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OPERAT SZACUNKOWY 12.09. 083 o

P 86 zaigCZmiKOW ..o

z okreslenia warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej: ="~

zabudowanej, stanowiacej dz. ewid. 416, potozonej w Koluszkach, obrebie 0005, gminie
Koluszki — miasto, powiecie t6dzkim wschodnim, wojewédztwie t6dzkim

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr LD1B/00026627/2 przez IV Wydziat Ksiag

w Brzezinach
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Operat szacunkowy

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. f6dzki wschodni, woj. fodzkie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
PRZEDMIOT OPERATU SZACUNKOWEGO

ADRES
. Wojewédztwo Powiat Gmina Obreb
f6dzkie fédzki wschodni Koluszki - miasto 0005 1
Miejscowosé Ulica Nr domu Nr lokalu |
Koluszki Rynek 12 -

KROTKI OPIS LOKALIZACJI

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Koluszki w odlegtosci ok. 1,0 km od centrum miejscowosci oraz w odleglosci
ok. 30 km od todzi siedziby wtadz powiatu. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w korzystnym otoczeniu, gdzie usytuowane sg obiekty
handlowo — ustugowe, placdwki oswiaty, stuzby zdrowia oraz obiekty uzytecznosci publicznej. Dziatka znajduje sie w oddaleniu ok. :
0,7 km od drogi wojewodzkiej 715 relacji Brzeziny — Tomaszéw Mazowiecki. Na dziatce znajdujg sie dwa budynki mieszkalne:
drewniany parterowy oraz murowany pietrowy. Oba budynki uzytkowane zgodnie z przeznaczeniem.

DOSTEP DO NIERUCHOMOSCI

jest bezposrednio.

Przedmiotowa dziatka od zachodu przylega do ul. Rynek bedaca asfaltowa droga gminna. Dostep do drogi publicznej zapewniony

OPIS NIERUCHOMOSCI

Rodzaj nieruchomosci

Budynek mieszkalny jednorodzinny

Stan nieruchomosci

uzywany

Powierzchnia uzytkowa w

80,89 (drewniany) i 88,37

Powierzchnia gruntu w m2

754

m2 | (murowany)
1900 (drewniany), 1998 Przewidywana data korica
Rokibudawy (murowany) inwestycji ( jesli dotyczy )
Kondygnacja dla lokali | parter (drewniany), parter, Liczba pokoi dla lokali |
mieszkalnych/uzytkowych | pietro (murowany) mieszkalnych
. = z P : Przewazajaca klasa
Dla niezabudowanej nieruchomosci le$nej lub rolnej bonitacji gruntu
. Przewazajacy rodzaj )
Obecny obszar uzyt. w m2 uzytkéw rolnych Wybierz element.
OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Przewazajaca forma - 7
it wlasnos¢ Nr KW | LD1B/00026627/2
Obreb / Numer arkusza Nr dziatki/ek w ewidencji
maply 0005 " gruntu 416
" ;g;;?:ﬁ:ﬂ :: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
WARTOSC NIERUCHOMOSCI
Warto$¢ rynkowa aktualna 474 000 zf
~ Wartos¢ ograniczonego | ’ e ren ot . R
- prawa rzeczowego &5a00
Warto$¢ po uwzglednieniu
ograniczonego prawa 217 440 zf
rzeczowego
DANE DOT. OPERATU
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Operat szacunkowy

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. 6dzki wschodni, woj. f6dzkie

dla potrzeb czynnosci egzekucyjnych

Nr uprawnien

Cel wyceny .
Metoda wyceny: podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny $redniej (w stanie na dzier |
Metoda wyceny etoda wyceny: podejécie poréwnawcz ryg y j ( :

B ~ 7 | wyceny).
. Specjalne zatozenia do ~WCA 1 :
| wyceny | %% S~ I i
: ) EWA s f :
' Data sporzadzenia operatu | 07.09.2023 roku BYKOWSKA / f
e e D = 97300 PIOTRKOW TRYS: ‘
Imig i nazwisko Ewa Bykowsk UL. ENERGETYKOW 20
‘autora operatu yKOWS _a“ . sz ;

4754
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Operat szacunkowy
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. t6dzki wschodni, woj. t6dzkie

SPIS TRESCI
1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY ......coviiiiiiiiisiicisessiesesesssisesisessses e 5
1.1 PrZEAMIOT WYCENY ... ...ttt 5
1.2. Zakres | WarunkOWaNIa WYCENY ..............oireerreemreisiriiesisisss s sssse s 5
2. CELWYCENY .ottt bbb 5
3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGOD ......ccovvieiriiereieeiessee s 5
3.1, POASTAWE FOMMAING wuxssurasussssinsissvivass isscussssossscssesssss ssase 1esvsses isssstosean uiiriSads snsiis 588 a1 408464 45 50 45 5
3.2, POUSIAWY PIAWNE .......ivviiiiiiiiiesie et bbb 5
3.3. POAStaWy METYIOrYCZNE WYCENY.............cvveriveriseiseriees st 6
3.4. Zrodka danyCh 0 NIBTUCROMOSCI ..........eeeeeeveoeeoooeeeeeeeececceere e 6
4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI........covvveriiveerenresssrissenessssiniesessneees 6
5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY .......coiomrrcrvvovecooisssssssssss s 6
5.1. Okre$lenie stanu prawnego NIBFUCAOMOSCI ...........errurvrmiimuiriiciirnesses st 6
5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego NIEMUCHOMOSCI...........civiriiririeiir e 8
6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM ......o.ooriivirineniicssseesessisesssssssssesesnss 15
7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO .......coiiiiiiiiiiieiinnee s 16
8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA
WY CENY 2 ssuisssinsiss swseses0m057e35005035585507457463 3354348748555 80 A3 55 0w v s a4 e T 19
9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN .......... 20
9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnoéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w stanie na dzien wyceny
................................................................................................................................................................... 20
10. WARTOSC OGRANICZONEGO PRAWA RZECZOWEGOQ .........covvvvrrsevrivvnvenssssssssssessssesmsessessssssssecen 24
11. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM.........cooorrrvevrecieeess e 24
12. KLAUZULE T OGRANICZENIA ..ottt bbb 25
13. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA ..........ooovmiiiintseie ettt 25
A4 ZALACZNIKL ....cooeeee ettt bbb 25

