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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana oznaczona w
ewidencji jako dziatka o numerze 114/2, potozona w obrebie 13, w Skierniewicach, powiat
m. Skierniewice, dla ktorej Sad Rejonowy w Skierniewicach, VII Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze LD1H/00041774/4.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci w/w
nieruchomosci gruntowej zabudowane;j.

2, Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci w/w nieruchomosci na potrzeby
postepowania upadtosciowego Pawta Smolarka.

3. Podstawy sporzadzenia operatu szacunkowego oraz zrédia danych
o nieruchomosci

3.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawe formalng stanowi zlecenie 2z dnia 17.07.2024r Doradcy
Restrukturyzacyjnego Joanny Gatazki, nr licencji 930.

3.2. Podstawy prawne i merytoryczne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U.2024.0.1145 t.j.)

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dn. 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555);

o Kodeks Cywilny - ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. (Dz.U.2023.0.1610 t.j. ze zm.)

e Prawo upadtosciowe i naprawcze - ustawa z dnia 28 Iutego 2003 .
(Dz.U.2024.0.794 t.j. ze zm.)

3.3. Zrédta informagji

- studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego — uchwata nr
XXI11/42/2016 Rady Miasta Skierniewice z dnia 07.04.2016 r. — Il edycja

- ksiega wieczysta o numerze LD1H/00041774/4

- ewidencja gruntéw i budynkéw

- mapa zasadnicza

- informacje z danych Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci

- akty notarialne

- informacje o lokalnym rynku nieruchomosci uzyskane w biurach posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, publikacjach prasowych oraz w Internecie

- wtasne rozpoznanie rynku nieruchomosci

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia Opinii..........c.ooiiiiiii 29.08.2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ nieruchomosci..............ococeviiiiiiiiniini, 29.08.2024 r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan nieruchomosci........................ 29.08.2024 r.
Data dokonania ogledzin NieruChomMOSCi...........cccciiiiiiiiiieei e 25.07.2024 r.
5. Opis stanu nieruchomosci
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5.1. Stan prawny

Wedtug stanu na 29.08.2024 r. przedmiotowa nieruchomos$¢ byta opisana w ksiedze
wieczystej nr LD1H/00041774/4, ktéra zawiera nastepujgce wpisy:

Typ ksiegi — nieruchomos¢ gruntowa
Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci:

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 114/2

Potozenie: tédzkie, Skierniewice

Ulica: Bratkowa 18

Sposoéb korzystania: B — tereny mieszkaniowe

Obszar catej nieruchomosci: 0,0400 ha

Dziat I-Sp — Spis praw zwigzanych z wtasnoscia:
Brak wpiséw

Dziat Il - Wtasnosé:

Wiasciciele:
Pawet Smolarek

Dziat Ill — prawa, roszczenia i ograniczenia :

ostrzezenie - wzmianka o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci w sprawie km 518/22
nalezacej do dluznika Pawla Smolarka na podstawie wniosku wierzyciela: Prokura
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, ktdrego
reprezentuje Kancelaria Prawna Raven P. Krupa Sp. k. r. pr. Monika Sobutka oraz tytutu
wykonawczego: nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego w
Skierniewicach z dnia 31-07-2020, sygnatura akt | Nc 415/20 zaopatrzony w klauzule
wykonalnosci z dnia 23-09-2020, Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety, Wroctaw,

przytaczenie do egzekucji. sprawa Km 1298/22 prowadzona przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Skierniewicach Tomasza Czerwinskiego na podstawie tytutu
wykonawczego: wyrok zaoczny Sgdu Rejonowego w Skierniewicach z dnia 16-06-2020,
sygnatura akt | C 1344/19 zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia 18-01-2021 r.,
Profi Credit Polska Spotka Akcyjna, Bielsko-Biata

przytaczenie do egzekucji. sprawa km 1342/22 prowadzona przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Skierniewicach Tomasza Czerwinskiego na podstawie tytutu
wykonawczego: nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego Lublin-
Zachéd w Lublinie [epu] z dnia 06-07-2020, sygnatura akt VI Nc-E 875589/20 zaopatrzony
w klauzule wykonalnosci z dnia 23-09-2020, Best IV Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Gdynia,

przytaczenie do egzekucji. sprawa km 1343/22 prowadzona przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Skierniewicach Tomasza Czerwinskiego na podstawie tytutu
wykonawczego: nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego Lublin-
Zachéd w Lublinie (epu) z dnia 30-01-2020, sygnatura akt VI Nc-e 2238859/19
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia 27-05-2020, Best IV Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Gdynia,




