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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Samice 43 (gm. Skierniewice),
dz. ewid. 71, obreb 0017 Samice

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ
POLOZONEJ W SAMICACH POD NUMEREM PORZADKOWYM 43 (GMINA
SKIERNIEWICE), DZIALKA GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 71
O POWIERZCHNI 0,58 HA W OBREBIE 0017 SAMICE, KSIEGA WIECZYSTA
NR LD1H/00008728/4

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej
W miejscowosci Samice pod numerem porzadkowym 43 (gm. Skierniewice), na dziatce gruntu o numerze
ewidencyjnym 71 o powierzchni 0,58 ha, w obrgbie 0017 Samice.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Skierniewicach VII Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystag nr LD1H/00008728/4. Zgodnie z informacjg z ksiggi wieczystej prawo wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w catosci Agnieszce Dzikowskiej (c. Andrzeja i Haliny), ktéra

nabyla to prawo na podstawie umowy darowizny w zwiazku z zaprzestaniem dzialalno$ci rolniczej, nr rep.
3546/2008, z dnia 24-06-2008.

Zakres wyceny

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 71 w obrgbie 0017 Samice, polozonej
w miejscowosci Samice pod numerem porzadkowym 43 (gm. Skierniewice) oraz w prawie
wlasnosci zabudowan na niej posadowionych, nalezace do upadtej — Agnieszki Dzikowskiej;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym prowadzonym przez syndyka masy upadtosci
Agnieszki Dzikowskiej, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze LD1M/GUp/4/2024.

3. Metodologia wyceny: podejscie pordéwnawcze, metoda porownywania parami.

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej w miejscowosci Samice pod numerem
porzgdkowym 43 (gm. Skierniewice), dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 71 o powierzchni 0,58
ha w obrebie 0017 Samice, ujawnionego w ksiedze wieczystej LD1H/00008728/4, dla celu sprzedaziy
w postepowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do pelnego tysigca zlotych wynosi:

Wk =428 000 zt
stownie: czterysta dwadziescia 0siem tysiecy ztotych

5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzgdzono w dniu 10 czerwca 2024 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien 07 czerwca 2024 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 22 maja 2024 roku
Data ogledzin 22 maja 2024 roku

6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrze$nia 2013 roku, numer 5726,
Biegta Sadu Okrggowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym i 2 budynkami
gospodarczymi;

b. polozenie nieruchomosci: dz. ewid. 71, obreb 0017, miejscowos¢ Samice pod numerem
porzadkowym 43, gmina Skierniewice, powiat skierniewicki, wojewodztwo todzkie;

C. 1gczna powierzchnia gruntu: 0,58 ha;

d. numer ksiegi wieczystej: LD1H/00008728/4.

Zakres wyceny

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wilasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j,
dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 71 w obrebie 0017 Samice, potozonej
w miejscowosci Samice pod numerem porzadkowym 43 (gm. Skierniewice) oraz w prawie
wiasno$ci zabudowan na niej posadowionych, nalezace do upadtej — Agnieszki Dzikowskiej;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartos$ci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w postgpowaniu uUpadtosciowym prowadzonym przez syndyka masy upadtosci
Agnieszki Dzikowskiej, pana Huberta Sidowskiego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 19.02.2024 r. otrzymane od syndyka masy upadtosci Agnieszki Dzikowskiej, pana
Huberta Sidowskiego, prowadzacego kancelarie adwokacka przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi (90-
254). Sprawa 0 sygnaturze LD1M/GUp/4/2024.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 344)
— UoGN.

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1832) — RWN.

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1520) — PU.
3.3 Podstawy metodyczne

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, uchwalone
przez PFSRM — stan obowigzujacy na date sporzadzenia operatu szacunkowego — jako zasady
dobrej praktyki, zalecane do stosowania, w tym:

- Nota Interpretacyjna ,,Zastosowanie podej$cia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci”,
- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.

3.4 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledziny i wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 22 maja 2024 roku.

2. Uchwata nr XIX/126/04 Rady Gminy w Skierniewicach z dnia 27 pazdziernika 2004 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Skierniewice,
obejmujgcego obszary w obrebach wsi: Balcerow, Borowiny, Brzozoéw, Budy Grabskie, Budy
Grabskie Ruda, Debowa Gora, Halinow, Jozefatow, Ludwikow Nowy, Miedniewice, Mokra Lewa,
Mokra Prawa, Pamie¢tna, Pruszkow, Rowiska, Rzeczkow, Rzymiec, Samice, Sierakowice Lewe,
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Sierakowice Prawe, Strobow, Wola Wysoka, Wolka Strobowska, Zalesie, Zelazna, Zelazna
SGGW.