4|Strona

4

yAl

A



Operat szacunkowy
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. tbdzki wschodni, woj. todzkie

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UNARUNKOWANIA WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Prawo wiasnosci nieruchomo$ci gruntowej o powierzchni 754 m2, numer ewidencyjny 416, obreb
Zamoécie, zabudowanej dwoma budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, znajdujaca sie w miejscowosci
Koluszki, gmina Koluszki - miasto, powiat tédzki wschodni, wojewddztwo todzkie. Nieruchomo$¢ gruntowa
zabudowana jest murowanym budynkiem jednorodzinnym wolnostojacym pigtrowym o powierzchni
uzytkowej 88,37 m2 z garazem w bryle budynku oraz drewnianym parterowym budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym wolnostojacym o powierzchni uzytkowej 80,89 m2. Dziatka na dziefi ogledzin ogrodzona,
cata powierzchnia 0,0754 ha jest przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa. Na dzien ogledzin budynki
oddane do uzytkowania (ujawnione na mapie ewidencyjnej oraz w kartotece budynkowej).

Dla nieruchomosci gruntowej prowadzona jest ksiega wieczysta numer KW LD1B/00026627/2 przez IV
Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Brzezinach.

1.2, Zakres i warunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie warto$ci rynkowej prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej w
stanie na dzien wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb dla potrzeb czynnosci egzekucyjnych.

-podstawa prawna: art. 110s § 1 i 110r § 2 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. — o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji [tekst jednolity Dz.U. z 2020 roku, poz. 1427 z p6zn. zm.] oraz art. 150
ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [ Dz. U. z 2020 ., poz. 1990 z
poézn. zm.|

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1. Podstawa formalna
Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Naczelnika Urzedu Skarbowego L6dz -
Widzew z dnia 14 czerwca 2023 roku, znak sprawy: 1014-SEE-2.711.110.2023.RR.
3.2. Podstawy prawne
L Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 29 maja 2014 roku w sprawie szczegdtowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania warto$ci nieruchomosci (Dz. U. 22014 .,
poz. 742 z pdzn. zm.).
4+ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz.
1990);
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Operat szacunkowy
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. t6dzki wschodni, woj. todzkie

+ Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. poz. 555 z 2021 r. z pozn.
zm.);

& Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2019 . poz. 1125 z p6zn. zm.);

4 Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 roku o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (Dz. U. z
2022r., poz. 479).

3.3. Podstawy merytoryczne wyceny

|

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych;

Dorota Wilkowska - Kotakowska - ,Wycena nieruchomosci. Operat szacunkowy.
Rzeczoznawstwo majatkowe” — 2012r.;

Andrzej Hopfer, Ryszard Cymerman - ,System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci’ -
2012r,;

Ewa Kucharska — Stasiak — ,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci’ - 2000 r.

3.4. Zrédta danych o nieruchomosci

Odpis z ksiggi wieczystej KW LD1B/00026627/2
Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone dnia 17.07.2023 r.
Informacije uzyskane w Urzedzie Miasta Koluszki
Informacje od Zleceniodawcy
Obmiar wiasny;
Dane o cenach transakcyjnych kupna-sprzedazy uzyskane w Wydziale Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami w Starostwie Powiatowym w t.odzi
Wiasna baza danych o cenach nieruchomosci na rynku lokalnym.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
1. Data sporzadzenia wyceny -07.09.2023 r.

2. Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 17.07.2023 .

3. Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny:

-stan fizyczny - 17.07.2023 r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci -17.07.2023 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotu wyceny ustalono na podstawie dokumentéw dostarczonych przez
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Operat szacunkowy , C
Nieruchomo$é gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr, 0005, Koluszki - miasto, pow. todzki wschodni, woj, 16dzkie

Zamawiajacego.
Ksiega wieczysta

Przedmiotowa nieruchomos¢ opisana jest w ksiedze wieczystej nr LD1B/00026627/2 prowadzonej przez
IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Brzezinach. Na podstawie badania w centralnym
podsystemie ksigg wieczystych dnia 17.07.2023 r. stwierdzono co nastepuije:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Dziaf I-O

Dziat I-O ksiegi wieczystej nie zawiera wzmianek.

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 416

Obreb ewidencyjny: 0005

Wojewodztwo: todzkie

Powiat: piotrkowski

Gmina: ---

Miejscowos¢: Koluszki

Dzielnica; ---

Ulica: Rynek nr 12

Sposob korzystania: nieruchomosé zabudowana

Obszar cafej nieruchomosci: 0,0754 ha

Dziat I-Sp

Dziat I-Sp ksiegi wieczystej nie zawiera wzmianek.

brak wpisow.