Nieruchomosé¢ gruntowa zabudowana, dziatka nr 114/2, Skierniewice, ul. Bratkowa 18
ksigga wieczysta LDIH/00041774/4

przytgczenie do egzekucji. sprawa km 1663/22 prowadzona przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Skierniewicach Tomasza Czerwinskiego na podstawie tytutu
wykonawczego: nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego Lublin-
Zachéd w Lublinie (epu) z dnia 05-03-2020 roku, sygn. akt VI Nc-e 3309/20 zaopatrzony
w klauzule wykonalnosci z dnia 06-07-2020 roku., Prokura Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Wroctaw

przytgczenie do egzekucji. sprawa km 1516/22 prowadzona przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Skierniewicach Tomasza Czerwinskiego na podstawie tytutu
wykonawczego: wyrok zaoczny Sgdu Rejonowego w Skierniewicach z dnia 19.12.2019
roku, sygn. akt | C 1149/19 zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia 01.09.2020 roku.,
Profi Credit Polska Spétka Akcyjna, Bielsko-Biata,

przytaczenie do egzekucji. sprawa km 1338/22 prowadzona przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Skierniewicach Tomasza Czerwinskiego na podstawie tytutu
wykonawczego: nakazu zaptaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego
Lublin-Zachod w Lublinie (epu) z dnia 17.09.2020 roku, sygn. akt VI Nc-e 1194283/20 z
klauzulg wykonalnosci z dnia 19.01.2021 roku, Alektum Capital Il Ag, Szwajcaria

przytaczenie do egzekucji. sprawa km 1499/23 prowadzona przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Skierniewicach Tomasza Czerwinskiego na podstawie tytutu
wykonawczego: nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego Lublin-
Zachéd w Lublinie [epu] z dnia 10-03-2020, sygn. akt VI Nc-e 22834/20 zaopatrzony w
klauzule wykonalnosci z dnia: 30-06-2020 r., Prokura Niestandaryzowany Fundusz
Wierzytelnosci Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Wroctaw,

przytaczenie do egzekucji. sprawa km 1344/22 prowadzona przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Skierniewicach Tomasza Czerwinskiego na podstawie tytutu
wykonawczego: nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego Lublin-
Zachod w Lublinie [Epu] Z Dnia 23-10-2019, sygnatura akt VI Nc-e 1816592/19
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia 20-12-2019., Eos 1 Niestandaryzowany
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Wierzytelnosci, Warszawa, 221596987

przytaczenie do egzekucji. sprawa km 1341/22 prowadzona przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Skierniewicach Tomasza Czerwinskiego na podstawie tytutu
wykonawczego: nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego Lublin-
Zachod w Lublinie [epu] z dnia 24-03-2021 roku, sygn. akt VI Nc-e 264066/21
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia 08-06-2021 roku., Alektum Capital Il Ag, Zug
- Szwaijcaria

Dziat IV - hipoteka:
hipoteka przymusowa, 154675,55 (sto piecdziesigt cztery tysigce szeséset siedemdziesiat
pie¢ 55/100) zt, Best IV Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety, Gdynia

W ewidenciji gruntéw wedtug stanu na 24.07.2024 r. widniejg nastepujgce wpisy:

Wojewoddztwo: tédzkie

Powiat: miasto Skierniewice

Jednostka ewidencyjna: m. Skierniewice
Obreb: 0013

Wiasnosé:

Pawet Smolarek
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Nr Polozenie dzialki Opis i oznaczenie Pow. Pow. Uz. KW lub inny
dziatki uzytku Uzytkow Dziafki dokument wtasnosci
114/2 Bratkowa 18 B —tereny 0,0400 0,0400 | LD1H/00041774/4
Skierniewice mieszkaniowe

W kartotece budynkow przypisane sg dwie pozycje do dziatki 114/2.

. . Rodzaj wg. Liczba Pow.
Nrewid | Dziatka Adres budynku KST kondygnaciji zab Rok budowy
1421 | 11472 Bratkowa 18 Budynid 1/0 85,00 1950
Skierniewice miészkaineé
Pozostate
114/2;2 | 11412 Bratkowa 18 budynki 1/0 30,00 1950
Skierniewice niemieszkalne

5.2. Lokalizacja i potozenie

Miasto Skierniewice jest to miasto na prawach powiatu. Skierniewice oraz powiat
grodzki, potozone sg na Réwninie Lowicko-Btonskiej, w potowie drogi miedzy Warszawa a
todzig, w wojewddztwie tddzkim. Miasto Skierniewice bylo stolica wojewddztwa
skierniewickiego w latach 1975-1998. Miasto potozone jest w dorzeczu Wisty, na Nizinie
Srodkowo-mazowieckiej, w potudniowej czesci Réwniny towicko-Btonskiej. Skierniewice
sg otoczone od pétnocy przez Puszcze Bolimowska, ktéra stanowi fragment
Bolimowskiego Parku Krajobrazowego. Fragment zachodniej granicy miasta wyznacza
Las Zwierzyniec. Na potudniowy wschod od miasta znajduje sie las w Strobowie i
Pamietnej. Wschodnia granica miasta styka sie z rzekg Rawka.

