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RAPORT Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa, potoZona w obrebie 32 Zygry (powiat poddebicki,
gmina Zadzim) pod adresem Maksymilianéw 11, oznaczona jako dziatka ew. nr 269/1 o powierzchni
0,4953 ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej
132,8 m? (i pow. netto 218,7 m?) i budynkiem gospodarczym o powierzchni uzytkowej/netto
496,9 m2.

Dla nieruchomodci gruntowej Sad Rejonowy w kasku, VI Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych
z siedzibg w Poddebicach prowadzi ksiege wieczysta KW Nr SR2L/00009271/8.

Nieruchomos$¢ w czgéci zabudowanej jest ogrodzona, nie jest nieutwardzona i posiada bezposredni
dostep do drogi publicznej. W sasiedztwie przebiegaja nastepujgce sieci infrastruktury technicznej:
elektroenergetyczna, wodociggowa, telekomunikacyjna.

Zakres wyceny obejmuje prawo wkasnoéci przedmiotowej nieruchomosci.

CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy
w postepowaniu upadlosciowym Elzbiety Gogolewskiej (sygn. akt XIV GUp 431/21).

DATY ISTOTNE DLA WYCENY
Data okreslenia stanu nieruchomosci: 20 pazdziernika 2021 r.
Data, na ktora okreslono warto$¢ nieruchomo$ci: 3 lutego 2022 .

PODEJSCIE I METODA WYCENY

Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.

WARTOSCRYNKOWA

330 000 zlotych

Stownie: trzysta trzydziesci tysiecy zlotych

OBCIAZENIA

W dziale IV ksiggi wieczystej ujawnione s dwie hipoteki umowne: hipoteka umowna kaucyjna na rzecz
Ireneusza Sobczaka o sumie 80 000,00 ztotych oraz hipoteka umowna tgczna zwykta na rzecz Banku
Spotdzielczego w Poddebicach Oddzialu w Zadzimiu o sumie 130000,00 ztotych tytutem
zabezpieczenia sptaty kredytu obrotowego.

_ Autgtka operatu
'/
/ S

Ewa Niewiadomska

90-364 £ 42
UL-TYLNA 3D 1 17
TEL. 605-52.42.97

43 (5450)
4“’/\/;

Strona | 2



SPIS TRESCI

1. INFOITNACIE POUSTAWOWE ...ciirtuiessirieessssessasessessesssesssesessssis s sass s osss s 84 et 48 S SAR R R REA R RS SRR
L1, Predmioll ZaKIeS Wy CBIY s issessisess s sess s st sosssssesssse s s s v e b4 s st s sesss s st s s e sasness
1.2 CBL W CETLY wvvvvvuersssmssssessnssesssensssasons sessesse s 48e 8 s 1ae st 4 5444048540 4 4454 428 RS RS 8RR E R P8 SR S RS s RS
1.3,  PodStawa fOTITNAING WYTETY .iiecresimmessossasesssssissssssssmass s sesssssssssss s earssess s sossss sesss s st sesess s seassssasss st ssssssasaasesss
1.4, Padstawy prawne i MetOAYCZNE WYCENY it st s smssssesss s s s s ssssssnes
1.4.1. POUSEAWY PTAWILE cvvucvervmisesenssesssssece s smasess st esssssessasssers st sasessess est 4 5t St s aes £ seess s sass s s s e sessssssessse s
1.4.2. POASTAWY METOIYCZIIE cooviveureusisinessisrsess s sossissss s sssss s esssssss e mas s sneas s s s s sss s s e et s

1.5, Daty istotne 0l WYCENY e sssemmssias st s isesss
1.6, Zr6dta dAnYCh 0 NITUCKOIIOSCE mevuesressssiesseseissomssssrssosssmssssssssssassssssssssssesssess s ssssssosssess s sssssasssss st sssss

2. Opisi okre$lenie stanu i uwarunkowarn planistycznych niertchomoS i i

2.1.  Stan prawny nieruchomoéci wedhug kSiegi WIBCZYSLE] wmmrmmrmmmmsmsmssssssrssssssssses ersssssssanssmrsssmarens

2.2, Stan nieruchomoéci wedlug ewidencji gruntow i kartoteki budynkow.....ccensmcssssnnn

2.3. Wnioski z analizy stanu prawnego niertichomOSCl ..o masssss sesssessse

e N - - L L T

2.4, OChrona KONSETWEATOTSKE uiuuumssrisessrsessssnssrssussssssesssmsssesssassssmssssssassssnrs sasssanss sassss easssssss s easssnss s e asassss
2.5,  Uwarunkowania planistyczne terenu, na ktérym potozona jest wyceniana nieruchomosé....... 8
2.6. Lokalizacja, 0toczenie, SGSICOZIWO ... vwrrerrssssreessmssssmsssesssessssssssssss sossess sassssess sssessssesessesssssssess s rssssasssss b L
2.7.  5tan zagoSPOdarOWamia LEIEIIU s mas s sessssmssssssssmsssssns s st ssssscsssssss st sssssssssssssss e tswsses L O
2.8.  Stan techniczno-uzytkowy budynkdw na terenie dziatki ew. nr 269/ 1 v rmeesssrmersnmmsrsssrane L6
2.8.1. Stan techniczno-uzytkowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego ... 10
2.8.2. Stan techniczno-uzytkowy istniejgcego budynku gospodarczego.... .. imcvemsssssinessnnns 18
2.8.3. Stan techniczno-uzytkowy budynku gospodarczego do rozbiorki..w i 19

3.  Uwarunkowania prawne i MetodyKa WYCENY v emsssseisssrstesssiosssamssseistestsssamessssssssnasss 2 0
3.1 Uwarunkowania prawne wyceny nieruChOm 080 . anmmmemmmmmes s srsssmseassssss ssnsrsssess 20
3.2, MetodyKka Wy Ceny NIEIUCHOIIOSCH . uururereerssrersssensssensesess st sesssessssassseesssess s senss s sssssssnesssseses sssessenesssssassees e ssssesen 0 o

4. WY CETIA NI CTUCHIOIIOSCT thvutsuusaneessoreeessessesesssssseesessssssmssssssess s ssens s eas s s 88 s AR v 48RS 588 AR AR R SRR SRS

4.1.  Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami typu

FEHEET'OC QPO s eery s eeme ot e 444 4t 004 8 0108 B8 48 805 LA E R B8 8RR AR 0 ARAEL A S ant s B
4.2, Oszacowanie wartosci rynkowej NIerUChOMNOSCE e s s s 20

4.2.1. Zatozenia przyjete do wyceny DUETUCHOMIOSCE coverr e esersrssrssenserssssmesresessss s 26
27

4.2.2. Opis nieruchomo$ci podobnych do przedmiottl WYCEIY .. mssssn s sssssssens
4.2.3. Obliczenie wartoéci rynkowe] MieruChOmMOSCH e s s 4 7.
4.2.4. Analiza WynIU | WIIOSKE v e ecanssersesee e rmvim s s sesssrssssres s s vvsss s essssrsssssenssressss 310

B, KlaUzZile | ZasirZeZeNa i isssiissssssssssssissnsassssssars s e s s s as ssass 800 451 0088 b b et ame s vsssems st nssssnnsd 1

Strona | 3




Zalacznilk nr 1
Zalacznik nr 2
Zatacznik nr 3
Zalgcznik nr 4
Zalacznik nr 5

SPIS ZALACZNIKOW

Wydruk z elektronicznej wersji ksiegi wieczystej KW nr SR2L/00009271/8.
Wypis z rejestru gruntéw z dnia 12 pazdziernika 2021 r.

Mapa zasadnicza z dnia 13 paZdziernika 2021 .

Dokumentacja fotograficzna nieruchomoéci.

Kopia polisy - ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé
w zakresie czynnoéci rzeczoznawstwa majgtkowego.
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1. Informacje podstawowe

1.1. Przedmiotizakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é¢ gruntowa, potozona w obrebie 32 Zygry {powiat poddebicki,
gmina Zadzim) pod adresem Maksymiliandéw 11, oznaczona jako dziatka ew. nr 269/1 o powierzchni
0,4953 ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej
132,8m2 (i pow. nette 2187 m?) i budynkiem gospodarczym o powierzchni uzytkowej/netto

496,92 m?,

Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w kasku, VI Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych
z siedziba w Poddebicach prowadzi ksiege wieczysta KW Nr SR2L/00009271/8.

Zakres wyceny obejmuje prawo wlasno$cl przedmiotowej nieruchomosci.

1.2. Cel wyceny

Okreélenie wartoéci rynkowej prawa whasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy
w postepowanin upadloéciowym Elzbiety Gogolewskiej (sygn. akt XIV GUp 431/21).

1.3. Podstawa formalna wyceny

Podstawg formalng opracowania jest zlecenie sporzadzenia operatu szacunkowego przez syndyka masy
upadtosci Elzbiety Gogolewskiej, Joanne Gatazke, firmie EWA NIEWIADOMSKA Kancelaria Rzeczoznawcy

Majgtkowego z siedziba w fodzi, przy ul. Sterlinga 27/29 lok 805.

1.4, Podstawy prawne i metodyczne wyceny

1.4.1. Podstawy prawne

»  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz. U. 2020 r. poz. 65
Z péin, zm.);

» Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci
(Dz. U.z 2000 r. Nr 46 poz. 543 z péZn. zm.};

s Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 498 z pé#n. zm.);

» TUstawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2019 r. poz.
1460 z pdZn. zm.).

1.4.2. Podstawy metodyczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM obowiazujace na dzieit wyceny, w tym:

* Notainterpretacyjna Zastosowanie podej$cia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci,

1.5. Daty istotne dla wyceny

Data dokonania ogledzin nieruchomoéci: 20 pazdziernika 2021 r.
Data okreélenia stanu nieruchomoéci: 20 paZdziernika 2021 1.
Data, na ktéra okre§lono warto$¢ nieruchomosci: 3lutego 2022 .
Data sporzadzenia wyceny: 3 lutego 2022 r.

Strona | 5




1.6. Zrédta danych o nieruchomosci
e Ksiega wieczysta KW nr SR2L/00009271/8 (wydruk z elektronicznej wersji ksiegi wieczystej
stanowi (Zatgcznik nr 1);
e  Wypis z rejestru gruntéw z dnia 12 pazdziernika 2021 r. (Zatqcznik nr 2);
e Mapa zasadnicza z dnia 12 pazdziernika 2021 r. (Zatgcznik nr 3);

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zadzim,
przyjete uchwatg Rady Gminy Zadzim nr XL/220/06 z dnia 1 czerwca 2006 r., zmienione
uchwatg Rady Gminy Zadzim nr [V/21/2015 z dnia 30 stycznia 2015 .;

e Ogledziny nieruchomos$ci przeprowadzone 20 pazdziernika 2021 r. (dokumentacja
fotograficzna stanowi Zafqcznik nr 4);

e Baza danych WALOR oraz informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci pozyskane
w Starostwach Powiatowych, analiza wybranych aktow notarialnych.