Dziat Il

Dziat Il ksiggi wieczystej nie zawiera wzmianek.

Wiasciciel: Longin Jakubczyk, Halina Jakubczyk

Udziat: 1/1 wspoinos¢ ustawowa majatkowa matzeriska

Dziat Ill

Dziat Il ksiggi wieczystej nie zawiera wzmianek.

* ograniczone prawo rzeczowe:

stuzebno$¢ osobista polegajaca na prawie nieodptatnego i dozywotniego korzystania z catego
murowanego budynku mieszkalnego posadowionego na przedmiotowej nieruchomosci. Osoba
uprawniona Katarzyna Jabtonowska , Longin, Halina, 78011416600.

7|Strona
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Operat szacunkowy
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. tbdzki wschodni, woj, 16dzkie

* ostrzezenie (wszczecie egzekucii): czyni sie wzmianke o wszczeciu egzekugji z nieruchomosci objetej
niniejszg ksiegq wieczysta przez Naczelnika Urzedu Skarbowego £6dz - Widzew na podstawie zajecia
nieruchomosci nr 1014-SEE-1.711.66279632.2023.AK z dnia 5 stycznia 2023r.

Dziat IV

Dziat IV ksiegi wieczystej nie zawiera wzmianek.

Sg wpisy.

Ograniczone prawo rzeczowe zostato uwzglednione w toku dalszej wyceny. Zapisy dziatu IV nie majg

wptywu na oszacowang warto$¢ nieruchomosci.

Rejestr gruntow
 Wojewodzwo ] oode
PoWiat ) f todzki wschodni
Jednostka ewidencyjna 100607 _2 Koluszki - miasto
Obreb: | 0005
Powierzchnia (ha) 0,0754
Whasciciel (matzenstwo) ' Longin i Halina Jakubczyk
| NrKsiegi wieczystej | iotBooose2re
~ Inne istotne uwagifwpisy _ :7 . bak

Stwierdzono zgodno$¢ zapisow ksiegi wieczystej z zapisami ewidencji gruntow .

Dostep do drogi publicznej

Przedmiotowa dziatka przylega od zachodu do ul. Rynek stanowiacg asfaltowg droge gminng. Dostep
do drogi publicznej zapewniony jest bezposrednio.

Pozwolenie na budowe

Wiasciciel nie przedstawit bieglemu pozwolenia na budowe.

Pozwolenie na uzytkowanie

Wtasciciel nie przedstawit pozwolenia na uzytkowanie — zabudowa mieszkalna zostata ujawniona na

mapie ewidencyjnej. Budynki sg uzytkowane zgodnie z przeznaczeniem.

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i otoczenie

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Koluszki w odleglosci ok. 1,0 km od centrum
miejscowosci oraz w odlegtosci ok. 30 km od Lodzi siedziby wtadz powiatu. Nieruchomos$¢ zlokalizowana
jest w korzystnym otoczeniu, gdzie usytuowane sg obiekty handlowo — ustugowe, placowki o$wiaty,
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. t6dzki wschodni, woj. tédzkie

stuzby zdrowia oraz obiekty uzytecznosci publicznej. Dziatka znajduje sie w oddaleniu ok. 0,7 km od drogi
wojewddzkiej 715 relaciji Brzeziny — Tomaszéw Mazowiecki.

Nieruchomos$¢ potozona jest w otoczeniu rozwijajacej sie nowoczesnej zabudowy mieszkaniowe;,
jednorodzinnej w dobrym stanie technicznym, a takze w sasiedztwie terenéw istniejacej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej. Lokalizacje 0going i otoczenie na tle nieruchomosci przyjetych
do poréwnan okreslono jako korzystne.

Opis nieruchomosci
Dziatka ewidencyjna oznaczona numerem 416 zajmuje taczng powierzchnie 754 m? i charakteryzuje sie
ksztaltem regularnym, zblizonym do prostokata. Teren dziatki ptaski, brak znaczacych deniwelacji
terenu. Dziatka jest ogrodzona, poro$nieta roslinnoscig trawiastg z czeSciowym utwardzeniem dojazdow
do budynkéw. Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana jest murowanym budynkiem jednorodzinnym
wolnostojacym pietrowym o powierzchni uzytkowej 88,37 m2 z garazem w bryle budynku oraz
drewnianym parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym o powierzchni
uzytkowej 80,89 m2. Na dzien wyceny na dziatce jest przytacze elektryczne, kanalizacyjne do
szczelnego zbiomika na Scieki, wodociggowe oraz gazowe.
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Opis konstrukcji budynku parterowego: budynek o konstrukcji drewnianej, parterowy, bryta w ksztalcie

prostokata, wybudowany w 1900 roku. Uktad konstrukcyjny drewniany, fundamenty tradycyjne. W roku
1980 budynek przeszedt rewitalizacje — wymieniono stelaz, ocieplono styropianem, otynkowano. Dach o
konstrukcji drewnianej kryty blacha.
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Operat szacunkowy o o .
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. t6dzki wschodni, woj. todzkie







Operat szacunkowy

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. f6dzki wschodni, woj. t6dzkie

: b ~
AN B g
g ' .
. .
X L = 3

Ponizej przedstawiono zestawienie poszczegdlnych pomieszczen w budynku oraz ich powierzchni

(zgodnie z obmiarem wiasnym):

Tabela 1
Pomieszczenie p.u. [m2]
parter

tazienka 4,91
sypialna 16,13
kuchnia 9,09
pokoj 19,90
przedpokdj 7,02
pokoj 19,88
wiatrotap 3,96
razem parter 80,89

Do dalszych obliczen przyjeto powierzchnie uzytkowa na poziomie 80,89 m?2.