Miasto Skierniewice liczy okoto 45 tysiecy mieszkancow, nazywane jest stolicg
nauk ogrodniczych, ze wzgledu na mieszczgce sie tutaj Instytuty Nauk Przyrodniczych —
ogrodnictwa, kwiaciarstwa i sadownictwa. Niewatpliwie duzg zaletg miasta jest jego
potozenie w pasmie urbanizacji wywotanej linig kolejowa Warszawa-t6dz, oraz
sgsiedztwem aglomeracji Warszawy i todzi. Zadowalajgce potgczenie komunikacyjne
Skierniewic gwarantuje potozenie na trasie drogi krajowej spinajgcej droge ekspresowg Nr
8 z weziem autostrady A2 w Nieborowie. Miasto Skierniewice stanowi centrum
administracyjne dla powiatu oraz centrum akademicko — naukowe.

Przedmiotowa zabudowana nieruchomos¢ gruntowa o funkcji mieszkalnej
potozona jest na osiedlu Zadebie. Osiedle Zadebie znajduje sie w odlegtosci 2km w linii
prostej od centrum Skierniewic, w potudniowej czesci miasta. Osiedle to oddzielone jest
od pozostatej czesSci miasta zalewem ,Zbiornik Skierniewice”, wzdtuz ktérego rozciggaja
sie tereny rekreacyjne miasta. Osiedle Zadebie jest osiedlem, na ktérym rozwija sie
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, gdzie budynki mieszkalne nawet z wczesnych
lat XX w. przeplatajg sie z budynkami wzniesionymi wedtug najnowszych technologii i
trendoéw. Dojazd do nieruchomosci jest dogodny, drogg asfaltowg. W promieniu okoto 1km
od budynku znajdujg sie sklepy osiedlowe. W otoczeniu nieruchomosci dominuje
zabudowa mieszkaniowa, sgsiedztwo jest estetycznie zagospodarowane, cisza, spokg;.
Wyceniana nieruchomos¢ pofozona jest w lokalizacji cieszacej sie przecietnym
zainteresowaniem potencjalnych nabywcow, postrzeganej na rynku lokalnym jako
interesujgca, $rednio zbywalna, dobrze skomunikowana, w wiekszej odlegtosci od
centrum miasta. Lokalizacje i potozenie oceniono jako dobre.

5.3. Stan zagospodarowania

Wyceniana nieruchomos$¢ stanowi dziatke o numerze ewidencyjnym 114/2. Dziatka
114/2 jest zabudowana, zagospodarowana, uzytkowana. Dziatka potozona jest na
terenach wyposazonych w sie¢ wodociggowa, kanalizacyjng i elektroenergetyczng. Od
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frontu dziatka ogrodzona jest ogrodzeniem murowanym z wypetnieniem metalowym. Po
bokach ogrodzenie jest z elementéw betonowych i stalowe panele. Chodniki na dziatce
114/2 wytozone sg kostkg betonowa. Na dziatce posadowiona jest komoérka z dwoma
pomieszczeniami. Jest to budynek murowany, kryty papa, bez mediéw. Budynek
mieszkalny jest posadowiony wzdtuz potudniowej granicy dziatki. Budynek mieszkalny
zostat wzniesiony w roku 1950, jednak przeszedt generalny remont w roku 2020. Jest to
budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, murowany, kryty blachg. W budynku
miesci sie salon z aneksem kuchennym, 2 pokoje, fazienka i korytarz. Jeden z pokoi jest
slepy. W pokojach na poditodze sg panele, $ciany obtozone sg gtadzig gipsowa. W salonie
jest sufit podwieszany, meble kuchenne sg w zabudowie wraz ze sprzetem AGD - z
piekarnikiem, lodéwkg, zmywarkg i kuchnig indukcyjng. W kuchni zlew jest
jednokomorowy, cigg roboczy wytozony jest gresem. W tazience sciany i podioga
wytozona jest gresem. tazienke wyposazono w umywalke, miske ustepowg i wanne. W
korytarzu na podtodze jest gres, sciany pokryte sg gtadzig gipsowag oraz tapetg. Stolarka
drzwiowa w budynku jest typowa, ptytowa, nowa, a stolarka okienna jest PCV. Budynek
mieszkalny posiada instalacje elektryczng, podigczony jest do miejskiej sieci
wodociggowo-kanalizacyjnej. Stan techniczny budynku oraz standard nieruchomosci
oceniono jako bardzo dobry.

6. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosc nie jest objety ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na terenie tym obowigzuje
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego — uchwata nr
XXI1/42/2016 Rady Miasta Skierniewice z dnia 07.04.2016 r. — Il edycja, na rysunku
ktérego dziatka o numerze 114/2 znajduje sie na obszarze oznaczonym 216 MN — teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

7. SPOSOB WYCENY NIERUCHOMOSCI
7.1. Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano zgodnie z art. 154
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 1541 ,Wyboru witasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i potoZzenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach, i cechach nieruchomosci
podobnych”

W niniejszej opinii okreslono wartosé rynkowa nieruchomosci.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami definiuje wartos¢ rynkowg nastepujgco:
"Wartos¢ rynkowg nieruchomoS$ci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomoS$¢ w ftransakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji

przymusowej”.