2. Opisi okreslenie stanu i uwarunkowan planistycznych nieruchomosci

2.1. Stan prawny nieruchomosci wedlug ksiegi wieczystej

Przedmiotowa nieruchomo$¢ wpisana jest do ksiegi wieczystej KW Nr SR2L/00009271/8,
prowadzonej przez Sad Rejonowy w tasku, VI Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych z siedzibg
w Poddebicach. W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci zbadano tre$¢ ksiegi wieczystej,
udostepniong na portalu internetowym Ministerstwa Sprawiedliwosci www.ekw.ms.gov.pl. Wydruk
z elektronicznej wers;ji ksiegi stanowi Zatgcznik nr 1 do operatu.

Tabela 1. Stan prawny nieruchomosci gruntowej wedlug ksiegi wieczystej

NR KSIEGI WIECZYSTE] KW Nr SR2L./00009271/8
TYP KSIEGI: NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
DZIAE -0 - OZNACZENIE NIERUCHOMDSCI
Dzialki ewidencyjne
Numer dziatki 269/1
Obreb ewidencyjny 32
Polozenie Woj. tddzkie, powiat poddebicki, gmina Zadzim, miejscowo$é Zygry
Sposdb korzystania Grunty orne, grunty rolne zabudowane
Obszar calej nieruchomosci 0,4953 ha
DZIAL I-Sp - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
- Brak wpisow.
DZIAL Il - WEASNOSC
Wiasciciel Elzbieta Zofia Gogolewska (c. Jana i Marianny)
DZIAE III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Numer wpisu 1
Rodzaj wpisu Ograniczone prawo rzeczowe
Dozywotnia stuzebno$¢ osobista okreslona w §10 umowy darowizny
Treé¢ wpisu z dnia 30 sierpnia 1996 r. Rep. A nr 2199/96 (k. akt 8-10 w KW nr
12299).
Osoba fizyczna Piotr Gogolewski, Elzbieta Gogolewska
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Numer wpisu

5

Rodzaj wpisu

Ostrzezenie

Ostrzega sie, iz co do nieruchomosci objetej niniejszg ksiggg wieczysta
wszczeto postepowanie egzekucyjne z wniosku wierzyciela: IR
Investment Sp. z 0.0. z siedzibg w Biskupicach Otobocznych celem

Treé¢ wpisu wyegzekwowania naleznosci okreslonych w wezwaniu do ich zaptaty
wydanym przez komornika sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Lasku
Krzysztofa Skrzypka w dniu 10 stycznia 2020 roku, w sprawie Km
1531/13 (k.267).
DZIAL IV - HIPOTEKA
Numer hipoteki 12
Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna kaucyjna

Suma, waluta

80 000,00 ztotych

Wierzytelno3¢ i stosunek prawny

Przyszte roszczenia

Inne informacje

Hipoteka zabezpiecza splate ewentualnych roszczen Ireneusza
Sobczaka - nastepcy prawnego Tadeusza Sobczaka z tytutu umowy
o wspotpracy z dnia 14 marca 2008 r. zawartej pomiedzy Tadeuszem
Sobczakiem a Lukaszem Szymonem Gogolewskim.

Wierzyciel hipoteczny

Ireneusz Sobczak (s. Tadeusza i Teresy)

Numer hipoteki 13

Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna taczna zwykta

Suma, waluta 130 000,00 ztotych

Odsetki Zmienne

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny Kapitat kredytu

Termin zaplaty 31.03.2011r.

Ksiega wspétobciazona SR2L/00031777/8, 55,1;\{22];5(())%%%2(;2//?; SR2L/00029716/6,

Inne informacje

Hipoteka umowna tgczna zwykia zabezpiecza splate kapitatu kredytu
obrotowego w wysokosci 130.000,00 (sto trzydziesci tysiecy) ztotych,
udzielonego tLukaszowi Gogolewskiemu na podstawie umowy nr
223/08/0R/10 z dnia 09 lipca 2010 roku oraz aneksu nr 1/2010
do w/w umowy kredytu z dnia 14 lipca 2010 roku.

Wierzyciel hipoteczny

Bank Spétdzielczy w Poddebicach Oddzial w Zadzimiu

2.2. Stan nieruchomosci wedlug ewidencji gruntoéw i kartoteki budynkéw

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw z dnia 12 pazdziernika 2021 r. (Zatgcznik nr 2) dzialka ew. nr

269/1 potozona jest w jednostce ewidencyjnej 101106_2 Zadzim w obrgbie 32 Zygry i zajmuje

powierzchnie 4 953 m?2,

Tabela 2. Dane ewidencyjne dziatek, wchodzacych w sktad wycenianej nieruchomosci

Pow. uz
Nr dziatki Oznaczenie i opis uzytku OWU;I:})M( > Pow. dzialki (ha)
Br-RIVa - grunty rolne zabudowane 0,3304
Br-RIVb - grunty rolne zabudowane 0,0043
269/1 0,4953
RIVa - grunty orne klasy [Va 0,0206
RIVb - grunty orne klasy IVb 0,1400

Jako dokument wtasnosci dziatki ew. nr 269/1 wskazano ksiege wieczystg KW Nr SR2L/00009271/8.

Jako wiasciciela nieruchomoéci ujawniono Elzbiete Zofie Gogolewska (c. Jana i Marianny).

Wedtug wypisu z rejestru gruntéw z dnia 12 pazdziernika 2021 r. (Zafqcznik nr 2) wyceniana
nieruchomo$¢, oznaczona jako dziatka ew. nr 269/1 obrebu 32 Zygry, zabudowana jest nastepujgcymi

budynkami:
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=  budynkiem mieszkalnym, o 1 kondygnacji nadziemnej, niepodpiwniczonym, o powierzchni
zabudowy réwnej 115 mZ,

»  budynkiem produkcyjnym ustugowym i gospodarczym o powierzchni zabudowy 559 m?,
= budynkiem produkcyjnym ustugowym i gospodarczym o powierzchni zabudowy 82 m2.

2.3. Wnhnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci

Zapisy ksiegi wieczystej sa zgodne z zapisami ewidencji gruntéw w zakresie oznaczenia ewidencyjnego
dziatki, jej powierzchni, sposobu korzystania z gruntu i informacji o wlascicielu.

Dziat Il ksiegi wieczystej zawiera ostrzeZzenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomodci oraz wpis
ograniczonego prawa rzeczowego: dozywoinej stuzebnoéci oscbistej okreslonej w § 10 umowy
darowizny z dnia 30 sierpnia 1996 r. Rep. A nr 2199/96 (k. akt 8-10 w KW nr 12299) na rzecz Piotra
Gogolewskiego i Elzbiety Gogolewskiej. Zgodnie z ockazanym autorce skréconym odpisem aktu zgonu,
jedna z osdb, ktérym przystuguje stuzebnos¢ oscbista - Piotr Gogolewski - zmart w dniu 25.12.2021 r.
w Maksymilianowie. Druga z osob uprawnionych - Elzbieta Gogolewska - zona zmartego Piotra
Gogolewskiego, zostala wilascicielka nieruchomo$ci na mocy umowy darowizny, zawarte] aktermn
notarialnym rep. A nr 2864/2006, zawartym w dniu 27.10.2006 r. przed notariuszem Renaty
Wojciechowska. Zgodnie z art. 247 Kodeksu cywilnego, ograniczone prawo rzeczowe wygasa, jezell
przejdzie na wlasciciela rzeczy obcigzonej albo jezeli ten, komu prawo takie przystuguje, nabegdzie
whasno$é rzeczy obcigzonej. Biorgc pod uwage powyzsze, stuzebno$¢ osobista, ujawniona w dziale
III ksiegi wieczystej, wygasia z mocy prawa.

W dziale IV ksiegi wieczystej ujawnione sg dwie hipoteki umowne: hipoteka umowna kaucyjna na rzecz
Ireneusza Sobczaka o sumie 80 000,00 ziotych tytulem zabezpieczenia sptaty ewentualnych roszczen
z tytutu umowy o wspdtpracy z dnia 14 marca 2008 r. zawartej pomigdzy Tadeuszem Sobczakiem
alukaszem Szymonem Gogolewskim oraz hipoteka umowna taczna zwykta na rzecz Banku
Spétdzielczego w Poddebicach Oddzialu w Zadzimiu o sumie 130000,00 zlotych tytulem
zabezpieczenia splaty kredytu obrotowego, udzielonego Lukaszowi Gogolewskiemu (oprdcz wycenianej
nieruchomoéci, hipoteka obcigZza jeszcze 4 inne nieruchomoéci).

Na dzieti wyceny, w dziatach ksiegi wieczystej brak jest wzmianek o zlozonych wnioskach o dokonanie
nowego wpisu do ksiegi wieczystej lub zmiang wpisdw istniejacych.

Zapisy ewidencji budynkéw, w zakresie informacji o budynku mieszkalnym, sq niezgodne ze stanem
faktycznym. Budynek mieszkalny ma 2 kondygnacje nadziemne i jest w catosci podpiwniczony. Petny
opis stanu faktycznegoe znajduje si¢ wp. 2.8.1. '

2.4. Ochrona konserwatorska

Nieruchomo$é nie jest objeta ani gminng ewidencjg zabytkéw, ani rejestrem zabytkow.

2.5. Uwarunkowania planistyczne terenu, na ktérym polozona jest wyceniana
nieruchomos¢

Na dzien wyceny, obszar, na ktérym polozona jest wyceniana nieruchomosé, nie jest objety

miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce niernchomosciami, w przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomo$ci ustala sig¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy.
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Na dzien wyceny na analizowanym terenie obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zadzim, przyjete uchwatg Rady Gminy Zadzim nr XL/220/06
z dnia 1 czerwca 2006 r., zmienione uchwalg Rady Gminy Zadzim nr IV/21/2015 z dnia 30 stycznia
2015 r. Wedtug zapisow studium, przedmiot wyceny poloZony jest na terenie oznaczonym jako:

= B,ZR - tereny zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej i rekreacji indywidualnej
z dopuszczeniem lokalizacji ustug nieucigzliwych (zabudowana czesc¢ dziatki, przylegajgca
od potudnia do drogi gminnej),

= R -1 -obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej (pozostata, pétnocna cze$¢ dziatki).

W Zygrach zlokalizowana jest stacja nadawczo-odbiorcza zwigzana z przebiegajacymi przez teren
gminy korytarzami teletransmisyjnymi. Ze stacji RTCN Zygry rozchodzg sie trzy korytarze w kierunku
stacji Chetmiec, Nowosolna i £odz. Kanaly te posiadajg szerokos$¢ 250 m po obu stronach linii
wyznaczajgcej kanat (szeroko$¢ pasa 500 m). W pasie tym ogranicza si¢ zabudowe do 15 m n.p.t,
planowanie wyzszej zabudowy musi by¢ uzgadniane indywidualnie z Telekomunikacja Polska S.A. Caty
teren nieruchomosci potozony jest w granicach jednego z ww. korytarzy teletransmisyjnych.

Na péinoc od nieruchemosci znajduje sie stanowisko archeologiczne.