Budynek w $rednim standardzie wykorczenia oraz w $rednim stanie technicznym.

Opis konstrukcji budynku pietrowego: budynek o konstrukcji murowanej, pietrowy, bryta w ksztaicie

prostokata. Uktad konstrukcyjny murowany, fundamenty tradycyjne. Wykonczenie plytami k - g,

malowanymi farbami emulsyjnymi, na podtogach panele, na klatce schodowej tynki ozdobne, dach kryty

blacha,
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Operat szacunkowy '
Nieruchomo$é gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. tbdzki wschodni, woj. t6dzkie
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Operat szacunkowy
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. 16dzki wschodni, woj. t6dzkie

Ponizej przedstawiono zestawienie poszczegoinych pomieszczen w budynku oraz ich powierzchni

(zgodnie z obmiarem wiasnym):

Tabela 2
Pomieszczenie p.u. [m2]

parter

kuchnia z jadalnig 17,18

WC 2,84

holl 2,84

spizarnia pod schodami 5,08

wiatrotap 3,10

razem parter 31,04

garaz 30,35
pietro







Operat szacunkowy
Nieruchomo$é gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. {6dzki wschodni, woj. f6dzkie

jadalnia 29,37
sypialnia 10,02
sypialnia 9,79
klatka schodowa 8,15
razem pietro 57,33

Do_dalszych obliczen przyjeto powierzchnie uzytkowa na poziomie 88,37 m2 bez uwzgledniania

powierzchni garazu.

Budynek w dobrym standardzie wykoriczenia oraz w dobrym stanie technicznym.

Majac na uwadze m. in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 05 lutego 2016 roku (sygn. IV CSK 232/15)
podstawg opisu i 0szacowania nieruchomosci jest warto$¢ rynkowa ustalona w trybie przepisow
gospodarki nieruchomosciami. Zgodnie z definicjq wartosci rynkowej jest to warto$¢, ktorg szacuje sie
na podstawie cen transakcyjnych nieruchomo$ci mogacych stanowi¢ przedmiot obrotu
wolnorynkowego. Zgodnie z art. 110e § 1 ustawy o postepowaniu egzekucyjny w administracji - Zajecie
obejmuje nieruchomo$¢ i to wszystko, co moze stanowié¢ przedmiot obcigzenia hipoteka, a takze
pozytki z nieruchomosci. Zgodnie z art. 84 i nastepne ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (j.t. Dz. U. 2 2017 r. poz. 1007ze zm.) zajeciem objete sg zatem takze: czesci
sktadowe nieruchomosci, przynalezno$ci nieruchomosci, pozytki naturalne i cywilne. Cze$¢ sktadowa
rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych, a czeécig skiadowg,
rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odiaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany cato$ci
albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtaczonego. Z zastrzezeniem wyjatkéw w
ustawie przewidzianych, do cze$ci sktadowych gruntu nalezg w szczegdinoéci budynki i inne
urzadzenia trwale z gruntem zwigzane. W przedmiotowej opinii nie okre$lano odrebnie wartosci
ogrodzenia oraz zabudowy co w $wietle ponizszych ustaleri nie stanowi naruszenia przepisu 110s § 2
ustawy o postepowaniu egzekucyjny w administracji. Zgodnie z tym przepisem w oszacowaniu nalezy
podac osobno wartos¢ gruntow, obiektéw budowlanych, przynaleznosci i pozytkow. Wediug art. 46 k.c.
nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci (grunty),
jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow
szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie ma mozliwosci okreslenia cen rynkowych dla czesci
sktadowych nieruchomosci (jak mozna by domniemywac z treci art. 110s § 2 ustawy o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji) poniewaz takie czesci samodzielnie na rynku nie wystepuja,

14|Sirona
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. t6dzki wschodni, woj. todzkie

Na analizowanym rynku nie zanotowano transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych dwoma
budynkami mieszkalnymi, dlatego zdecydowano sie na wyszacowanie odrebnie czesci dziatki z
budynkiem drewnianym (przyjmujg powierzchnie gruntu 0,03 ha koniecznej do obstugi budynku oraz
oddzielnie czg$¢ dziatki zabudowanej budynkiem murowanym (przyjmujac powierzchnie gruntu ok.
0,0445 ha).

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomoséci ustala sie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest objeta planem zagospodarowania przestrzennego. Przeznaczenie
wycenianej nieruchomosci okresla Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego zatwierdzony
Uchwatg Rady Miejskiej w Koluszkach Nr XX/41/2020 z dnia 08 kwietnia 2020 roku. Zgodnie z
zatgcznikiem graficznym nieruchomos$é potozona jest w terenach budownictwa mieszkaniowego

jednorodzinnego.
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. t6dzki wschodni, woj, t6dzkie

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Charakterystyka badanego rynku

RODZAJ RYNKU: rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

OBSZAR RYNKU: powiat todzki wschodni dla nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

OKRES MONITOROWANIA DANYCH TRANSAKCYJNYCH: od wrze$nia 2021 r. do dnia wyceny (ze
wzgledu na stabo rozwiniety rynek lokalny, rozszerzono okres analizy ponad rok od dnia wyceny).