7.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej zostata oszacowana w
podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej.
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Wedtug art. 152.3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,, Przy zastosowaniu
podejscia porownawczego Ilub dochodowego okreSla sie wartoS¢ rynkowg
nieruchomosci.(...)”

Wedtug § 4, § 5 ust. 1, § 7 i § 8 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci:

»,§ 4. Przy stosowaniu podejsScia porownawczego konieczna jest znajomoS$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

§ 5. 1. Do okreslenia warto$ci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wycenianej, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego w oOKresie
mozliwie najblizszym poprzedzajgcym date, na ktorg okresla sie warto$¢ nieruchomosci.
Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie
Szacunkowym.

§ 7. W podejsciu pordwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. 2. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okre$la sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspofczynnikami
korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potoZenia ceny Sredniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.

7.3. Opis procedury szacowania nieruchomosci w podejsciu porownawczym, przy
zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej.

Metoda korygowania ceny sredniej opiera sie na okresleniu wartosci
nieruchomosci na podstawie zbioru przynajmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych,
zbytych na lokalnym rynku. Do oszacowania wartosci rynkowej dochodzi sie w drodze
korekty Sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspétczynnikami przypisanymi
odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Przy wiekszej liczbie transakcji rynkowych rozktad cen rynkowych jest zblizony do
normalnego, a warto$¢ szacowanej nieruchomosci znajdzie sie pomiedzy ceng
minimalng, a ceng maksymalng w danym zbiorze.

Przeprowadzono nastepujgcg procedure szacowania:

- okreslono rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢ gruntowa
poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

- dokonano analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, ktérych przedmiotem sprzedazy bylo prawo
wiasnosci

- okreslono cechy rynkowe wplywajgce na wartoS¢ rynkowg prawa wiasnosci do
nieruchomosci gruntowych,

- okreslono wagi cech rynkowych wptywajgcych na wartosc,

- okreslono cechy rynkowe nieruchomosci o cenie minimalnej Cmin, 0 cenie maksymalnej
Cmax;

- okreslono cene srednig Cg, ze zbioru transakcji przyjetych do analizy,

- okre$lono zakres sumy wspoétczynnikéw korygujgcych,

- okreslono wagi kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspoétczynnikow korygujgcych te
cechy,

- okreslono wartos¢ rynkowg 1m? powierzchni jako iloraz ceny $redniej oraz sumy
wspétczynnikow korygujgcych wiasciwych dla przedmiotowej nieruchomosci, wartos¢ tg
wyraza wzor:
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W=Cg* Z“f
i=1
Cs — Srednia cena 1 m? nieruchomosci na rynku lokalnym okreslona na podstawie prébki
reprezentatywnej,
ui — suma wspotczynnikdw korygujgcych odzwierciedlajgcych ocene przedmiotu wyceny
w aspekcie cech rynkowych.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE DOTYCZACYM CELU
| SPOSOBU WYCENY

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujgce cechy rynku lokalnego:

¢ Rodzaj rynku — nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami jednorodzinnymi
jednokondygnacyjnymi, w stanie i wieku zblizonym do przedmiotu wyceny bedace
przedmiotem prawa wiasnosci, Jednoczesnie z analizy odrzucono transakcje o cenach
razgco odbiegajgcych od cen przecietnych.

e Obszar rynku — miasto Skierniewice

e Okres badania cen — ceny z ostatnich 14 miesiecy — od czerwca 2023 r.

Na tak okreslonym rynku odnotowano 11 transakc;ji i przedstawiono je w tabeli nr 1.

Tabela nr 1. Transakcje dotyczgce nieruchomosci podobnych

Pow. Pow. |Cena Cena 1m2
zab. dziatki | transakcyj | pow, zab.
Lp. | Data Rep. A Ulica [m2] [m?] na [z] [z4]
1 111.04.2023| 1818/2023 |Pow. Warszawy 90| 871]| 260 000 2 889
2 130.06.2023 | 3112/2023 | Sklodowskiej 51| 700| 230 000 4510
3 104.10.2023 | 3393/2023 | Sulinskiego 87| 3080| 270 000 3103
4 102.10.2023 | 4568/2023 | Sierakowicka 61| 1346 | 240 000 3 934
5 105.12.2023 | 3253/2023 |Soshowa 70| 473] 310000 4429
6 |18.01.2014 | 350/2024 |Boh. Westerplatte 81| 646| 270000 3 333
7 123.01.2024 | 472/2023 |Poprzeczna 48| 1380| 150 000 3125
8 114.02.2024 | 1126/2024 | Zwierzyniecka 30| 454| 88000 2933
9 119.03.2024 86/2024 Mazowiecka 110| 1498 | 350 000 3182
10]27.03.2024 | 1382/2024 | Nowomiejska 137 | 4374 ] 480 000 3 504
11]22.04.2024 | 1836/2024 |Pow. Warszawy 84| 1471| 265 000 3 155
8.1. Analiza transakcji uwzglednionych do porownan

Doboru nieruchomosci podobnych dokonano Zgodnie z art. 4 pkt. 16 ust. 1 Ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, ktory mowi, ze przez nieruchomos¢ podobng ,nalezy
przez to rozumie¢ nieruchomosc, ktora jest porownywalna z nieruchomos$cig stanowigcg
przedmiot wyceny ze wzgledu na pofozenie, stan prawny, przeznaczenie, SpPosOb
korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartosc”.