Rysunek 1. Fragment rysunku studium z zaznaczeniem przedmiotu wyceny

Zrédio: zadzim.e-mapa.net
Polityka przestrzenna gminy dla terendéw oznaczonych symbolami B,ZR i R-1, wynikajgca z tresci
obowigzujacego studium, jest nastepujgca:

1. Tereny zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej i rekreacji indywidualnej
z dopuszczeniem lokalizacji ushug nieucigzliwych, oznaczone symbolem B/ZR:

=  Dopuszczalne zagospodarowanie:
- adaptacja i wtasciwa eksploatacja istniejacej zabudowy,
- dopuszcza sie wymiane budynkow, modernizacje i rozbudowe,

- dopuszcza sie zabudowe istniejgcych rezerw terenowych,
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dopuszcza sie przeksztalcenie zabudowy zagrodowej w zabudoweg rekreacji
indywidualnej,

dopuszcza sie realizacje zabudowy rekreacji indywidualnej,

dopuszcza sie realizacje zabudowy mieszkaniowej i nieucigzliwej dziatalno$ci
produkeyjno-ustugowesj,

nalezy dazy¢ do wprowadzenia petnego uzbrojenia w infrastrukture techniczna,

dopuszcza sie realizacje mieszkalnictwa, ustug i funkcji produkeyjnej. Ustugi i zaktady
produkeyjne o ucigzliwoéci nie wykraczajacej poza granice dziatki,

realizacja zabudowy nastepuje w oparciu o plany miejscowe zagospodarowania
przestrzennego lub decyzje w trybie indywidualnym

Qgraniczenia w zagospodarowaniu:

~ warunki ograniczajace swobodne inwestowanie wynikajgce z rygoréw sanitarnych

(ucigzliwo$¢ ograniczona do granicy wtasnej dziatki, zakaz realizacji obiektéw
uciazliwych),

warunki ograniczajace swobodne inwestowanie wynikajace z ochrony Srodowiska
kulturowego (ochrona dziedzictwa kulturowege, ochrona konserwatorska obiektéw
zabytkowych i obiekiéw wpisanych do ewidencji konserwatorskiej oraz stref
archeologicznych),

warunki ograniczajgce swobodne inwestowanle wynikajace z obowiazujacych planéw
miejscowych (intensywno$¢ zabudowy 1 powierzchnia biologicznie czynna).

2. Obszary rolniczej przestrzeni produkceyjnej oznaczone symbolem R1:

Dopuszczalne zagospodarowanie:

adaptacja i wtasciwa eksploatacja istniejace] zabudowy zagrodowej tj. rozbudowa
iwymiana budynkdéw w ramach istniejacego siedliska zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, dopuszcza sie wymiane budynkéw, modernizacje i rozbudowe,

mozliwo3¢ realizacji nowej zabudowy rolniczej zgodnie z obowigzujacymi przepisami,
realizacja zabudowy nastepuje w oparciu o decyzje w trybie indywidualnym,

wskazane jest wprowadzanie zadrzewien i zakrzewien $rédpolnych,

Ograniczenia w zagospodarowaniu:

warunki ograniczajace swobodne inwestowanie wynikajgce z zakazu realizacji obiektow
innych niz zwigzanych z produkcja rolna,

warunki ograniczajace swobodne inwestowanie wynikajgce z ochrony Srodowiska
przyrodiiczego zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

warunki ograniczajace swobodne inwestowanie wynikajgce z ochrony s$rodowiska
kulturowege (ochrona dziedzictwa kulturowego, ochrona konserwatorska obiektow
zabytkowych i obiekiéw wpisanych do ewidencji konserwatorskiej oraz stref
archeologicznych).

Aktualny sposéb wykorzystywania nieruchomosci jest zgodny z funkcjami wskazanymi

w studium.
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2.6. Lokalizacja, otoczenie, sasiedztwo

Nieruchomos¢é gruntowa zabudowana, bedaca przedmiotem wyceny, potoZona jest we wsi
Maksymilianow w obrebie Zygry w gminie Zadzim.

Lokalizacje przedmiotu wyceny na mapie gminy Zadzim ilustruje rysunek nr 2.

Rysunek 2. Lokalizacja nieruchomosci na planie gm. Zadzim

Zrédto: openstreetmap.org

Gmina Zadzim - uwarunkowania spoleczno-ekonomiczne

Gmina Zadzim potozona jest w centralnej Polsce, w wojewadztwie todzkim, w potudniowej czesci
powiatu poddebickiego. Graniczy z gminami Peczniew i Poddebice (powiat poddebicki), Lutomiersk
(powiat pabianicki), Wodzierady (powiat taski), Szadek (powiat zdunskowolski), Warta (powiat
sieradzki). Jest to gmina wiejska, zajmujaca powierzchnie okoto 144 km? co stanowi ok. 16,5%
powierzchni powiatu poddebickiego. Wedtug stanu na 1 stycznia 2021 r. gmine zamieszkiwato 4936
0s6b, co daje 34 osoby na 1 km? Liczba ludnosci gminy systematycznie spada (w 1997 r. gmine
zamieszkiwato ok, 5900 osob). Wynika to zaréwno z ujemnego przyrostu naturalnego jak i ujemnego
salda migracji.

Podstawowg funkcjg gminy jest rolnictwo, uzupetniajgcymi obstuga rolnictwa i obstuga mieszkancow.
Ze wzgledu na fakt, ze gmina znajduje sie w obrebie powiatu poddebickiego to w Poddebicach znajduja
sie obiekty i instytucje z zakresu ponadpodstawowej infrastruktury spotecznej.

Gmina charakteryzuje sie $rednio korzystmymi warunkami dla rozwoju rolnictwa. Decydujacy wpltyw
na rozwoj produkcji rolnej, a w szczegdlnosci na strukture upraw i wysokos¢ plondw maja gleby.
Na terenie gminy przewazajg gleby $redniej jakoéci zaliczane o I1l i IV klasy bonitacyjnej. Pod wzgledem
jakosci gleb teren gminy jest bardzo zréznicowany przestrzennie. Udziat gleb dobrych (klas I-1V)
w poszczegolnych wsiach wynosi od 19,8% do 89,2% (we wsi Zygry wynosi on 36,7%). Zgodnie
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z tre$cig studium, lasy pokrywaja niespeina 14% powierzchni gminy. Najwigkszy z komplekséw lesnych
gminy o powierzchni 522,75ha znajduje sie na terenie wsi Zygry, na wschdéd od wycenianej

nieruchomo$ci.

Gmina Zadzim jest objeta koncesjg Ministerstwa Ochrony Srodowiska dla firmy Wielkopolska Energia
S.A. wzakresie poszukiwania ropy naftowej i gazu ziemnego. Na terenie gminy Zadzim wystgpuja
tereny i obszary gornicze: ,Kolonia Iwonie A", ,Dzierzazna Szlachecka”, ,Zygry IV C”, . Zygry 11/1”, ,Zygry

Ir".

W 2019 r. na terenie gminy zarejestrowanych byto 337 podmiotdw gospodarczych, w tym 4,7%
w sektorze relniczym, 14,5% w sektorze przemystowym 1 ok 18% w sektorze budowlanym.
Do najwickszych podmiotdw gospodarczych na terenie gminy naleza: Zaktad Handlowo-Ustugowy
«Margol” 5.C. w Kazimierzewie (skup zbéz, materialy budowlane, nawozy, nasiona, ustugi rolnicze),
PPHU ,Gucie” w Zadzimiu (producent odziezy lekkiej).

Sie¢ osadnicza gminy jest do§¢ réwnomiernie rozmieszczona w obrgbie jej obszaru. Przewaza
zabudowa o charakterze przysidtkéw skupionych lub rozproszonych z niewielks iloécig siedlisk. Zwarta
i do&¢ liczng zabudowe mieszkaniowo-zagrodowa z towarzyszacymi ustugami posiada wie§ gminna
Zadzim. Na obszarze gminy funkcjonuja dwie placowki o§wiatowe: Zespdt Szkét w Zadzimiu (szkola
podstawowa i przedszkole) i szkola podstawowa w Zygrach. Ustugi w zakresie szkolnictwa
ponadpodstawowego dla potrzeb mieszkancéw gminy $wiadczone sg w Poddebicach, Warcie
iwSieradzu. W zakresie ochrony zdrowia mieszkaricy gminy moga korzysta¢ z Samodzielnego
Publicznego Zaktadu Ochrony Zdrowotnej w Zadzimiu, z fillami w Zygrach i Malyniu oraz z apteki
w Zadzimiu, W miejscowosci Zadzim, bedacej siedzibg Urzedu Gminy, dzialaja réwniecz: Gminna
Biblioteka Publiczna, urzad pocztowy i oddziat Banku Spétdzielczego w Poddebicach.

Przez obhszar gminy przebiega linia kolejowa o znaczeniu krajowym zwana magistralg weglowsg Slask-
Porty. Sie¢ drég publicznych na obszarze gminy Zadzim skiada si¢ z drég wojewddzkich, powiatowych
i gminnych. Gmine przecinajg dwie drogi wojewédzkie: droga nr 473 relacji Uniejéw - Szadek - Lask
oraz droga nr 479 relacji Poddebice - Dabréwka ~ Sieradz.

Lokalizacja szczegbélowa nieruchomosci, otoczenie, sasied

Wyceniana nieruchomoéé potozona jest w obrebie Zygry, pod adresem Maksymilianéw 11. Wedlug
stanu na 2012 r. w Zygrach mieszkato 310 os6b (Zrédto: studiumy}, co czynilo z Zygier jedna z wiekszych

wsi gminy Zadzim.,

Gléwna droga, przebiegajaca przez Zygry, jest droga wojewddzka nr 473 relacji Uniejow - Szadek -
Lask, przecinajgca gmine w kierunku pétnoc-potudnie. Jest to droga o nawierzchni bitumicznej,
w dobrym stanie technicznym. Na pétnoc od Zygier, mniej wigcej réwnolegle do rzeki Pisi, od drogi
wojewddzkiej nr 473 odchodzi droga gminna relacji Maksymilianéw - Kolonia Chodaki, przy ktérej
potozony jest przedmiot wyceny. Jest to droga o nawierzchni bitumicznej w $rednim stanie

technicznym.

Zabudowa Maksymilianowa skupiona jest w catoéci wzdtuz ww. drogi gminnej, po jej péinocnej stronie.
Ma ona charakier typowo wiejski, zagrodowy. Tereny na péinoc i na poludnie od terenow
zabudowanych to tereny rolne, miejscami zalesione. W odlegto$ci ok. 100 m na potudnie od drogi
gminnej (i od wycenianej nieruchemoéci) przeplywa rzeka Pisia. W odlegtoéci ok. 0,5 km na wschod
od przedmiotu wyceny, po przeciwnej stronie drogi wojewddzkiej, znajduje sig¢ najwiekszy
Z komplekséw lesnych w gminie Zadzim.

Maksymilianéw nie ma wlasnego zaplecza handlowo-ustugowego. Najblizszy sklep spozywczy znajduje
sie we wsi Zypry (w odleglosci ok. 800 m od przedmiotu wyceny). W Zygrach mieéci sie rowniez
najblizsza szkota podstawowa (ok. 1,2 km od nieruchomosci), lokalny stadion i filia Zaktadu Ochrony
Zdrowotnej w Zadzimiu. Wigksze skupisko lokalnego handlu i ustug znajdujg sie w Zadzimiu, ok. 8 km
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na zachdd od wycenianej nieruchomosci (ok. 10 minut jazdy samochodem) oraz w miastach Szadek (ok.
10 km od nieruchomosci) i Poddebice (ok. 15 km na pétnoc od nieruchomosci).