Podaz / Popyt

W obecnym stanie na rynku podaz réwnowazy popyt. Biorac pod uwage ogéing sytuacje na rynku
nieruchomosci mozna przypuszczac, iz rynek, do ktérego zalicza sie przedmiotowa nieruchomos¢ bedzie
charakteryzowat sie stabilizacjg cen, a takze popytu i podazy.

Ceny

Analiza rynku dla nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym murowanym

Jednostkg poréwnawczg w zastosowanym w opracowaniu modelu wyceny jest 1 mkw. powierzchni
uzytkowej budynku. W ponizszej analizie przeanalizowano zatem ceny jednostkowe uzyskiwane
ze sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
w badanym okresie.

Ceny jednostkowe uzyskiwane ze sprzedazy nieruchomoséci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi na lokalnym rynku w badanym okresie ksztattowaty sie w przedziale od ok. 2000 zt/mkw.
do ok. 4700 z/mkw. Srednia cena wynosita 3600 zt/mkw.

W tabeli nr 3 przedstawiono zbiér transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych odnotowanych
na analizowanym rynku w badanym okresie:
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Operat szacunkowy

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. t6dzki wschodni, woj. fodzkie

ZBIOR TRANSAKCJI

Lp.

N1

N2.

N3.

N4,

N5.

N6.

N7.

N8.

NS.

N10.

N

Lokalizacja

lodzki wschodni, Koluszki,

ul. Odlewnicza 18

tédzki wschodni, Koluszk,

ul. Piastowska 7

t6dzki wschodni, Koluszki,

ul. Stowackiego 4

todzki wschodni, Koluszki,

ul. Armii Krajowej 21

todzki wschodni, Koluszki,

ul. Natoliriska 35

t6dzki wschodni, Koluszk,

ul Piekna 20

tédzki wschodni, Koluszki,

ul. Piekna 22

tédzki wschodni, Koluszki,

ul. Jagielloriska 29

tédzk: wschodni, Koluszki,

ul. Brzeziriska 69

tédzki wschodni, Koluszki,

ul. Kochanowskiego 4

todzki wschodni, Koluszks,

ul. Sportowa 13a

Data transakgji

2021-11-04

2022-05-20

2022-03-1

2021-08-06

2022-01-04

2022-04-06

2021-11-19

2022-05-18

2021-07-19

2022-09-30

2021-11-08

Zrédto
informacji

UOSRW

UOSRW

UOSRW

UOSRW

UOSRW

UOSRP

UOSRW

UOSRW

UOSRW

UOSRW

UQSRW

Pow.
[m2]

1m.20

188,80

9040

140,80

124,80

163.20

166,40

88,80

60,80

88,00

66,40

Pole pow.
gruntu
[m2]

460,00

971,00

842,00

167800

586,00

416,00

415,00

708,00

1134,00

1123,00

593,00

Cena catk.
netto

345 000,00

485 000,00

300 000,00

430 000,00

450 000,00

620 370.37

650 000,00

350 000,00

250 000,00

400 000,00

310 185,19

Tabela 3

Cenam®
netto

201519
2568,86
331858
34801
360577
380129
3906,25
394144
4Mmsa
454545

46746

Duza rozbiezno$¢ cen transakeyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wynika z ich powierzchni

i standardu. Najwyzsze ceny osiggaja nieruchomosci potozone na terenach miejskich z dobrym dostepem

do ustug, oSwiaty.

Wplyw na wysokosci ceny transakcyjnej ma rowniez stan techniczny budynku, jego funkcjonalnosci, a

takze koncepcja architektoniczna i typ zabudowy. Budynki wolnostojace, o ciekawej formie, wysokich

walorach estetycznych, wykoriczone materiatami o wysokiej jako$ci charakteryzujq sig wyzszymi cenami

transakcyjnymi.

Kolejnym czynnikiem determinujacym cene transakcyjng nieruchomosci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi jednorodzinnymi jest ich powierzchnia uzytkowa. Budynki o wigkszych powierzchniach

uzytkowych charakteryzujg sie nizszymi cenami za 1 mkw. Ma to zwiazek z wyzsza ceng catkowitg

uzyskiwang za tego typu nieruchomosci.

Waznym czynnikiem wptywajacym na ceny budynkow mieszkalnych jednorodzinnych jest rowniez

powierzchnia gruntu, na ktérej budynek zostat posadowiony. Budynki na dziatkach o wigkszych

powierzchniach charakteryzujg sie wyzszymi cenami jednostkowymi. Wielko$¢ dziatki i wigksze

mozliwosci jej zagospodarowania stanowig dodatkowy atut dla nabywcow.

(1
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Operat szacunkowy

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. tddzki wschodni, woj. fodzkie

Blizsze dane identyfikujace nieruchomosci i transakcje z uwagi na wymég zachowania poufnosci nie sg

przedstawione w operacie, natomiast znajduj sie w materiatach zrodtowych rzeczoznawcy'.

Analiza rynku dla nieruchomos$ci zabudowanych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym drewnianym

Jednostkg poréwnawcza w zastosowanym w opracowaniu modelu wyceny jest 1 mkw. powierzchni

uzytkowej budynku. W ponizszej analizie przeanalizowano zatem ceny jednostkowe uzyskiwane

ze sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

w badanym okresie.