Ze wzgledu na niewielkg ilos¢ transakcji kupna nieruchomosci podobnych na rynku
lokalnym okres$lonym powyzej trend czasowy nie byt mozliwy do okreslenia. Odnotowano
transakcje kupna nieruchomosci, ktére posiadaty zréznicowane cechy rynkowe, natomiast
trend czasowy okredla sie zawsze dla danego rynku na podstawie transakcji kupna
nieruchomosci, ktére nie réznig sie zadng cechg rynkowg, a byly zawarte w réznych
odstepach czasu. W celu okreslenia miarodajnego trendu czasowego nalezy dysponowac
przynajmniej kilkunastoma takimi parami. W niniejszym przypadku obliczanie trendu
czasowego na podstawie 11 transakcji bytoby btedem i ostatecznie mogtoby znieksztatci¢
wynik wyceny. Zatem trend czasowy oceniono jako constans, a do wyceny przyjeto
nominalne ceny transakcyjne.

W niniejszej wycenie jako jednostke poréwnawczg przyjeto
powierzchni zabudowy ujawnionej w kartotece budynkow.

1m2 catkowitej
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8.2. Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej
Nieruchomos$c¢ o cenie minimalnej:

o data transakgji: 11-04-2023 r.

e cena transakcyjna: 260 000 zt

e powierzchnia zbaudowy: 90 m?

e powierzchnia dziatki: 871 m?

e rodzaj umowy: sprzedaz prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j.
Opis nieruchomosci: nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, potozona w Skierniewicach, przy ulicy Powstancéw Warszawy. Jest to
lokalizacja cieszgca sie stabym zainteresowaniem potencjalnych nabywcow, postrzegana
na rynku lokalnym, jako stabsza, stabiej zbywalna, przecietnie skomunikowana,
potozona na obszarach peryferyjnych miasta. Lokalizacje i potozenie oceniono jako stabe.
W otoczeniu wystepujg ucigzliwosci — tory kolejowe, sgsiedztwo jest nieestetycznie
zagospodarowane. Sgsiedztwo i otoczenie oceniono jako stabe. Budynek mieszkalny jest
Budynek w stanie do generalnego remontu lub do rozbiérki. Stan techniczny oceniono
jako staby. Budynek mieszkalny jest zaniedbany, teren dziatki wymaga aranzacj,
zabudowa towarzyszgca zaniedbana. Standard nieruchomosci oceniono jako staby.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalne;j:

o data transakc;ji: 30-06-2023 r.

e cena transakcyjna: 230 000 zt
e powierzchnia zbaudowy: 51 m?
powierzchnia dziatki: 700 m?

e rodzaj umowy: sprzedaz prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j.
Opis nieruchomosci: nieruchomos$é gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, potozona w Skierniewicach, przy ulicy Marii Skodowskiej-Curie. Jet to
lokalizacja cieszgca sie duzym zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw, szybko
zbywalna (bedgca krotko w ofercie), dobrze skomunikowana, potozona w centrum lub w
niedalekiej odlegtosci od niego. Lokalizacje i potozenie oceniono jako bardzo dobre. W
otoczeniu  wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny
niezabudowane, brak jest ucigzliwosci. Sgsiedztwo i otoczenie oceniono jako dobre.
Budynek jest zadbany, w stanie do odswiezenia, wymaga drobnych napraw i remontow.
Stan techniczny budynku oceniono jako bardzo dobry. Budynek jest o prawidtowej
gospodarce remontowej, naprawy i konserwacje wykonywane sg na biezgco, nie
wymaga naktadéw finansowych. Stan techniczny budynku oceniono jako bardzo dobry.
Budynek mieszkalny jest wykonczony w podwyzszonym standardzie, zastosowano
praktyczne i nowoczesne rozwigzania architektoniczne, dziatka estetycznie
zagospodarowana, wystepuje zielen, urzadzone sg chodniki, wystepuje mata
architektura. Standard wykonczenia oceniono jako bardzo dobry.