Maksymilianow

Cmentarz 2

A

Zygry

owbud. Instalacje g
elektryczne... ®

Parafia sw. Rocha +
w Zygrach! ¥,

Stadion Zyqry

Rysunek 3. Otoczenie nieruchomosci, dostep do infrastruktury spolecznej
Zrédto: google.pl/maps/, geoportal.lodzkie,pl/imap/

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci od strony zachodniej i wschodniej stanowi
zabudowa mieszkalna typu zagrodowego, od strony péinocnej - tereny rolne niezabudowane, od strony
potudniowej - droga gminna oraz potozone po jej przeciwnej stronie niezabudowane tereny rolne
(uzytki zielone).

2.7. Stan zagospodarowania terenu

W tabeli nr 3 opisano stan zagospodarowania dziatka ew. nr 269/1 oraz ich dostep do drogi publicznej
i sieci infrastruktury technicznej.
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Tabela 3. Stan zagospodarowania dziatki ew. nr 269/1

Dane ewidencyjne na | Dziatka ew.nr269/1
dzien wyceny

Mapa ewidencyjna
i ortofotomapa

Zrddto: mapy.geoportal,gov.pl

Powierzchnia gruntu | 4 953 m?

Ksztalt i wymiary Dziatka ma ksztalt zblizony do podiluinego trapezu prostokatnego.

dziatek Szeroko$¢ dziatki wynosi ok. 32 m, dtugoéé¢ (gtebokosc) - ok. 150-160 m.
Szeroko$¢ frontu: ok. 33,5 m.

Zagospodarowanie Potudniowa cze$¢ dziatki nr 269/1, przylegajaca do drogi gminnej, jest

terenu zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym (potudniowo-

zachodni naroznik dziatki), budynkiem gospodarczym (na poinoc
od budynku mieszkalnego) oraz pozostatosciami dawnego budynku
gospodarczego (potozonego na wschéd od budynku mieszkalnego, wzdtuz
wschodniej granicy dziatki nr 269/1).

Wijazd na teren dziatki z drogi gminnej zlokalizowany jest na wschad
od budynku mieszkalnego i odbywa si¢ poprzez rozwierang
dwuskrzydlowa brame wjazdowa z blachy fatdowej (otwierang recznie).

Podjazd do budynku oraz podwoérze pomiedzy ww. budynkami to
powierzchnie nieutwardzone, w czesci gruntowe (wyjezdzone), w czeSci
porosniete trawg. Fragment podwdrza, przylegajacy do zachodniej czesci
budynku gospodarczego, wydzielono za pomoca ogrodzenia z siatki
w ramach stalowych i urzadzono wybieg dla kur. Miejscami wystepuja
nasadzenia roslin ozdobnych.
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Teren na péinoc od budynku gospodarczego poroéniety jest dziko rosngca,
zaniedbang roslinnoScig niska. W cze$ci potudniowo-wschodniej tego
fragmentu dziatki nr 269/1 =znajduja sie pozostato$ci obiektu
wykorzystywanego na cele rolnicze: stupy betonowe i elementy drewniane
(0 znacznym stopniu degradacji - omszate i zawilgocone).

Zabudowana czg$¢ nieruchomosci jest w catosci ogrodzona (ogrodzenie
péinocne przebiega mniej wiecej w odlegtoéci 34 m od najdalej wysunietej
na péinoc Sciany budynku gospodarczego). Wiekszo$¢ ogrodzenia
wykonana jest z elementoéw betonowych prefabrykowanych, zas fragment
od strony zachodniej - z blachy faldowanej, opartej na belkach
drewnianych.

Czes¢ dziatki na p6inoc od ogrodzenia nie jest obecnie uzytkowana rolniczo
- jest w catosci poroénigta dziko rosnaca roslinnoscia niska.

Aktualne na dzien wyceny zagospodarowanie dziatki przedstawia
dokumentacja fotograficzna stanowigca Zatgcznik nr 4 do operatu.

Ograniczenia w Nie zidentyfikowano ograniczen w zagospodarowaniu terenu zgodnie
zagospodarowaniu z funkcja w studium.

Dostep do W sasiedztwie przebiegaja nastepujgce sieci infrastruktury technicznej:
infrastruktury elektroenergetyczna, wodociggowa, telekomunikacyjna.

technicznej

Dostep do drogi Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej (gminnej),
publicznej do ktoérej przylega od strony potudniowej. jest to droga dwukierunkowa

o nawierzchni bitumicznej.
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2.8.

2.8.1.

Stan techniczno-uzytkowy budynkow na terenie dziatki ew. nr 269/1

Stan techniczno-uzytkowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego

W tabeli nr 4 opisano stan techniczno-uzytkowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, stanowigcego
czes¢ sktadowa dziatki ew. nr 269/1.

Tabela 4. Stan techniczno-uzytkowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego

Funkcja budynku

Budynek mieszkalny jednorodzinny

Zdjecia budynku z zewngtrz

Liczba 2 kondygnacje nadziemne, 1 kondygnacja podziemna

kondygnacji

Powierzchnia 115 m?

zabudowy (wedlug ewidencji budynkow)

Powierzchnia 132,8 m?

uzytkowa (ustalono na podstawie pomiaréw, wykonanych podczas ogledzin)

Powierzchnia 218,7 m?

netto (ustaleno na podstawie pomiaréw, wykonanych podczas ogledzin)

(bez balkonéw i tarasu)

Rok budowy Brak informacji o roku budowy budynku w ewidencji Starostwa Powiatowego.
Wrtasciciele nie okazali dokumentacji technicznej budynku podczas ogledzin.
Na podstawie formy architektonicznej i zastosowanych rozwigzan zaktadam,
ze budynek zostat wybudowany w latach 80. XX w.

Uktad Gléwne wejscie do budynku mieszkalnego zlokalizowane jest od strony

funkcjonalny péinocnej - od podworza.
Na parterze budynku mieszkalnego znajdujg si¢ 4 pokoje, kuchnia z jadalnia,
tazienka, WC i przedpokoj.
Na poddaszu uzytkowym urzadzono pokéj, pokdj z aneksem kuchennym,
tazienke (na dzien ogledzin niewykoiiczong), przedpokdj oraz czesc
nieuzytkowsg, dostepna bezposrednio z tazienki.
W podpiwniczeniu znajduje sie pomieszczenie kotlowni ze sktadem opatu
oraz pomieszczenia o charakterze gospodarczo-magazynowym.
Komunikacje miedzy parterem a poddaszem zapewniaja schody o konstrukeji
drewnianej, za§ miedzy parterem a podpiwniczeniem - schody Zelbetowe.

Opis konstrukcji Budynek o konstrukcji tradycyjnej: $ciany murowane, dach dwuspadowy

i wykoiiczenia o konstrukeji drewnianej, kryty blachg fatdowana, stropy zelbetowe.

zewnetrznego Elewacje budynku otynkowane (tynk niebarwiony, elewacje niemalowane),

budynku balkony na parterze i poddaszu bez barierek, za wyjatkiem tarasu/balkonu

na poziomie poddasza od strony podwdrza i fragmentu wschodniego balkonu
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na parterze.

Standard PARTER

wykonczenia Posadzki: w 3 pokojach na parterze panele podlogowe, w 2 pokojach -
wykladzina rulonowa z PVC; w kuchni i przedpokoju - panele podiogowe
i ptytki ceramiczne, w tazience i WC - ptytki ceramiczne;

Sciany: w pokojach éciany malowane, w pokoju obok kuchni na fragmencie
jednej ze §cian tapeta; w kuchni §ciany malowane, nad zlewem i kuchenka
fragment $ciany wykonczony plytkami ceramicznymi; w tazience i WC - plytki
ceramiczne; w przedpokoju wigkszos¢ $cian otynkowana bez warstwy
wykonczeniowej; w przedsionku $ciany otynkowane bez warstwy
wykoficzeniowef;

Sufity: malowane, w przedpokoju i przedsionku bez warstwy
wykoniczeniowej;

Okna i drzwi balkonowe: skrzynkowe, w ramach drewnianych;

Drzwi wewnetrzne: zréznicowane: drewniane lub plytowe z naswietlami,
harmonijkowe;

Drzwi zewngtrzne: drewniane, od wewnatrz obite panelami podtogowymi;
Wyposazenie lazienki stanowig: zabudowana wanna, umywalka wiszgca,
Wyposazenie WC: kompakt WC, umywalka stojgca.

PODDASZE

Posadzki: w przedpokoju deski; w 1. pokoju wykladzina rulonowa z PVC, w 2,
pokoju - wykltadzina dywanowa i wyktadzina rulonowa z PVC; w lazience
ptytki ceramiczne;

Sclany: w przedpokoju boazeria, w pokojach 4ciany malowane oraz
dodatkowo na jednej ze $cian panele Scienne imitujace boazerie, w lazience
wigkszo§¢ Scian otynkowana bez warstwy wykonczeniowej, cze$é
wykoficzona ptytkami ceramicznymi;

Sufity: malowane, w tazience sufit otynkowany bez warstwy wykonczeniowej;
Okna i drzwi balkonowe: skrzynkowe, w ramach drewnianych;

Drzwi wewnetrzne: typowe plytowe z naswietlami z okresu budowy, drzwi
do nieuzytkowej czesci poddasza drewniane;

Wyposazenie tazienki stanowia: kompakt WC, brodzik prysznicowy i cze§é
armatury prysznica, rozprowadzona instalacja wod.-kan. pod inne elementy

wyposazenia.

PIWNICA

Posadzki: w korytarzu ptytki z PVC, w pozostalych pomieszczeniach posadzki
betonowe;

Sciany: w jednym z pomieszczeni §ciany malowane, w pozostalych -
otynkowane bez warstwy wykoriczeniowej, miejscami nieotynkowane;

Sufity: otynkowane, niemalowane;

Okna: skrzynkowe, w ramach drewnianych;

Drzwi wewnetrzne: typowe plytowe z naswietlami z okresu budowy, drzwi
do nieuzytkowej czesci poddasza drewniane;

W jednym z pomieszczen gospodarczych zamontowana jest umywalka.
Pomieszczenia gospodarcze wyposazone w grzejniki Zeliwne Zeberkowe.

Schody z parteru na poddasze drewniane, z parteru do piwnicy - Zelbetowe,
ze stopniami wykonczonymi plytkami ceramicznymi.

Stan budynku i standard jego wykonczenia pa dziefi ogledzin ilustruje
dokumentacja fotograficzna, stanowigca Zalgcznik nr 4 do operatu

szacunkowego.
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Instalacje

elektryczna

wodociggowa (z sieci)

kanalizacja (lokalna - szambo)

C.0., cw.u. (lokalne - piec na opat staty)

2.8.2. Stan techniczno-uzytkowy istniejacego budynku gospodarczego

W Tabela 5 nr 5 opisano stan techniczno-uzytkowy istniejacego budynku gospodarczego, stanowigcego
cze$t sktadowa dziatki ew. nr 269/1.

Tabela 5. Stan techniczno-uzytkowy istniejgcego budynku gospodarczego

Funkcja budynku

Budynek gospodarczy rolnictwa

Zdjecia budynku z zewnairz

Liczba 1 kondygnacja nadziemna, nipodpiwniczony

kondygnacji (w czesci 2 kondygnacje - powierzchnia nad stropem parteru wykorzystywana na cele
magazynowe, dostepna z drabiny)

Powierzchnia 559 m?

zabudowy (wedtug ewidencji budynléw)

Powierzchnia 496,9 m?

uzytkowa / netto

(ustalono na podstawie pomiaréw, wykonanych podczas ogledzin)

Uklad
funkcjonalny

Ponizsza tabela zawiera zestawienie pomieszczen w budynku gospodarczym
oraz ich powierzchnie, ustalong na podstawie pomiaréw, wykonanych
podczas ogledzin nieruchomosci.