Ceny jednostkowe uzyskiwane ze sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi na lokalnym rynku w badanym okresie ksztattowaly si¢ w przedziale od ok. 900 zt/mkw.

do ok. 2300 zt/mkw. Srednia cena wynosita 1500 zHmkw.

Wyniki analizy rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych przedstawiono w tabeli 4.

ZBIOR TRANSAKCJI

p.
NI

N2.

N3.

N4.

N6.

N7.

NB.

N9.

N10.

NIL

Ni12.

N13.
Nia4,

N15.

Lokalizacja

lezéw, Rewica, 16

tédzki wschodni, Koluszki,
ul. Partyzantéw 7

{6dzki wschodni, Koluszki,
ul. Natoliriska 46

tédzki wschodni, Koluszki,
ul. Witosa 15

Koluszki, Gatkéw Maly,
ut St. Okrzer 5

tédzia wschodm, Koluszii,
ul. Polna 32

t6édzki wschodni, Kotuszki,
ul. Zwirki 3

Brzeziny. Tworzyjanki, 27
Brzeziny. Przectaw, 20

brzezinski, Brzeziny,
Witkowice

Rokiciny, Nowe Chrusty,
ul takowa &

t6dzki wschodni, Koluszia,
ul. Odlewnicza 18

Rokiciny, Wilkucice Male, 10

Brzeziny, Zalesie, Be

Koluszki, Gatkéw Duzy,
ul. Orzechowa 10

Data transakcji

2022-09-05

2021-11-18

2022-04-05

2021-09-27

2021-07-20

2021-07-28

2021-07-26

2022-09-21
2023-03-01

2022-11-23

2023-02-09

2021-11-04

2021-11-10
2021-08-10

2021-05-27

Zrédto
informacji

UOSRW

UOSRW

UOSRW

UQSRW

UOSRW

UOSRW

UOSRW

UOSRP

UOSRW

UOSRW

UOSRW

UOSRW

UOSRW
UOSRW

UOSRW

Pow.
[m2]

52,00

97,60

232,00

31440

188.80

232.00

201,60

530,00

60,00

48,00

147.00

17,20

104,00
25760

166,72

* Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 06.08.2014 roku, sygn Il SA/&d 362/14

Pole pow.
gruntu [m2]

3768,00

351,00

154000

573.00

223100

465,00

882,00

67 100,00
20 400,00

1844,00

1964.00

460,00

11900,00

143700

2000,00

Cena catk
netto

50 000.00

115 000,00

282 44444

330 000.00

235000.00

300 000,00

290 000.00

880 555,56

100 000,00

80 000,00

250 000.00

345000.00

210 000,00
580 000.00

380 000,00

Tabela 4

Cenam®
netto

961,54

1178,28
121743
124046
124470
129310

143848

1661.43

1666.67

1666,67
170068

201519

2019.23
225155

2279,27

18]
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Operat szacunkowy
Nieruchomo$é gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. tédzki wschodni, woj, todzkie

Blizsze dane identyfikujace nieruchomosci i transakcje z uwagi na wymog zachowania poufnosci nie sg
przedstawione w operacie, natomiast znajdujg sie w materiatach zrodiowych rzeczoznawcy?.

8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PODEJSCIE,
METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej
prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym dla potrzeb czynnosci
egzekucyjnych.
Warto$¢ rynkowa, zgodnie ze zmiang ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektorych innych
ustaw z dnia 20 lipca 2017 roku, art.151, ust.1, stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.
Ww. ustawa stanowi, ze warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreéla sie przy zastosowaniu podejscia
porownawczego, dochodowego lub w podejSciu mieszanym (jezeli istniejace uwarunkowania nie
pozwalajg na zastosowanie podej$cia porownawczego lub dochodowego). Ze wzgledu na rodzaj
przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych, do okre$lenia wartosci
rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci w stanie na dzien wyceny zastosowano podej$cie
poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej, ktora polega na okreslaniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych
przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako
nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie nieruchomosci ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego,
charakteryzujace sie w szczegolnoéci podobiefistwem co do rodzaju i stanu prawnego oraz
przeznaczenia. Do okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty
sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspdtczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci.
Decydujac sie na przyjecie wyzej opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci
oraz jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym.
Zrealizowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu w/w metody szacowania:

o Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,

stanowigcego podstawe wyceny.

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

2 Wyrok Wojewbdzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 06.08.2014 roku, sygn Il SA/%d 362/14
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. todzki wschodni, woj. todzkie

gdzie:

Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.
Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.
Obliczenie ceny $redniej (C) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Crax).
Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimainej (Cmin) i nieruchomo$ci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.
Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Cmax/Cs] sumy wspétczynnikéw korygujacych
oraz obliczenie zakreséw wspolczynnikow korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.
Okreslenie wielkosci wspotczynnikéw  korygujgcych, wynikajacych z ocen wyceniane;,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin,
Crmax].

w=C, i U,

i=1

ui — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,

n - liczba wspdtczynnikow korygujacych.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY |
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej prawa wiasnoéci nieruchomosci gruntowej w

stanie na dzien wyceny.

