 478742 0,00 -4 787,42 0,00
gospodarcza
Fowierzchnia 10% 9 574,34 957484 | -9574384 0,00 -9574,84
jeruntu
Otoczenie 15% 14 362,26 14 362,26 21 543,39 7 181,13 21 543,39
Warunki
uzytkowe 25% 23 937,10 11 968,55 11 968,55 0,00 -11 968,55
terenu
Stan techniczny
budynku 15% 14 362,26 7181,13 0,00 -7181,13 -14 362,26
mieszkalnego

Suma 100% 95 748,42 23 937,10 -9 574,84 -9 574,84

Cena laczna transakcyjna skorygowana [zl] 166 107,59 258 799,06 | 261 856,01
Cena laczna transakeyjna skorygowana z uwzglednieniem 190 044,70 24922422 | 252281, 17—
poprawek [zl] |
Wartos§¢ calo$ci prawa wlasnos$ci nieruchomosei [zt] 230 516,69

Warto$¢ rynkowa prawa whasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej
w Skierniewicach przy ul. Mazowieckiej 64, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 206/3 w obrebie
0005 o powierzchni 0,0549 ha, ujawnionej w ksiedze wieczystej LD1H/00025456/1, dla potrzeb sprzedazy
w postgpowaniu upadlosciowym, zostata obliczona wedtug wzoru:

Wrn = (3 cena Iaczna skorygowana z uwzglednieniem poprawek)/3

Wan = (190 044,70 71 + 249 224,22 7k + 252 281,17z1)/3 = 230 516,69 z1 3

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia s dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikéw sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych dokltadnosé jest wieksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoionej w Skierh‘iewicach
przy ul. Mazowieckiej 64, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 206/3 w obrebie 0005 0 pOWierzclzni
0,0549 ha, ujawnionej w ksigdze wieczystej LDIH/00025456/1, dla potizeb spriedazy'w. ;i'):bstgpowaniu

upadiosciowym, w zaokrggleniu do pelnego tysigca zlotych —ﬁ{):nosiz;;,. k.

231 000 zt

“ stownie: dwiescie trzydziesci jeden tysigcy zlotych

8.3 Oszacowanie wartosci udzialu w wysokosci ¥ czeéci przedmiotowej nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udziat w wysokosci 1/2 czeéci w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, warto$¢ tego udziatu zostanie odrebnie oszacowana.

Specyfika wspotwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku jako mniej
wartosciowe niz wlasno$¢. W przypadku wspétwiasnoscei utamkowej w odréznieniu od Iacznej kazdy ze
wspotwlascicieli moze rozporzadza¢ swoim udziatlem bez zgody pozostatych wspotwlascicieli. Zatem
udziat taki moze by¢ zbyty, obcigzony i wydzierzawiony. Nabywca takiego udzialu zajmuje wowczas
miejsce  dotychczasowego  wspélwlasciciela.  Ulamek  opisujacy  udziat  wspétwlasciciela
w prawie wlasnosci wyznacza wielkos¢ i granice jego prawa w dysponowaniu nieruchomoscig oraz
wyznacza pozycje w stosunkach wewngtrznych wobec innych wspétwlascicieli. Im wigkszy udziat posiada
wspdiwlasciciel, tym wigkszy ma wplyw na ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad
nieruchomoscig. Trzeba wicdzie¢ réwniez, ze z udzialem lgcza si¢ nie tylko prawa, ale tez obowigzki.
Wielkoéé udziatu oznacza wysokosé, do jakiej wlasciciel jest zobowiazany do ponoszenia nakladéw na
rzecz. W takich samych proporcjach pomiedzy wspétwiascicieli beda dzielone réwniez zyski, jakie
wspdlwlasciciele osiagng z nieruchomosci.

Niepodzielno$¢ prawa oznacza, Ze rzecz, ktéra jest przedmiotem wspotwlasnosci, stanowi jedna
integralng calos¢ i nie zostala podzielona, a Zadnemu ze wspétwlascicieli nie przystuguje wylgczne prawo
do okreslonej czgsci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspdlnego uzywania nie
pozostaje w sprzecznosci z zasada niepodzielnoéci prawa. Wspétwlasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomosci wydzieli¢ czesci do wylgeznego uzytku poszczegdlnych wspétwlascicieli,
ustanawiajac np. ogrodki przydomowe do wylgcznego uzytku.

Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wplywu na niepodzielnosé prawa
wlasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegélnych wspétwlascicieli prawa do wydzielonych czesci
nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia wlascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci.
Kazdy ze wspotwlascicieli takiej nieruchomosci moze np. na tak wydzielonym przydomowym ogrodku
samodzielnie gospodarowa¢, jednak nie moze nim w petnym zakresie rozporzadzaé. Prawo do korzystania
jest wynikiem porozumienia zawartego pomigdzy wiascicielami, ktére zawsze moze byé zmienione.
W zwigzku z tym prawo wspotwlasnosci czesto wiaze sig z konfliktami na réznych plaszezyznach.