Pomieszczenie ‘ Pow. uzytkowa (w m?)
Czes¢ poludniowa

Pokéj 16,5

Pokéj 15,9

Korytarz 30,1

Pomieszczenie 6,8

Czesc¢ centralna

Pomieszczenie 147,8

Pomieszczenie 61,8

Kurnik 92,1
Czes¢ pélnocna

Pomieszczenie 125,9

RAZEM Pow. uz.: 496,9
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Opis konstrukcji Budynek o konstrukgji tradycyjnej, murowanej. Sciany budynku wybudowano
i wykonczenia z cegly ceramicznej lub bloczkéw betonowych, strop nad parterem
zewnetrznego w potudniowej i centralnej czesci obiektu zelbetowy. Dachy dwuspadowe
budynku o konstrukcji drewnianej, kryte eternitem.
W pomieszczeniu o powierzchni 147,8 m? strop wsparty dodatkowo na dwadch
rzedach stupkéw stalowych, w pomieszczeniu kurnika - na stupach
betonowych.
W czesci péinocnej budynku, nizszej od czesci centralnej i potudniowej, $ciany
wzniesiono z bloczkdw betonowych, dach wsparty jest na ww. §cianach oraz
stupkach betonowych, konstrukcja dachu stalowo-drewniana (krokwie
stalowe, polaczone z stupkami wsporczymi, ptatwie drewniane).
Standard Posadzki: betonowe, w jednym z pomieszczen w potudniowo-zachodniej
wykonczenia czesci budynku - deski;
Sciany: w czeéci petnigcej funkcje stodoly nieotynkowane, w pozostatych
pomieszczeniach otynkowane, malowane lub biatkowane;
Sufity: malowane lub biatkowane;
Okna: drewniane;
Drzwi: drewniane;
Wrota: stalowe lub drewniane;
W pokoju w potudniowo-zachodniej czesci budynku znajduje sie piec typu
JKOZA".
Stan budynku i standard jego wykonczenia na dzien ogledzin ilustruje
dokumentacja fotograficzna, stanowiaca Zafgcznik nr 4 do operatu
szacunkowego.
Instalacje elektryczna

2.8.3. Stan techniczno-uzytkowy budynku gospodarczego do rozbioérki

W Tabela 6 nr 6 opisano stan techniczno-uzytkowy pozostatosci budynku gospodarczego, potozonego

na dziatce ewidencyjnej 269/1.
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Tabela 6. Stan techniczno-uzytkowy budynku gospodarczego do rozbiorki

Funkcja budynku Pozostatosci budynku gospodarczego
(na dzien ogledzin obiekt niespetniajagcy definicji budynku, wynikajgce]
z przepiséw Prawa Budowlanego)

Zdjecia budynku z zewnatrz

Liczba 1 kondygnacja nadziemna, niepodpiwniczony

kondygnacji

Powierzchnia 82 m?

zabudowy (wedtug ewidencji budynkow)

Opis konstrukcji Na dzien ogledzin budynek gospodarczy, oznaczony w ewidencji numerem
i stan techniczny 1.3_BUD o powierzchni zabudowy 82 m? jest obiektem w stanie do rozbidrki.

Obiekt w catosci pozbawiony jest dachu i stropu (lub stropodachu), wystepujg
liczne ubytki w $cianach zewnetrznych, brak czesci stolarki drzwiowej
i okiennej, pozostatosci stolarki w bardzo ztym stanie technicznym. Wewnatrz
budynku rosng obecnie samosiejki drzew i krzewo6w i roélinnos¢ trawiasta.

Konstrukcja pozostato$ci §cian mieszana: cegla, kamien polny, wapien.

3. Uwarunkowania prawne i metodyka wyceny

3.1. Uwarunkowania prawne wyceny nieruchomosci

Ze wzgledu na cel wyceny oraz ze wzgledu na fakt, Ze wyceniana nieruchomoé¢ moze by¢ przedmiotem
sprzedazy, a podobne nieruchomos$ci wystepujg narynku, w procesie wyceny zostanie okre$lona
warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Wedtug zapiséw art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(dalej: UGN):

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajqcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postgpujq
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sig przy zastosowaniu
podejécia poréwnawczego lub dochodowego, a w przypadku, gdy istniejace uwarunkowania nie
pozwalajg za zastosowanie jednego z powyzszych podej$¢, stosuje si¢ podejscie mieszane. Wedtug
zapisow art. 154 ust. 1, wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci

dokonuje rzeczoznawca majgtkowy (...).
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Uwzgledniajge cel wyceny, rodzaj i potozenie wycenianej nieruchomosci, jej stan prawny,
uwarunkowania planistyczne oraz dostgpne dane ocenach i cechach nieruchomo$ci podobnych,
stwierdzono, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosei nalezy okreéli¢ w podej§ciu peréwnawczym.

Wedtug zapiséw Art. 153 ust. 1 UGN podefécie pordéwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rézinigce
nieruchomosci podobne od nieruchomof$ci wycenianef oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych

do nieruchomosci wycenianej,

Zgodnie z § 4 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzgdzania operatu szacunkowego:

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejs§cia poréwnawczego konleczna jest znajomo$é cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomoS$ci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomoéci wptywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu pordwnawczym stosuje sie metode pordwnyvwania_parami, metode korygowania ceny
Srednief albo metode analizy statystycznef rynku. {...)

§ 15. W podejsciu mieszanym stosuje si¢ metode pozostatoSciowqg, metode kosztow likwidacii albo
metode wskaznikéw szacunkowych gruntdw.

Zgodnie z zapisami art. 320 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, przy sprzedazy
nieruchomosci przez syndyka masy upadtosci stosuje sie adpowiednio przepisy art. 319 ww. ustawy
o sprzedazy przedsiebiorstwa, zgodnie z ktorymi:

Art. 319 ust. 1. Jezeli planowana fest sprzedaz przedsiebiorstwa upadlego w calosci, przy sporzqdzaniu
spisu inwentarza i oszacowania masy upadiosci, albo odrebnie, jezeli moziiwo$é takiej sprzedazy ujawnita

sig na pdZniejszym etapie, biegly wybrany przez syndyvka sporzgdza opis i oszacowanie przedsiebiorstwa
upadtego. (...} )
ust. 3. W __oszacowaniu nalezy odrebnie podad warto$¢ prredsichiorstwa w cafosci _orazjego

zorganizowanych czesci, jegeli mogg byé wydzielone do sprzedazy,

ust. 4. Jezeli skfadniki przedsighiorstwa sq obcigZone hipotekq, zastawem, zastawem rejestrowym,
zastawem skarbowym, hipotekq morskq Iub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw i roszczeil
oschistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie podad, ktére z tych praw pozostajg w mocy po sprzedazy,
a takze ich warto$é oraz warto$é sktadnikow nimi obcigZonych oraz stosunek wartosci poszczegbinych
skfadnikéw obcigzonych do wartosci przedsiehiorstwa.

W analizowanym przypadku nie wystepuja cze$ci nieruchomoéci, ktére moglyby stanowi¢ odrebny
przedmiot sprzedazy.

Dzial Il ksiegi wieczystej zawiera ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosfci oraz wpis
ograniczonego prawa rzeczowego: dozywotnej stuzehnodci osobistej okreSlonej w § 10 umowy
darowizny z dnia 30 sierpnia 1996 r. Rep. A nr 2199/96 (k. akt 8-10 w KW nr 12299) na rzecz Piotra
Gogolewskiego i Elzbiety Gogolewskiej. Zgodnie z okazanym autorce skréoconym odpisem aktu zgonu,
jedna z 0s6b, ktérym przystuguje stuzebnos¢ osobista - Piotr Gogolewski — zmart w dniu 25.12.2021 .
w Maksymilianowie. Druga z oso6b uprawnionych - Elzbieta Gogolewska - Zona zmarlego Piotra
Gogolewskiego, zostata wiasdciclelkg nieruchomoesci na mocy umowy darowizny, zawartej aktem
notarialnym rep. A nr 2864/2006, zawartym w dniu 27.10.2006 r. przed notariuszem Renatg
Wojciechowska. Zgodnie z art. 247 Kodeksu cywilnego, ograniczone prawo rzeczowe wygasa, jezeli
przejdzie na wiajciciela rzeczy obciazonej albo jezeli ten, komu prawo takie przystuguje, nabedzie
wlasnoé¢ rzeczy obcigzonej. Biorac pod uwage powyzsze, stuzebnos¢ osobista, ujawniona w dziale III
ksiegi wieczystej, wygaslta z mocy prawa.
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W dziale IV ksiegi wisczystej ujawnione sa dwie hipoteki umowne: hipoteka umowna Kaucyjna na rzecz
Ireneusza Sobezaka o sumie 80 (00,00 zlotych tytulem zabezpieczenia splaty ewentualnych roszczen
z tytulu umowy o wspotpracy z dnia 14 marca 2008 r. zawartej pomigdzy Tadeuszem Sobczakiem
atukaszem Szymonem Gogolewskim oraz hipoteka umowna 1lgczna zwykia na rzecz Banku
Spéldzielczego w Poddebicach Oddzialu w Zadzimiu o sumie 130 000,00 ztotych tytutem
zabezpieczenia splaty kredytu obrotowego, udzielonego Lukaszowi Gogolewskiemu (oprocz wycenianej
nieruchomoéci, hipoteka obcigza jeszcze 4 inne nieruchomosci). Wigcej informacji w tabelinr 1 wp. 2.1,

operatu szacunkowego oraz w Zafgczniku nr 1 do operatu.

3.2. Metodyka wyceny nieruchomosci
Z uwarunkowan prawnych opisanych w punkcie 3.1 wynika, iZ warto$¢ rynkowq wycenianej
nieruchomosci nalezy okreélié w podejéciu poréwnawczym.

W podejéciu poréwnawczym, zgodnie z zapisami § 4 Rozporzadzenia RM w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego, stosuje sie 3 metody:

o metode poréwnywania parami,
» metode korygowania ceny $redniej,

¢ metode analizy statystycznej rynku,

przy czym ostatnia z wymienionych metod shuzy do ustalania wartoéci katastralnej nieruchomosci
w powszechnej taksacji nieruchomoéci.