9.1.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej

zabudowanej w stanie na dzien wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegdtowych informacji od agencji obrotu

nieruchomoéciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe, od

ktorych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami jednorodzinnymi.
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Operat szacunkowy

Nieruchomo§¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. tédzki wschodni, woj. todzkie

Poszczegbéinym cechom rynkowym przypisano odpowiednie, nizej wymienione wartosci przymiotnikowe

(cechy réznicujace przyjeto takie same dla budynku murowanego i drewnianego).

budynku

Tabela 5
CECHA GRADACJA OPIS

przecigtna ) o o

. w oddaleniu od osrodkow gminnych i miejskich, przewaga terenéw niezabudowanych,
Lokalizacja i sasiedztwo ()

dobra (**) oérodki gminne lub miejskiej, zorganizowana zabudowa mieszkaniowa

przecietny (*) | budynek wykorficzony w podstawowym standardzie lub deweloperski
Standard budynku

dobry (**) budynek o podwyzszonym standardzie

przecigtna i

. powyzej 120 m2
Powierzchnia budynku ()

dobra (**) 120 m2 i ponizej

przecigtna

. powyzej 1000 m2
Powierzchnia gruntu ()

dobra(*) Do 1000 m2

przecietna ) )
Atrakcyjnosé o) budynek o prostej standardowej bryle
architektoniczna

dobra (**) budynek o nowoczesnej bryle, z ciekawymi materiatami wykofczeniowymi

przecigtna o

. zabudowa blizniacza lub szeregowa
Typ zabudowy ()

dobra (**) zabudowa wolnostojaca

brak (*) brak zabudowy dodatkowej
Dodatkowa zabudowa st () na nieruchomosci sg zabudowania dodatkowe, ktérych powierzchnia nie jest wliczona o p.u.

jes

Ponizej przedstawiono oszacowanie wartosci.

o~

1
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Operat szacunkowy

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. todzki wschodni, woj. t6dzkie

WYNIKI WYSZUKIWANIA

Zbior transakcji: 11

Cena minimalna: 2 015,19 zt/m’
Cena maksymalna: 4 671,46 zt/m’
Cena $rednia: 3 633,29 zt/m’
Wsp. Cmin/Cér: 0,555

Wsp. Cmax/Csr: 1,286

budynek murowany

KALKULACJIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Lp. Cecharynkowa

Gradacja Waga

cechy cechy

. Lokalizacja1 -
sasiedztwo

2 Standard 2
budynku

3 Powierzchnia 5
budynku

4 Powierzchnia 2
gruntu
Atrakcyjnosc

5. architektoniczn 2
a

6. Typzabudowy 2
Dodatkowa

7 2
zabudowa

15%

30%

20%

10%

15%

5%

5%

100%

Nieruchomos¢
wyceniana

Typ nieruchomosci: Budynki mieszkalne jednorodzinne

Powierzchnia: 88,37 m’

Wartoéé m’ nieruchomosci: 4 007,52 zt

Wartos¢ nieruchomosci: 354 144 zt
Wartosc zaokraglona nieruchomosci: 354 000 zt

Trend roczny: 0,0%

Jednostka poréwnawcza: Cena m2 netto

Rynek: Wtorny
Rok budowy: 1998

Liczba kondygnacji w budynku: 2
Standard techniczny budynku: Dobry
Pole powierzchni gruntu: 454,0 m’

Nieruchomos¢ Zakres wspotczynnikéw
o cenie korygujacych
Min. Maks. Min. Maks.
* W * % 0,083 0193
* * % 0,167 0,386
* * % om 0,257
* w 0,056 0129
* * % 0,083 0,193
3 * % 0,028 0,064
* * % 0,028 0,064
0,556 1,286
LOKALIZACIA

Wojewddztwo: LODZKIE
Powiat: todzki wschodni
Miejscowosc: Koluszki

Adres: Koluszki, ul. Rynek 12

Wspétczynnik
korygujacy

0193

0.386

0,257

0,056

0,083

0.064
0,064

1103

Wspétrzedne geograficzne: 51.742119, 19.826777
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. tbdzki wschodni, woj. f6dzkie

budynek drewniany
WYNIKI WYSZUKIWANIA
Zbior transakgcji: 15 Trend roczny: 0,0%
Cena minimalna: 961,54 zt/m’ Jednostka poréownawcza: Cena m2 netto
Cena maksymalna: 2 279,27 zt/m Rynek: Wtorny
Cena érednia: 1588,98 zt/m’ Rok budowy: 1900
Wsp. Cmin/CSr: 0,605 Liczba kondygnacji w budynku: 1
Wsp. Cmax/CsSr: 1,434 Standard techniczny budynku: Przecietny

Pole powierzchni gruntu: 300,0 m’

KALKULACJA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos¢ Zakres wspotczynnikéw

TGE T e — Gradacja Waga Niemch?moﬁé o cenie korygujacych Wspélczynnik
cechy cechy wyceniana korygujacy
Min. Maks. Min. Maks.