8.3. Ustalenie cech rynkowych oraz wag ich oddzialywania

Ustalenie cech rynkowych i ich wag jest niezbednym elementem przy wycenie
nieruchomosci w podejsciu porownawczym. Cechy rynkowe sg to takie atrybuty
nieruchomosci, ktére wplywajg w sposéb zasadniczy na poziom cen na danym rynku
nieruchomosci. Cechy rynkowe majg charakter lokalny i zalezg od rodzaju rynku — nieco
inne beda dla rynku gruntow rolnych, lesnych i przeznaczonych pod zabudowe. Z kolei
wagi cech nieruchomosci szacuje sie analitycznie, ale tylko w przypadku dysponowania
duzg liczba transakcji. W przypadku stabiej rozwinietych rynkéw analizuje sie preferencje
nabywcéw na podstawie wtasnych obserwaciji i informacji uzyskanych w biurach obrotu
nieruchomosciami. Stosuje sie rowniez analogie do rynkéw rodzajowo i obszarowo
podobnych.
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Na podstawie analizy rynku lokalnego, aktéw notarialnych, informacji uzyskanych
w biurach obrotu nieruchomosciami oraz obserwacji preferencji nabywcéw ustalono dla
przyjetych nieruchomosci porownawczych na lokalnym rynku nastepujgce cechy rynkowe
i ich wagi przedstawione sg w ponizszej tabeli:

Tabela 2. Cechy rynkowe i ich wagi

Cecha .
Lp. rynkowa Ocena Opis

Bardzo | Lokalizacja cieszgca sie duzym zainteresowaniem
dobra | potencjalnych nabywcéw, szybko zbywalna (bedaca
krotko w ofercie), dobrze skomunikowana, potozona w
centrum lub w niedalekiej odlegtosci od niego.

Dobra | Lokalizacja cieszgca sie przecietnym zainteresowaniem
Lokalizacja i potencjalnych nabywcéw, postrzegana na rynku

1 pofozenie lokalnym jako interesujgca, srednio zbywalna, dobrze
skomunikowana, w wiekszej odlegtosci od centrum
miasta.

Staba | Lokalizacja cieszgca sie stabym zainteresowaniem
potencjalnych nabywcéw, postrzegana na rynku
lokalnym, jako stabsza, stabiej zbywalna, przecietnie
skomunikowana, potozona na obszarach peryferyjnych
miasta.

W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
Dobre | ewentualnie tereny niezabudowane, brak ucigzliwosci.
Sasiedztwo nieestetycznie zagospodarowane, wystepujg
Stabe | ucigzliwosci i ograniczenia, np. brak miejsc postojowych,
tory kolejowe, ulica o duzym natezeniu ruchu.

Budynek o prawidtowej gospodarce remontowej,
naprawy i konserwacje wykonywane sg na biezgco, nie
wymaga naktadéw finansowych.

Budynek mieszkalny wymagajgcy czesciowego remontu,
Dobry | np. wymiany podtog, stolarki okiennej, czesci instalacji,
pokrycia dachowego itd.

Budynek w stanie do generalnego remontu lub do
rozbiérki.

Budynek wykonczony w podwyzszonym standardzie,
zastosowano praktyczne i nowoczesne rozwigzania
architektoniczne, dziatka estetycznie zagospodarowana,
wystepuje zielen, urzadzone sg chodniki, wystepuje mata
architektura.

Budynki mieszkalne wykonczone w dobrym standardzie
Dobry | oraz nieruchomos¢ tadnie zagospodarowana —
utwardzony wjazd, standardowe ogrodzenie.

Budynek mieszkalny jest zaniedbany, teren dziatki
wymaga aranzacji, zabudowa towarzyszgca zaniedbana.

> Sasiedztwo i
otoczenie

Bardzo
dobry
Stan

3 techniczny
budynku

Staby

Bardzo
dobry
Standard
4 | nieruchomo
Sci

Staby

Bardzo
Powierzchni | dobra | Dziatka o powierzchni powyzej 1200m2

5 a dziafki Dobra | Dziatka o powierzchni od 500m2 do 1200m2
Staba | Dziatka o powierzchni do 500m2
Bardzo
6 Wielkosc¢ dobra | Powierzchnia zabudowy do 60m2.
budynku Dobra | Powierzchnia zabudowy w przedziale 60-90m2

Staba | Powierzchnia zabudowy powyzej 90m2
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8.4. Charakterystyka w aspekcie cech rynkowych wycenianej nieruchomosci

Charakterystyka nieruchomosci wycenianej odzwierciedla w szczegdlnosci spojrzenie
przez pryzmat cech rynkowych nieruchomo$ci, ktére w najistotniejszy sposob wptywajg na
poziom cen na danym rynku. W oparciu o opisany wczesniej stan nieruchomoséci oraz
elementy lokalizacji, otoczenia i sgsiedztwa okre$lono oceny cech wycenianej
nieruchomosci oraz nieruchomosci przyjetych do poréwnan. Charakterystyke przedstawia
tabela nr 3.

Tabela 3. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci o cenie maksymailnej |
minimalnej w aspekcie cech rynkowych

Lp. Cecha rynkowa Nieruchomos¢ o Nieruchomos¢ o cenie Wyceniana
cenie minimalnej maksymalnej nieruchomos¢
1 Lokall_zac.ja : Staba Bardzo dobra Dobra
potozenie
2 Samedztvyo ! Stabe Dobre Dobre
otoczenie
3 Stan techniczny Staby Bardzo dobry Bardzo dobry
Standard
4 nieruchomosci Staby Bardzo dobry Bardzo dobry
5 | Powierzchnia dziatki Dobra Dobra Dobra
6 Wielkosé budynku Staba Bardzo dobra Staba

8.5. Okreslenie wartosci brzegowych wspoétczynnikéw korygujacych

Wykorzystujgc dane z tabeli nr 1 okreslono cene $rednig — Cs, cene minimalng Cmin i
cene maksymalng - Cnax.