Do okredlenia wartosci rynkowej przedmiotowe] nieruchomosci zastosowano podejscie
pordwnawcze, metode poréwnywania parami.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami polega na okresleniu wartodci rynkowej wycenianej
nieruchomosci o znanych cechach rynkowych poprzez jej poréwnanie kolejno z nieruchomociami
podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z poréwnania kazdej pary, po wyliczeniu
poprawek kwotowych, stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech, otrzymuje si¢ inng wartos¢
wycenianej nieruchomosci, ktéra stanowi skorygowana ceng transakcyjng, jaka mozemy uzyskac
za nieruchomo$¢ wyceniang w odniesieniu do nieruchomo$ci poréwnawczej. Z uzyskanych wynikéw

wyprowadza si¢ warto$c€ Srednis,

Wycena nieruchomosci

4.1. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
obiektami typu zagrodowego

W celu okres$lenia wartoéci rynkowej prawa wiasnoéci zabudeowanego gruntu cznaczonego jako dziatka
ew. nr 269/1 o pow. 4 953 m?, badaniem objeto rynek nieruchomosci gruntowych o powierzchni
od 3 000 m2 do 10 000 m?, zabudowanych budynkiem mieszkalnym wraz z towarzyszaca mu zabudowa
gospodarcza typu wiejskiego, poloZonych na terenach wiejskich powiatdéw: poddgbickiego,
zdurniskowolskiego, taskiego i sieradzkiego. Badanie transakcji obejmuje okres od stycznia 2020 r.
do stycznia 2022 1.

Podsumownujac, charakterystyke rynku okreslono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych o powierzchni od 3 000 m?
do 10000m? bedacych przedmiotem prawa wlasnosci, zabudowanych budynkiem
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mieszkalnym o powierzchni catkowitej kondygnacji nadziemnych od 80 m? do 200 m? t oraz
towarzyszacg mu zabudowa gospodarcza rolnictwa o powlerzchni catkowitej od 100 m?2
wzwyZ;, Z analizy wylaczono nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
wybudowanymi po 2000 r. oraz budynkami starszymi po kapitalnym remoncie;

b) Obszar rvnku: tereny wiejskie powiatdw: poddebickiego, zdunskowolskiego, laskiego,
sieradzkiego;

c) Qkres badania cen transakcyjnvch: od stycznia 2020 r. do stycznia 2022 1,;
d) Jlednostka poréwnawcza: 1 m? gruntu.

W ckresie monitorowania lokalnego rynku zanotowano tacznie 16 transakcji, spetniajacych powyzsze
wymagania, wérdd ktorych Cmin wynosi 180 000 2, zaé Cuax ksztattuje sie na poziomie 370 000 zi.

Transakcje te zestawiono w tabeli nr 7,

1 Powierzchnia catkowita kondygnacji nadziemnych budynkéw mieszkalnych zostata ustalona jako iloczyn
powierzchni zabudowy tychze budynkdw i liczby kondygnacj! nadziemnych, pry uwzglednieniu ksztattu dachu

kazdego z budynkéw.,
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Tabela 7. Zestawienie transakcji przyjetych do dalszej analizy

; . . i’ow =C.ﬂ.{k0‘.wita S IR P_owiqrichnia g :
S| pata ol oo UL Budynku | Powlerzchnia| - - Catkowita | - Cema
Lp.-| . SR ‘Gmiina - Qbreb s : Co budynkéw transalcy

-1 transakeji : EI . mieszkalnego gruntuwm? |
IR . : wm?. : T |- gospodarczych wzl

_ S o wm?

1 19,11.2021 Zadzim Zyary 141 5600 103 21000
2 19.10.2021 Szadek Prusinowice 71 3948 214 180000 C
3 07.10.2021 Szadek Choszczewo 87 8000 306 240 00
4 04.10.2021 Szadek Lobudzice 91 9000 267 190 00
5 24,09.2021 Szadek Tarnéwka 97 4620 236 25000

24.08.2021

Widawa

Osieczno

106

8774

162

9 20.07.2021 Szadek Gérna Wola 102 4200 100
10 | 30.04.2021 Uniejéw Wielenin 115 6268 156 25000
Kolonia _ _ ) N

180000 C

13 | 30.10,2020 Uniejéw Spicimierz . 85 4354 118

14 | 23102020 |  Burzenin Niechmiréw 242 3533 233 228 00
15 | 17.09.2020 Blaszki Wrzaca - 128 5065 " 560 186 50
16 | 02.07.2020 Blaszki Bukowina 122 7900 398 280 00-




W analizowanym okresie w badanym segmencie rynku nie zaobserwowano zmian poziomu cen, ktore
mozna wyttumaczy¢ wytacznie uptywem czasu. Nie dokonano zatem aktualizacji cen z tego tytutu,

Wszystkie nieruchomo$ci, zestawlone w tabeli nr 7, sg zabudowane budynkiem mieszkalnym
i przynajmniej jednym towarzyszacym mu budynkiem gospodarczym. Budynki mieszkalne, zgodnie
z przyjgtymi kryteriami podobienstwa do przedmiotu wyceny, charakteryzuja si¢ co najwyzej dobrym
stanem technicznym, rozumianym jako zdatno$¢ budynku do dalszego ich wykorzystywania zgodnie
z ich funkcjg bez koniecznoéci przeprowadzania generalnego remontu, z wymieniong stolarka ckienna
izadbanymi elewacjami, ale o stopniu zuzycia adekwatnym do wieku obiektu. Nie wystepuja
w powyzszym zbiorze nieruchomeofci, zabudowane budynkami mieszkalnymi po generalnym remoncie,
o wspdtczesnym, bardzo dobrym standardzie wykonczenia, Wszystkie nieruchomosci, zestawione
w tabeli nr 7, potozone sg na terenach wiejskich.

Cechami o decydujacym wplywie na zréznicowanie odnotowanych cen transakcyjnych byly cechy
zwigzane z zabudowa mieszkalng nieruchomo$ci: stan techniczny budynku mieszkalnego,
wystepowanie lub nie podpiwniczenia w budynku mieszkalnym oraz powierzchnia catkowita
kondygnacji nadziemnych budynku mieszkalnego (obliczona w sposéb, okreslony w przypisie nr 1
na stronie 23 operatu). Istotne jest rdwniez sgsiedztwo poszczegdlnych nieruchomodci (wyzsze ceny
osiaggaly nieruchomodci potozone w sasiedztwie zwartej zabudowy typu zagrodowego, nizsze -
nieruchomosci potozone w sgsiedztwie o duzym udziale gruntéw niezabudowanych). Pomimo duzej
rozpietosci powierzchni gruntu w granicach dziatek, zestawionych w tabeli nr 7, nie odnotowano
istotnego wpltywu powierzchni gruntu na ogélna cene lransakcyjng nieruchomodcl, nalezgcych
do analizowanego segmentu rynku. Zaobserwowano natomiast nieznaczny wplyw na poziom cen
Iesztattu nieruchomosci (im dziatlka mniej foremna i/lub im weZsza, co przeklada sig¢ na utrudnienia w
zabudowie i zagospodarowaniu terenu zgodnie z jego funkcjg, tym nizsza cena nieruchomosci) oraz
tacznej powlerzchni catkowitej budynkéw gospodarczych rolnictwa.

Ww. cechy rynkowe, majgce wplyw na ksztaltowanie sie cen transakcyjnych w analizowanym
segmencie rynku, wraz z ich krdtka charakterystyka, zawiera tabela nr 8.

Tabela 8. Cechy rynkowe i ich wagi

Nieruchomo$é polozona w sasiedztwie gruntéw

25% dobre |zabudowanych  zabudowsa  zagrodowa lub
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymnti.
0
1 SASIEDZTWO 25% Nieruchomogé polaZona w sasiedztwie
0% Srednie | rozproszonej zabudowy typu zagrodowego oraz

terenéw rolnych niezabudowanych.

Budynek  mieszkalny  dobrze  utrzymany,
35% dobry |wymieniona stolarka okienna, elewacje
w zadowalajacym stanie.

STAN TECHNICZNY Budynek mieszkalny wybudowany w latach 7{.-90,,
2 BUDYNKU 35% | 17,5% $redni |ale stabo utrzymany (zaniedbane elewacje, okna
MIESZKALNEGO> do wymiany).

Budynek mieszkalny wybudowany przed 1970 r,
0% staby | $rednio utrzymany (zaniedbane elewacje, pokrycie
dachowe do remontu, okna do wymiany itp.).

2 Oceny stanu technicznego budynku mieszlalnego na terenie dziatki nr 269/1 i na terenie nieruchomoici,

przyjetych do peréwnan, pie stanowiy ekspertyz budowalnych. Przypisane oceny stowne cechy ,stan techniczny
budynku mieszkalnego” sa umowne, zastosowane na potrzeby niniejszej wyceny.
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Budynek o powierzchni callkowitej, liczonej jake
iloczyn powierzchni zabudowy i liczby kondygnacji

10% | 200-250 nadziemnych, przy uwzglednieniu kata nachylenia
POWIERZCHNIA dachu, miedzy 200 m2a 250 m2,
Budynek o powierzchni catkowitej, li i jw.,
NADZIEMNYCH % 0 Budynek o powierzchni catkowitej, liczonegj jw,
BUDYNKU 5% | 10159 | ieday 130 m2a 159 m?,
MIESZKALNEGO Budynek o powierzchni calkowite], liczonej jw,
2,5% | 110-129 miedzy 110 m2a 129 mZ,
Budynek o powierzchni catkowitej, liczonej jw.,
0% 85-109 miedzy 85 m? a 109 mz
baczna  powierzchnia catkowita  zabudowy
5% 351-600 | gospodarczej na nieruchomo$ci wynosi pomiedzy
351 m?a 600 m2,
Laczna  powierzchnia  calkkowita  zabudowy
3,75% | 251-350 | gospodarczej na nieruchomoéci wynosi pomigdzy
251 m2a 350 ma
kaczna  powierzchnia  catkowita  zabudowy
4 éﬁggggxéz A 5% 2,5% 161-250 | gospodarczej na nieruchomodci wynosi pomigdzy
161 m2a 250 mz,
Laczna  powierzchnia  catkowita  zabudowy
1,25% | 121-160 | gospodarczej na nieruchomo$ci wynosi pomigdzy
121 m2 a 160 m2,
Laczna  powierzchnia  callkowita  zabudowy
0% 100-120 : gospodarczej na nieruchomodci wynosi pomigdzy
100 m2a 120 m2,
5% dobry ?zialka o foremnym ksztalcle - prostokata lub
rapezu prostokatnego.
Dziatka o nieforemnym ksztalcie, ale latwym
2,5% éredni | do zagospodarowania jako siedlisko i ewentualnie
5 KSZTALT DZIARKI 5% czesé uprawiana rolniczo.
Dziala o waskim [ wydluZonym (niekiedy tez
nieregularnym)  ksztatcie, co  wprowadza
0% staby ograniczenia w zabudowie budynkami typu
zagrodowego | w pracach agrotechnicznych.
20% jest Budynek mieszkalny podpiwniczony.
6 PODPIWNICZENIE 20%
0% brak Budynek mieszkalny niepodpiwniczony.