Lokalizacja i

1 9 * 1 21 21
ARt 2 15% * % * 0,09 0,215 0,215

g, Andand 2 30% * * * 0181 0430 0181
budynku

2. eI 2 20% *rx K - 0121 0.287 0,287
budynku
Powierzchnia

4, 2 10% * * % * % 0,060 0,143 0.060
gruntu
Atrakcyjnosé

5.  architektoniczn 2 15% * * * 0,091 0,215 0,09
a

6. Typ zabudowy 2 5% * % * 0,030 0,072 0,072

k

r Wiy 2 5% * * & 0030 0,072 0,030

zabudowa
100% 0,604 1434 0,936

Typ nieruchomosci: Budynki mieszkalne jednorodzinne  LOKALIZACJA

Powierzchnia: 80,89 m’ Wojewddztwo: tODZKIE
Wartoéé m’ nieruchomosci: 1487,28 zt Powiat: tédzki wschodni
Wartos¢ nieruchomosci: 120 306 zt Miejscowosc: Koluszki
Wartos¢ zaokraglona nieruchomosci: 120 000 zt Adres: Koluszki, ul. Rynek 12

Wspdétrzedne geograficzne: 51.742119, 19.826777

Warto$é rynkowa prawa wtasnoéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, stanowiacej dz. ew.
nr 416 w stanie na dzien wyceny wynosi:

Wi =354 000 zt + 120 000 zt = 474 000,00 zt
Po zaokragleniu przyjeto wartos¢: 474 000 zi
Stownie: czterysta siedemdziesiat cztery tysigce zfotych
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Operat szacunkowy
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. t6dzki wschodni, woj. fodzkie

10. WARTOSC OGRANICZONEGO PRAWA RZECZOWEGO

* stuzebno$¢ osobista polegajgca na prawie nieodptatnego i dozywotniego korzystania z catego

murowanego budynku mieszkalnego posadowionego na przedmiotowej nieruchomosci. Osoba
uprawniona Katarzyna Jablonowska , Longin, Halina, 78011416600
Przy okre$leniu wartosci stuzebno$ci osobistej przyjeto nastepujace zalozenia;
- wg danych GUS okres$lono prawdopodobng dtugos¢ zycia dla:
- Katarzyny Jablonowskiej, ur. 14.01.1978 roku, wiek 45 lat — 38 lat.
- miesigczny czynsz za wynajecie budynku mieszkalnego: 2000 zt.
Zmniejszenie wartosci rynkowej nieruchomosci obcigzonej tym prawem rzeczowym 0szacowano w
podejsciu dochodowym metoda inwestycyjng przy pomocy formuty:
S = Dr x Wy, gdzie:
S - wartos¢ stuzebnosci (obnizenie wartosci nieruchomosci z tytutu ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego),
Dr - przewidywany dochod roczny mozliwy do uzyskania z wynajmu obcigzonej czesci nieruchomosci,
Wi - czasowy wspoiczynnik kapitalizacji uwzgledniajacy dalszg diugo$é trwania zycia osoby, na rzecz
ktorej ustanowiono stuzebno$¢ osobista.

3 i
Wy, = —[—1—-—?—"—”'— gdzie n - ilos¢ pozbawienia wiasciciela dochodu z nieruchomosci (38 lat),
r - stopa kapitalizacji (z analizy rynku dla tego typu nieruchomosci 9,0 %).
Na podstawie powyzszej zaleznoci wyznaczono Wy w wysokosci 10,69.
Zatem z tytulu ustanowienia stuzebno$ci osobistej zmniejszenie warto$ci rynkowej nieruchomoséci
obcigzonej tym prawem rzeczowym mozna oszacowaé w wysokosci:
S =2000 zt/m-c x 12 m-cy x 10,69 = 256 560,00 z!.
Wartos¢ nieruchomosci wynosi, po uwzglednieniu ograniczonego prawa rzeczowego: 474 000 zt
— 256 560 zt = 217 440 2t

Stownie: dwiescie siedemnascie tysigcy czterysta czterdziesci zlotych.

11. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

W podejsciu porownawczym oszacowano warto$¢ rynkowa prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej

zabudowanej w stanie na dzien wyceny na poziomie 474 000 zt. Wartos¢ ta uwzglednia atrybuty
nieruchomodci takie jak: lokalizacja i otoczenie, stan techniczny budynku, wielko$¢ powierzchni uzytkowe;
budynku, standard wykoriczenia oraz atrakcyjnosé architektoniczna,

Przeanalizowano rynek lokalny powiatu tédzki wschodniego pod katem nieruchomosci gruntowych

zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Okres monitorowania rynku od lipca 2021 roku
24|50

/7'“5 t'\



Operat szacunkowy
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 416, obr. 0005, Koluszki - miasto, pow. t6dzki wschodni, woj. f6dzkie

do dnia wyceny.

12. KLAUZULE | OGRANICZENIA

12.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa.

12.2. Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu nieruchomosci i w poziomie
cen aktualnym na dzien 07.09.2023 roku.

12.3. Operat sporzadzono wytacznie dla celu okre$lonego w punkcie 2.

12.4. Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej nieruchomosci.

12.5. Za wykorzystanie operatu do innych celdw, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie ponosi
odpowiedzialnosci.

12.6. Operat nie moze by¢ publikowany w calo$ci ani w czeéci bez zgody autora.

12.7. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty mogace mie¢ wplyw
na ustalenie wartosci nieruchomosci.

12.8. Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki po$rednie i wynik
koricowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajacymi z zaokraglen.

12.9. Okreslona warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci zostata okreslona na podstawie cen
transakcyjnych netto i nie uwzglednia podatku VAT.

13. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

BYKOWSKA

W\ 97.300 PIOTRKOW TRYB.
UL. ENERGETYKOW 20
TEL. 504-180-853
(4329)

14. ZALACZNIKI

14.1. Aktualna polisa OC rzeczoznawcy majatkowego
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