Nalezy pamigta¢, ze przedmiotem oszacowania jest warto$¢ rynkowa udziatu w wysokosei 1/2
czgsci w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej. Prawo do udzialu oznacza, ze
zarzadzanie nieruchomoscia dla udzialowca jest trudniejsze. Stad przy szacowaniu wartosci rynkowej
stosuje si¢ wspdtczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaly si¢ zaréwno Wojewd6dzkie,
jak i Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. I SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspotwlasnosci do okreélenia wysokosci
ulamkowego udzialu w wysokosdci 1/2 czgéci nalezacego do Izabeli Zimnej z tytulu dziedziczenia
ustawowego W przedmiotowej nieruchomosci zastosowany zostanie wspétezynnik korygujacy (W)
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odzwierciedlajacy wzajemne relacje prawa wiasnosci i wspotwlasnosci, uwzgledniajac wielko$é¢ udziatu.
Warto$¢ nieruchomosci, jako podstawy do oszacowania udziatéw, obliczono wedtug wzoru:

Wy = Wer X Wk
Wy =230 516,69 zt x 0,95 =218 990,86 z}

Okreslenia wartosci udzialu w wysokosci 1/2 czesci w przedmiotowej nieruchomosci dokonano

wedlug wzoru:

Wy =Wy x1/2

Wy 12=218 990,86 zt x 1/2 =109 495,43 z1

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 czesci w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej skladajqcej si¢ z dziatki gruntu nr 206/3 w obrebie 0005 o powierzchni 0,0549 ha,
poloionej w Skierniewicach przy ulicy Mazowieckiej 64, dla potrzeb sprzedaiy w postepowaniu
upadlosciowym, oszacowana podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami,
w zaokrggleniu do pelnego tysigca Zlotych wynosi:

109 000 zt

stownie: sto dziewig¢ tysigcy zlotych

e —

. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

10.

Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowal podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

Przedmiot wyceny stanowita nieruchomos¢ gruntowa zabudowana.

Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomoscei potozonej
w Skierniewicach przy ulicy Mazowieckiej 64, w obrebie 0005 na dzialce o numerze ewidencyjnym
nr 206/3 o powierzchni 0,0549 ha, do poréwnan wzigto nieruchomosei bedace przedmiotem obrotu
z lokalizacji poréwnywalnych, ktérych stan prawny prawidlowo odzwierciedlat warto$¢ podobnych
praw.

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

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartoé¢ i atrybutow odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

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

Potencjalny nabywca powinien zapozna¢ si¢ osobiécie z trescig niniejszego operatu szacunkowego oraz
z przedmiotowa nieruchomoscia w terenie.

Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
opracowanymi przez Polskg Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynikaé bledy
zaokraglen.
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Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaklada sie, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcy informacje s zgodne z prawds oraz ze nie zatajono przed zadnych faktow mogacych
wplyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

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

Aktualno$é operatu szacunkowego moze potwierdzié jej autor w sposob opisany w §58 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celéw niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajgcy zostat poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majgtkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
PZU S.A. seria SRM 0012807.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
W procesie sporzadzania operatu oraz nie bgdzie udostepniaé w catosci lub w czesciach dostarczonych
mu dokumentéw, 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 29 (stownie: dwadziescia dziewigé) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zalgczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1; Dokumentacja fotograficzna wngtrza budynku mieszkalnego.
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URZAD MIASTA W SKIERNIEWICACH Wojewodztwo : tODZKIE
Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru

ul. Rynek 1 96-100 Skierniewice Powiat : MIASTO SKIERNIEWICE
Jednostka ewidencyjna : 106301_1 M. SKIERNIEWICE

Nr kancelaryjny : GKK.6621.21.706.2023 Obreb : 0005 NR5

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 15.06.2023

Jednostka rejestrowa : G.30

Charakter

L Podmiot ewidencyjn Udziat
P yiny wiasnosci / wiladania za
1 JOZEF EDWARD ZIMNY Rodzice:JERZY,JADWIGA Wiasnos$é 13

MAZOWIECKA 64; 96-100 SKIERNIEWICE;
2 (matzenstwo) Wiasnosé 2/3
JOZEF EDWARD ZIMNY Rodzice:JERZY,JADWIGA
MAZOWIECKA 64; 96-100 SKIERNIEWICE;
1ZABELA JOZEFA ZIMNA Rodzice:WITOLD,DANUTA
MAZOWIECKA 64; 96-100 SKIERNIEWICE;

Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku Olznelx(cgzerrle Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

206/3 SKIERNIEWICE; MAZOWIECKA tereny mieszkaniowe B 0.0549 [0.0549 LD1H/00025456/1

64

Id dziatki: 106301_1.0005.206/3

Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci

Id budynku:  106301_1.0005.206/3.1_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0

Pow zabud. [m2]: 81.00

‘Adres budynku: SKIERNIEWICE; MAZOWIECKA 64

Ident. dziatek: 106301_1.0005.206/3

Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wilasnosci

Id budynku:  106301_1.0005.206/3.2_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Rodzaj wg KST: Pozostate budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0

Pow zabud. [m2]: 35.00

Adres budynku: SKIERNIEWICE; MAZOWIECKA 64
Ident. dziatek: 106301_1.0005.206/3

Strona: 1




Razem powierzchnia dzialek :

Stownie :

pie¢set czterdziesci dziewieé¢ m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri:  15.06.2023

Sporzadzil :

Marta Czajka

Strona: 2

0.0549 ha

up. Frezydepfaddisisieznie
le a rté podpisany przez
Marta Czajka
1 Data: 2023.06.15
C&a}klazﬁsﬁevwoo-

Kartografii | Katastru
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

MW Business Group

92-111 L6dz, Powstaicow Slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0012807

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoéé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 23/06/2022 - 22/06/2023

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: pieéset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 882.00 PLN

dexpert.pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.