4.2. Oszacowanie warto$ci rynkowej nieruchomosci

4.2.1. Zatozenia przyjete do wyceny nieruchomosci

1) Cene_minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji nieruchomosciami podobnymi

zestawionymi w tabell nr 7:

Cmax
Cmin

AC

I

370 000 zt
180 000 =zt
190 000 zt

2) Opis przedmiotu wyceny ozn. jako dziatka ew. nr 269/1, w kontek$cie cech rynkowych:

a) Sagsiedztwo - §rednie (zabudowa typu zagrodowego na péinoc od drogi publicznej,

tereny niezabudowane po stronie potudniowej);

b) Stan techniczny budynku mieszkalnego - Sredni (budynek wybudowany mniej wigcej
w latach 80. XX w., wymagajgcy przeprowadzenia czesciowego remontu oraz prac

wykonfczeniowych);

¢] Powierzchnia catkowita kondygnacji nadziemnych budynku mieszkalnego - 160-
199 (pow. zabudowy: 115 m?x 1,7 = 195,5 m2);
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d) Zabudowa gospodarcza - 351-600 [powierzchnia catkowita istniejacego budynku
gospodarczego: 559 m2);

e) Ksztalt dzialki - dobry {dzialka o foremnym ksztatcie, zblizonym do trapezu
prostokatnego);

fj  Podpiwniczenie - jest {(budynek mieszkalny w caltoéci podpiwniczony).
4.2.2. Opis nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny

W tabeli nr 9 dokonano zestawienia cech nieruchomoéci wycenianej i nieruchomosci najbardziej do niej
podobnych, przyjetych do pordwnat.

Tabela 9. Ocena cech rynkowych nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci podebnych

Cena transakcyjna [zt] b4 370000 zt 310000 zt 290000 zt
Data transakcji X 20.09.2021 27.07.2021 29.04.2021
srednie dobre $rednie $rednie
SASIEDZTWO [zabudowa [zwarta zabudowa [zabudowa [zabudowa
zagrodowa | tereny typu wiejskiego] zagrodowa itereny | zagrodowaitereny
niezabudowane] nigzabudowane] niezabudowane]
$redni dobry dobry $redni
[budynek mniej [budynek dobrze [budynek dobrze [budynek z lat 80.
STAN TECHNICZNY wigcej z lat B0. XX w, utrzymany — utrzymany, elewacje XX w, $rednio
BUDYNKU wymagajacy zadbane elewacje, w zadowalajgcym uirzymany,
MIESZKALNEGO czesciowego wymieniona stolarka | stanie, wymieniona nieotynkowany,
remontu ckienna) stolarka okienna] do czeSciowego
i wykonczenia] remontuj
POWIERZCHNIA 161-199 200-250 85-109 200-250
CAEKOWITA
KONDYGNAC]1
NADZIEMNYCH [195,5 m?] [200 m?] [91 m?] [234 m?]
BUDYNKU
MIESZKALNEGO
ZABUDOWA 351-600 121-160 251-350 251-350
GOSPODARCZA [559 m2] [125 m?] [328 m?] [283 m?]
dobry dobry dobry dobry
KSZTALT DZIAEKI [dziatka o foremnym | [dzialka o foremnym | [dziatka o foremnym | [dziatka o foremnym
ksztalcie] ksztalcie] ksztalcie] ksztalcie]
jest brak brak brak
PODPIWNICZENIE [budynek mieszkalny | [budynek mieszkalny | [budynek mieszkalny | [budynek mieszkalny
w catodci niepodpiwniczony] niepodpiwniczony] [ niepodpiwniczony]
pedpiwniczony]

4.2.3. Obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosci

W tabeli nr 10 dokonano pordwnania wycenianej nieruchomo$ci kolejno z nieruchomoéciami
podobnymi, biorgc pod uwage ustalone w wyniku przeprowadzonej analizy rynku cechy rynkowe
orazich wplyw na ceng nieruchomosci. RéZnica ocen nieruchomo$ci wycenianej inieruchomosci
wybranych do poréwnan stanowi podstawe naniesienia odpowiednich poprawek,
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Przyjeto zasade, Ze porédwnanie odbywa sie¢ w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej, tzn. stwierdza
sig, Ze nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny jest lepsza (+) lub gorsza (-) od nieruchomosci
podobnych (nr 6, 8 i 11), przyjetych do poréwnairl.
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Warto$¢ rynkowa prawa wiasnoéci wycenianej nieruchomosci wynosi:

329625zt + 331375zt + 325 625 zt

N = 3 =328 875 zi

Po zaokragleniu: Wy = 330 000 zt

90 3 LODZ

Stownie: trzysta trzydziesci tysiecy ztotych UL Fridaso w77
TEL. 605- '2 42-97

4.2.4. Analiza wyniku i wnioski

Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci na poziomie 330 000 zt mieéci sie w przedziale cen transakcyjnych,
zanotowanych na analizowanym rynku w okresie od stycznia 2020 r. do stycznia 2022 r,, tj. od 180 000 zt

do 370 000 zt i jest wyzsza od ceny Sredniej (248 300 zi).

Cena maksymalna: | 370 000 zt

Wartosé rynkowa wycenianej nieruchomosci: | 330 000 zt
Cena érednia: | 248 300 zt

Cena minimalna: | 180 000 zt

Wskaznik wartosci rynkowe] w przeliczeniu na 1 m? powierzchni catkowitej kondygnacji nadziemnych
budynku mieszkalnego na dz. nr 269/1 (obliczonej w sposob wymieniony w przypisie nr 1 na stronie 23
operatu) wynosi 1682 zt/m2. Jest to poziom zblizony do $redniej cen jednostkowych w przeliczeniu
na 1 m2 powierzchni catkowitej budynkow mieszkalnych na nieruchomosciach podobnych, zestawionych
wtabeli nr 7, o powierzchniach catkowitych kondygnacji nadziemnych budynkéw mieszkalnych
wiekszych niz 120 m? ($rednio ok. 1545 zt/m?, przy cenie minimalnej 942 zt/m? i maksymalnej réwnej
2295 zt/m2). Ceny jednostkowe wyzsze od 2000 zt/m? w przeliczeniu na 1 m? pow. catk. budynku
mieszkalnego osiggnely niemal wytgcznie nieruchomo$ci zabudowane budynkami matymi, o powierzchni
ponizej 120 m? (jedyny wyjatek stanowi nieruchomo$¢, potozona w Bukowinie).

W przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego warto$¢ rynkowa wynosi
2 485 zt/m2, zas na 1 m? powierzchni uzytkowej catej zabudowy dziatki - 524 zt/m2.

Warto$¢ rynkowa w przeliczeniu na 1 m? gruntu zabudowanego w granicach dziatki nr 269/1 wynosi ok.
67 zl/m2 Jest to warto$¢ zblizona do maksymalnej wéréd nieruchomosci podobnych o powierzchni
gruntu zblizonej do przedmiotu wyceny, tj. od 41 zt/m? gruntu do ok. 68 zt/m? gruntu.

Poziomy ww. wskaznikow sg uzasadnione cechami wycenianej nieruchomosci.

Mocnymi stronami przedmiotu wyceny s3: relatywnie duza - na tle nieruchomo$ci podobnych -
powierzchnia catkowita kondygnacji nadziemnych budynku mieszkalnego, duza powierzchnia catkowita
budynku gospodarczego, fakt, ze budynek mieszkalny jest w cato$ci podpiwniczony oraz foremny ksztatt
dziatki nr 269/1, tatwy do zagospodarowania zgodnie z funkcjg nieruchomo$ci.

Stabymi stronami przedmiotu wyceny sa z kolei: stan techniczny i standard wykonczenia budynku
mieszkalnego (budynek nadaje sie do czeSciowego remontu i wykonczenia zaréwno wewnatrz jak
inazewnatrz) oraz mniej korzystne sgsiedztwo nieruchomosci niz w przypadku nieruchomosci

podobnych o najlepszej ocenie tej cechy rynkowe;j.

Podobnie jak wszystkie nieruchomosci, stanowiace podstawe oszacowania wartosci rynkowej, przedmiot
wyceny ma bezposredni dostep do drogi publicznej. Ma rowniez dostep do energii elektrycznej i wody

z sieci gminnej.
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5. Klauzule i zastrzezenia

1. Wyceny dokonano zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

2. Niniejszy operat moze hyé wykorzystany wylgcznie przez Zleceniodawce wymienionego w punkcie 1.3. oraz
wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 1.2. operatu.

3. Wyceny dokonano wedlug cen na dzieii sporzqdzenia operatu, tj. 3 lutego 2022 r. Moze on by¢
wykorzystywany do celu wymienionego w punkcie 1.2, przez okres 12 miesiecy od wymienionej daty, chyba, ze
wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktdrych mowa w art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie tego okresu
po potwierdzeniu jego aktualnosci przez autorke.

4. Wykonana wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci, informacjach i dokumentach udostepnionych
przez Zleceniodawce. Zaktada sie, Ze nie ukryto Zadnych informacji mogqcych mieé wplyw na wartosc¢
przedmiotu wyceny a przedstawiony w udostepnionych dokumentach stan prawny i techniczno-uzytkowy
uznano za wiarygodny.

5. Wartosé okreslona w operacie nie jest powiekszona o podatki, w szczegolnosci podatek VAT,
oraz o optaty zwigzane ze sprzedazq nieruchomosci.

6. Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ autorki wobec osdb trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania operatu
w innym celu, anizeli zostat on sporzgqdzony.

7. Ewentualine bledy edytorskie nie majgq wplywu na oszacowanie wartosci.

8. Obliczenia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w arkuszu kalkulacyjnym MS Excel - ewentualne bledy
zaokrgglen nie majg wplywu na poziom oszacowanej warto ——

WA
NIEWJADOMSKA

90-364 LODZ
UL TYLNA3D M 17
TEL. 805-02-42.07

T
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ZARACZNIKNR1 Wydruk z elektronicznej wersji ksiggi wieczystej KW nr
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR SR2L/00009271/8, STAN Z DNIA 2022-02-02 17:29
prowadzonej przez SAD REJONOWY W LASKU, VI ZAMIEIJSCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W PODDEBICACH - SR2L

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O

Dzial I-Sp Dziat I1 Dziat I11 Dziat IV

DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

.

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1.

Numer dziaikf 269/1

Obreb ewidencyijny (numer) 32

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, Lp. 1. 1 I'.C'JDZKIE, PODDEBICKI, ZADZIM, ZYGRY

miejscowasc)
Sposéb korzystania

GRUNTY ORNE, GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE _

Obszar catej nieruchomaosci ~ 0,4953 HA

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w 2
datychczasowej ksiedze wieczystej N TR S

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1

Nr podstawy
wpisu
1

Nr podstawy
wpisu
1

Nr podstawy
wpisu

Nr podstawy
wpisu

1 WYRYS Z MAPY EWIDENCYINEJ I WYPIS Z REJESTRU GRUNT(’)W; 8, /00031777/
(podstawa oznaczenia; polozenie dokumentu - numer karty akt, poioZzenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW.//00001572/08/, 2008-06-26 12:10:00, 2008-09-16 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

30 M, 17
fL. 605-62-42-97

02.02.2022, 17:30
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NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat 1-0 Dzial I-Sp Dzial IT Dzial I11 Dzial IV |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW

UL. TH{’LN 3D M 17
TE[!SOS-SZ-AE-S?
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR SR2L/00009271/8, STAN Z DNIA 2022-02-02 17:30
prowadzonej przez SAD REJONOWY W LASKU, VI ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W PODDEBICACH - SR2L
NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
Dzial I-O Dziat I-Sp Dziat IT Dziat III Dzial IV
DZIAL IT - WEASNOSC
Wiasciciele
S Nr podstawy

Lp. L. wpisu
Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ Lp. 1 1 1/1 . 2
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspéinosci) B S
Osabi)ﬁzyczna (Imig pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, ELZBIETA ZOFIA GOGOLEWSKA JAN MARIANNA, 53050218822
PESE. 1 r "

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu )
2 UMOWA DAROWIZNY, 2864/2006, 2006-10-27, RENATA WOICIECHOWSKA KIEREPA, PODDEBICE; 110-114

(tytul aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00002460/06/, 2006-11-02 09:10:00, 2006-11-07 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

02.02.2022, 17:31
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NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O

Dziat I-Sp Dzial I1 Dziat IIT Dziat IV

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Lp. 1.