Cmin = 2889 z/m2;
Cmax = 4510 zt/m2;
Cs = 3463 zt/m2;

Na podstawie powyzszych cen obliczono dolng i gorng granice sumy wspotczynnikow
korygujacych.
Ga= Cmin / Cs
Gg= Cmax / Cer

Gdzie:

G4 - dolna granica sumy wspétczynnikéw korygujgcych

Gq - gorna granica sumy wspotczynnikow korygujgcych

Chmin — cena minimalna

C¢ — cena $rednia

Tabela 4 przedstawia zestawienie parametrow korygujacych.

Tabela 4. Zestawienie parametréw korygujacych.
cér cmax cmin Gg Gd
3463 4510 2889 1,3021 0,8470
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8.4. Okreslenie zakreséw kwotowych wspétczynnikéw korygujacych

Na podstawie wag poszczegdlnych cech rynkowych oraz granicy dolnej i gornej
wspotczynnikéw korygujgcych obliczono zakresy kwotowe wspétczynnikow korygujacych,
wyniki przedstawione sg w tabeli 5.

Tabela 5. Zakresy kwotowe wspétczynnikéw korygujacych
Zakres wspoétczynnika
Lp. |Cecha Wagi korygujacego

1 Lokalizacja i potozenie 15% 0,1270 0,1954

2 Sgsiedztwo i otoczenie 10% 0,0847 0,1302

3 Stan techniczny 25% 0,2118 0,3255

4 Standard nieruchomosci 25% 0,2118 0,3255

5 Powierzchnia dziatki 15% 0,1270 0,1953

6 Wielko$¢ budynku 10% 0,0847 0,1302
Suma| 100% 0,8470 1,3021

8.5. Obliczenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci

Tabela 6 przedstawia cechy rynkowe majace wptyw na wartos¢ prawa wtasnosci do
nieruchomosci gruntowej i okresla wartosci wspétczynnikow korygujgcych dla wyceniane;j
nieruchomosci.

Tabela 6. Wartosci wspétczynnikow korygujgcych

Charakterystyka cech rynkowych

nieruchomosci . . i

Wyceniana Wspotczynniki
Lp. Cechy Cmin Cmax nieruchomos¢ korygujace
1 Lokalizacja i potozenie Staba Bardzo dobra Dobra 0,1500

Sasiedztwo i
2 otoczenie Stabe Dobre Dobre 0,1302
3 Stan techniczny Staby Bardzo dobry | Bardzo dobry 0.3255
Standard

4 nieruchomosci Staby Bardzo dobry | Bardzo dobry 0.3255
5 | Powierzchnia dziatki |  D°Pr Dobra Staba 0,1500
6 Wielkosé budynku Staba Bardzo dobra Staba 0,0847
Razem 1,1659

Wartosé rynkowg 1m2 budynku okreslono na podstawie wzoru:
W=Cg * z u,
i=1

gdzie:

W — warto$¢ rynkowa prawa wiasnos$ci do przedmiotowej nieruchomosci

Cs obliczona wartos¢ ceny sredniej

ui — oznacza wielkos¢ i-tego wspotczynnika, odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy
na wartos¢ nieruchomosci,

n— liczba wspotczynnikéw, odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych
nieruchomosci,

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci:
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W = 3463 zt/m? - 1,1659 = 4037,51 zi/m?

Wartos¢ rynkowg prawa wtasnosci nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym
o powierzchni zabudowy 85 m? oszacowano na kwote:

Wy = 4037,51 zt/m? - 85 m? = 343 188,35 zt
Po zaokragleniu przyjeto: 343 000 zi
Stownie: trzysta czterdziesci trzy tysigce ztotych.

9. WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartosé rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej, stanowigcej dziatke
ewidencyjng o numerze 114/2, potozong w Skierniewicach, przy ulicy Bratkowej 18,
jako przedmiotu prawa wiasnosci wedtug stanu oraz cen na dzien 29.08.2024 r. wynosi:

343 000 zt

Stownie: trzysta czterdziesci trzy tysigce ztfotych.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej oszacowana zostata
w oparciu o wiarygodne dane pozyskane z rejestru cen nieruchomosci, aktow notarialnych
oraz przeprowadzong analize rynku lokalnego.

Ostateczna warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej odzwierciedla jej
stan, cechy rynkowe oraz aktualnie ksztattujgcy sie popyt oraz podaz na tego rodzaju
nieruchomosci i stanowi najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania na rynku
lokalnym.

14




Nieruchomosé¢ gruntowa zabudowana, dziatka nr 114/2, Skierniewice, ul. Bratkowa 18

ksigga wieczysta LDIH/00041774/4
10. KLAUZULE

1. Wylgcza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady techniczne i prawne
wycenianej nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie
ogledzin oraz uzyskanej dokumentacji technicznej i prawnej.

2. Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy wobec osob trzecich, w szczegdlnosci z
tytutu wykorzystania opinii w innym celu niz celu dla ktérego zostat sporzgdzony.

3. Zaktada sig, ze stan nieruchomosci od dnia ogledzin nie ulegt zmianie.

4. Wylgcza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy za skutki ustanowionych innych praw na
nieruchomosci niz opisane w opinii a nie ujawnionych w ksiegach wieczystych lub przez
Zleceniodawce.

5. Zaktada sieg, iz stan prawny nieruchomosci odpowiada stanowi ujawnionemu w ksiedze
wieczystej oraz ze nie ulegt zmianie od czasu ustalenia do momentu okreslenia wartosci
rynkowe;j.

6. Zaktada sie, ze nieruchomosc jest wolna od innych obcigzen niz ujawnione w ksiedze
wieczyste;j.

7. Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy, wobec zamawiajgcego lub wierzyciela,
ze wzgledow innych niz wzgledy merytoryczne dotyczgce niniejszego opracowania a w
szczegolnosci polegajgce na wymogach okreslenia innych rodzajéw wartosci niz
uzgodnione w umowie, niespetnieniu wymagan wierzycieli ktore nie byly przedstawione
rzeczoznawcy przez wierzyciela lub zamawiajgcego w umowie.

8. Wyklucza sie réwniez odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy majatkowego wobec
niespetnienia wewnetrznych uregulowan wierzycieli dotyczacych wspoipracy z
rzeczoznawcami majgtkowymi, ktorych zasady nie byty okreslone w umowie zlecenia
wykonania przedmiotowego operatu.

9. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci, ktérych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ podczas jej ogledzin oraz na podstawie dostepnej
dokumentaciji.

10. Wycena opiera sie na informacjach uzyskanych na podstawie ogledzin, ktére byty
przeprowadzane w warunkach ograniczonych, bez mozliwosci wejscia do budynkow. We
wilasciwych urzedach nie odnaleziono dokumentéw dotyczgcych  budynkéw
posadowionych na wycenianej dziatce.

11. ZALACZNIKI

Polisa OC seria TPO nr 1065774450

Wydruk z internetowej bazy ksigg wieczystych
Wypis z rejestru gruntéw

Protokot z ogledzin

Dokumentacja fotograficzna

ok wpn=~

Skierniewice, dnia 29-08-2024 r.
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Dokumentacja fotograficzna
Fot. 1.













Fot. 13.




URZLLD MIASTA SKIERNIEWICE

WydziaoGeodezji, Kartografii i Katastru Powiat : MIASTO SKIERNIEWICE

l- Rynek 1, 96-100 Skiemiewice Jednostka ewidencyjna : 106301_1 M. SKIERNIEWICE
(nazwa organu wydajlidego dokument) Obrt® : 0013 NR13

Wojewodztwo : EODZKIE

Nr kancelaryjny : GKK.6621.21.963.2024

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 24.07.2024

Jednostka rejestrowa : G.304

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjny . . Udziao
woasnoTtci / woadania
1 PAWEE SMOLAREK Rodzice:TADEUSZ,MA{ GORZATA WasnoTP 17
STROBOW 29; 96-100 SKIERNIEWICE;
Numer dziaoki Poooloenie dziaoki Opis utoytku Oznac%en!e Pow. Pow. Nr KW lub inny
utoytkow i X .

p uroytku dziaoki dokument
konturow [ha] [ha] woasnoTci
klasyfikac.

114/2 SKIERNIEWICE; BRATKOWA 18 | tereny mieszkaniowe B 0,0400 0,0400 |LD1H/00041774/4

Id dziaki: 106301_1.0013.114/2

Budynek niestanowillicy odritObnego od gruntu przedmiotu woasnortci

Id budynku: 106301_1.0013.123_BUD Powierzchnia lokali wyodrtObn.: 0.00

Rodzaj wg KcT:  Pozosta@ budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrtObn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0

Pow zabud. [m2]: 30

Adres budynku: SKIERNIEWICE; BRATKOWA 18

Ident. dziaoek:  106301_1.0013.114/2

Budynek niestanowilllcy odritObnego od gruntu przedmiotu woasnorci

Id budynku: 106301_1.0013.169_BUD Powierzchnia lokali wyodrtObn.: 0.00

Rodzaj wg KcT:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrtObn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 85
Adres budynku: SKIERNIEWICE; BRATKOWA 18

Ident. dziaoek:  106301_1.0013.114/2

Strona: 1




Razem powierzchnia dzia@k :

Sownie : czterysta m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedaig stanu na dzieu :

Sporzldzio: Marta Czajka

24.07.2024

Strona: 2

0,0400 ha

Z up. Prezyd N M&TBnicznie
M a r a podpisany przez

Marta Czajka
C Za .l k Data: 2024.07.26
Insp brWydz?a%lﬂgél)Ze?jpzlool

Kartografii i Katastru

(imikKd nazwisko osoby reprezentujligej organ)