Numer wpisu
Rodzaj wpisu

— Nr podstawy
wpisu
1 3
OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

DOZYWOTNIA SLUZEBNOSC OSOBISTA OKRESLONA W §10 UMOWY
DAROWIZNY Z DNIA 30 SIERPNIA 1996 R. REP.A NR 2199/96 (K. AKT

Tresc wpisu

8-10 W KW NR 12299)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko) Lp. 1. PIOTR GOGOLEWSKI

Lp. 2. ELZBIETA GOGOLEWSKA
Nr podstaw

Lp::2, - wpipsu i
Numer wpisu 5 20

OSTRZEZENIE

Rodzaj wpisu

OSTRZEGA SIE, [Z CO DO NIERUCHOMOSCI OBIETE] NINIEISZA KSIEGA
WIECZYSTA WSZCZETO POSTEPOWANIE EGZEKUCYINE Z WNIOSKU
WIERZYCIELA; IR INVESTMENT SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA W BISKUPICACH
OLOBOCZNYCH CELEM WYEGZEKWOWANIA NALEZNOSCI OKRESLONYCH

Tres¢ wpisu
W WEZWANIU DO ICH ZAPLATY WYDANYM PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LASKU KRZYSZTOFA SKRZYPKA
W DNIU 10 STYCZNIA 2020 ROKU, W SPRAWIE KM 1531/13 (K.267).
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w 2 -

dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
3

20

UMOWA DAROWIZNY, 2199/96, 1996-08-30; 8-10, /00012299/

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia; poloZenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW.//00002649/96/, 1996-09-24 00:00:00, 1996-11-25 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

POSTANOWIENIE KOMORNIKA, KM 550/02, 2009-02-16, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W kASKU; 60, SR2L/00017406/3
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofoZenie dokumentu - numer karty akt, polozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./SR2L/00000665/09/001, 2009-03-16 11:56:17, 2009-03-16-16.05.27.280538, NIE, 162-163

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)

WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCII Z NIERUCHOMOéCI, KM 1531/13, 2020-01-10, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W
tASKU KRZYSZTOF SKRZYPEK; 267

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./SR2L/00000599/20/001, 2020-02-17 10:45:00, 2020-03-04-13,12,51.332755, NIE, 264-265

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpiywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)

UL TYLNA 3D M. 17
TEL. §05-52-42-97

02.02.2022, 17:31
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NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat 1-0

Dziat I-Sp Dziat IT Dziat ITI Dziat IV

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

Nr podstawy
wpisu

12 12,13, 14
HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJINA

80000,00 (OSIEMDZIESIAT TYSIECY) ZL

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / Lp. 1 1 PRZYSZLE ROSZCZENIA

wierzytelnosc)

Inne informacje

HIPOTEKA ZABEZPIECZA SPYATE EWENTUALNYCH ROSZCZEN IRENEUSZA
SOBCZAKA - NASTEPCY PRAWNEGO TADEUSZA SOBCZAKA Z TYTULU
UMOWY O WSPOLPRACY Z DNIA 14 MARCA 2008 R. ZAWARTE] POMIEDZY
TADEUSZEM SOBCZAKIEM A LUKASZEM SZYMONEM GOGOLEWSKIM

Wierzyciel hipoteczny

g;ggi)ﬁzyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, Lp. 1. IRENEUSZ SOBCZAK, TADEUSZ, TERESA, 66071101451

s Nr podstawy
Lp. 2. wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 13 15

Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (slownie),

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA ZWYKEA
waluta 130000,00 (STO TRZYDZIESCI TYSIECY) Z¢

Odsetki (rodzaj) ZMIENNE
“W/;:,r?z;ttt;rg;él stosunek prawny (numer wierzytelnosci / Lp. 1. 1 KAPITAL KREDYTU
Termin zaptaty 2011-03-31
Ksiega wspdlobciazona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej SR2L / 00031777/ 8
Nr hipoteki 6
Lp. 2. Nr ksiegi wieczystej SR2L / 00017406 / 3
Nr hipoteki 4
Lp. 3. Nr ksiegi wieczystej SR2ZL / 00029716 / 6
Nr hipoteki 2
Lp. 4. Nr ksiegi wieczystej SR2L / 00010354 / 4
Nr hipoteki 12

Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca Lp. 1

HIPOTEKA UMOWNA EACZNA ZWYKEA ZABEZPIECZA SPLATE KAPITALU
KREDYTU OBROTOWEGO W WYSOKOSCI 130.000,00 (STO TRZYDZIESCI
TYSIECY) ZEOTYCH, UDZIELONEGO tUKASZOWI GOGOLEWSKIEMU NA
PODSTAWIE UMOWY NR 223/08/0R/10 Z DNIA 09 LIPCA 2010 ROKU
ORAZ ANEKSU NR 1/2010 DO W/W UMOWY KREDYTU Z DNIA 14 LIPCA
2010 ROKU.

BANK SPOLDZIELCZY W PODDEBICACH ODDZIAL W ZADZIMIU,

osoba prawng (nazwa, sfedziba, REGON) ' PODDEBICE, 00050291900000

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w 11

Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu

dotychczasowej ksigdze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
11

12

13

14

15

OSWIADCZENIE BANKU - ZEZWOLENIE NA WYKRESLENIE HIPOTEKI UMOWNEJ ZWYKLEJ LtACZNEJ, 2009-04-20, BANK SPOLDZIELCZY W
PODDEBICACH ODDZIAt W ZADZIMIU; 57, SR2L/00031777/8
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt, pofoZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./SR2L/00001074/09/002, 2009-04-28 11:26:36, 2009-06-29-13.20.26.284468, NIE, 55-56, SR2L/00031777/8
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi)
USTANOWIENIE HIPOTEKI, 6675/2009, 2009-06-09, ANNA MISIAK, OSTROW WILEKOPOLSKI; 189-191
(tytul aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./SR2L/00001524/09/001, 2009-06-16 10:30:01, 2009-08-28-16.09.46.813194, NIE, 189-191
(rodzaJ i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)
USTANOWIENIE HIPOTEKI, 6675/2009, 2009-06-09, ANNA MISIAK, OSTROW WILEKOPOLSKI; 189-191
(tytuf aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba, potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./SR2L/00002247/09/001, 2009-09-10 15:00:51, 2009-10-22-17.09.40.013395, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
POSTANOWIENIE O SPROSTOWANIU USTERKI WPISU, DZ.KW 2247/09, 2009-10-12, SAD REJONOWY W LASKU VI ZAMIEISCOWY WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W PODDEBICACH, PODDEBICE; 210
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedziba sadu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./SR2L/00002247/09/001, 2009-09-10 15:00:51, 2009-10-22-17.09.40.013395, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
OSWIADCZENIE BANKU, 2010-07-22, BANK SPO£DZIELCZY W PODDEBICACH ODDZIAE W ZADZIMIU; 82, SR2L/00031777/8
(wskazanfe podstawy, data wydania, wystawca, polozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksie}ztgéj}&?é'f
}/(giia”' yWWCA
I
&

DZ. KW./SR2L/00001776/10/001, 2010-07-23 16:18:59, 2010-08-23-16.37.57.151799, NIE, 78-81, SR2L/00031777/8 7] hosk
(rodzaj | numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt, pofozenie ¥ | ~Tiamer Ks|

/‘V

= 02.02.2022, 17:31



ZAYACINIKNR 2  Wypis z rejestru gruntéw z dnia 12 pazdziernika 2021 r.



STAROSTWO FOWIATOWE i SdzKi
STAK );'ll—'m\.--!:iubi-‘qciw v Wojewodztwo : todzkie

Wydziat Geodezji, Kartografii Powiat : Poddebicki

| Gospodarki Nieruchomosciami Jednostka ewidencyjna : 101106_2 Zadzim

-------- ul-keezyeks-16-90.200 Paddebice
(nazwa organu wydajgcego dokument) Obregb : 0032 ZYGRY

Nr kancelaryjny :
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
zdnia: 12.10.2021
Jednostka rejestrowa | G.143 GN.6621.2.4.31U. 1,0 4
Lp Podmiot ewidencyjny Chelmhter Udziat
wiasnosci / wtadania
1 ELZBIETA ZOFIA GOGOLEWSKA Rodzice:JAN,MARIANNA Wiasnosé mn
MAKSYMILIANOW 11; 99-232 ZADZIM;

Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku Gznagzanie Pow. Pow. Nr KW [ub inny
uzytkm!v i uzytku dziatki dokument
konturow fhal [ha] wiasnosci
klasyfikac.

2691 grunty rolne zabudowane |Br-RIVa 0.3304 |0.4953 AN 2864/06
grunty rolne Br-RIVb 0.0043 KW 9271
zabudowane
grunty orne RIVa 0.0206
grunty orne RIVb 0.1400

Id dzialki: 101106_2.0032.269/1
Budynek niestanowigcy odrgbnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
Id budynku: 101106_2.0032.269/1.1_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 115.00
Adres budynku: ZYGRY
Ident. dzialek: 101106_2.0032.269/1
Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 101106_2.0032.269/1.2_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0,00
Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne uslugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
diavoinlcti Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 0.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 559.00
Adres budynku: ZYGRY

Ident. dzialek: 101106_2.0032.269/1

/
90ls64 2
UL TYLNA 35 M 17
1ELIEC15-32742~97

Strona: 1




Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci

Id budynku: 101106_2.0032.269/1.3_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wyg KST: Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00

diaTaniEya Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 0.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 82.00
Adres budynku: ZYGRY
Ident. dzialek: 101106_2.0032.269/1

0.4953 ha

Razem powierzchnia dziatek :
Slownie : cztery tysiace dziewiecset pigédziesigt trzy m. kwadr.

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzieri :  12.10.2021

Sporzadzil :  lwona Szymanska
Zup.

12.10.2021

4

Slarosy

(imig i nazwisko osgby reprezentujgcej organ

Strona: 2




ZAYLACZNIKNR 3 Mapa zasadnicza z dnia 13 pazdziernika 2021 r.
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ZALACZINIKNR 4 Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci.



ZAEACINIKNR 5

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA PRZEDMIOTU WYCENY

Budynek mieszkalny - widok z zewnatrz
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Wnetrze budynku mieszkalnego |
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Budynek gospodarczy
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Pozostalosci budynku gospodarczego
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Zagospodarowanie terenu
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ZAEACINIKNRS Kopia polisy - ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego
dziatalno$¢ w zakresie czynnoéci rzeczoznawstwa majgtkowego.



ﬁ Xperk
nslrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

EWA NIEWIADOMSKA Kancelaria
Rzeczoznawcy Majatkowego
90-212 t6dz, Sterlinga 27/29 / 200e

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0010957

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

na okres: 07/06/2021 - 06/06/2022
na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 186.00 PLN

o iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidia\Machalska : Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
2 02-001 Warszawa
Starsgy ds Ubezpioczeti KRS 0000426530, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl

Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl 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.