3. Uchwata nr VI1/29/07 Rady Gminy w Skierniewicach z dnia 30 marca 2007 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Skierniewice,
obejmujgcego obszary w obrebach wsi: Balcerow, Borowiny, Brzozoéw, Budy Grabskie, Budy
Grabskie Ruda, Debowa Gora, Halinow, Jozefatow, Ludwikow Nowy, Miedniewice, Mokra Lewa,
Mokra Prawa, Pamictna, Pruszkow, Rowiska, Rzeczkow, Rzymiec, Samice, Sierakowice Lewe,
Sierakowice Prawe, Strobow, Wola Wysoka, Wolka Strobowska, Zalesie, Zelazna, Zelazna
SGGW.

4. Uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 14 maja 2024 roku.

5. Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 14 maja 2024 roku.

6. Dane z portali: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/; https://skierniewice.e-mapa.net/; https://powiat-
skierniewice.geoportal2.pl/

7. Badanie ksiggi wieczystej 0 numerze LD1H/00008728/4 z dnia 22 maja 2024 roku.

8. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Skierniewicach).

9. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

10. Wtasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu 10 czerwca 2024 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien 07 czerwca 2024 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 22 maja 2024 roku
Data ogledzin 22 maja 2024 roku

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

. Ksiega wieczysta nr LD1H/00008728/4:

Nieruchomos¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Numer dziatki: 71

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat skierniewicki, gmina Skierniewice, miejscowo$¢ Samice

Sposob korzystania: nieruchomos¢ rolna

Obszar catej nieruchomosci: 0,5800 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasno$cia
Brak wpisow.
Dzial I1: Wlasnos¢

Prawo wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w cato$ci Agnieszce Dzikowskiej (c. Andrzeja
i Haliny), ktora nabyla to prawo na podstawie umowy darowizny w zwigzku z zaprzestaniem dziatalno$ci
rolniczej, nr rep. 3546/2008, z dnia 24-06-2008.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia
2. Inny wpis.

Wszczecie egzekucji z nieruchomosci. Sprawa Km 1073/18 prowadzona na podstawie tytulu
wykonawczego: akt notarialny z dnia 29-06-2016, sygnatura akt rep. A nr 4226/2016 zaopatrzony
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w klauzulg wykonalnos$ci z dnia 04-12-2017, sygn. akt I Co 594/17 zaopatrzony w klauzule wykonalnosci
z dnia 11-12-2017 r.

Na rzecz: Fundusz Hipoteczny Yanok sp. z o. 0. z siedzibg w Krakowie

Przylaczenie do egzekucji z nieruchomosci. Sprawa Km 319/20 prowadzona na podstawie wniosku
wierzyciela Grupa Ekoenergia sp. z 0. 0. z/s w Sierakowicach Prawych oraz tytutu wykonawczego: akt
notarialny z dnia 23-03-2019, sygn. akt 678/2019 z klauzulg wykonalnosci z dnia 10 marca 2020 r.,
postanowienie o nadaniu klauzuli wykonalnosci SR Skierniewice z dnia 03 marca 2020 r. sygn. akt I Co
38/20.

Na rzecz: Grupa Ekoenergia sp. z 0. 0. z siedzibg w Sierakowicach Prawych

Przytaczenie do egzekucji z nieruchomosci. Sprawa Km 1053/21 prowadzona przez Komornika Sadowego
przy Sadzie Rejonowym w Skierniewicach Anne¢ Bartczak-Lisik na podstawie tytulu wykonawczego:
wyrok zaoczny SR Skierniewice z dnia 18-03-2019 r., sygn. akt I C 1462/18 zaopatrzony w klauzule
wykonalnosci z dnia 01-06-2020 r. postanowienie z dnia 01-07-2021, sygnatura akt Km 1002/20
zaopatrzony w klauzule wykonalnos$ci z dnia 18-08-2021 r.

Na rzecz: Eques Debitum Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny
z siedzibg w Gdansku

3. Inny wpis.

Ogtoszenie upadtosci Agnieszki Dzikowskiej — jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej.

Dzial IV: Hipoteki

3. Hipoteka umowna w wysokosci 321000,00 (trzysta dwadzieScia jeden tysiecy) zt tytulem sptaty
pozyczki na podstawie umowy pozyczki zabezpieczonej hipoteka nr 76 2490 1028 3334 0000 0000 0009,
akt notarialny z dnia 29 czerwca 2016 r. rep. A nr 4226/2016 sporzadzony przez Ewg¢ Kusmierowska
- Notariusza w Warszawie.

. Wedlug rejestru gruntow:
Wtasno$¢ nieruchomosci gruntowej w catosci: Agnieszka Dzikowska.
Oznaczenie Powierzchnia S .
Numer | Polozenie uiytkow Numer ksiegi wieczystej
. 1. Opis uzytku . . uzytku | dzialki lub inny dokument
dzialki dzialki i konturow h h wlasnosci
Klasyfikac. | [hal | [hal
grunty rolne i
71 Samice 43 | zabudowane Br-RllIb 0,19 0,58 akt not. 3546/08
LD1H/00008728/4
grunty orne RIIb 0,39

e  Wedlug kartoteki budynkow:
71

Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntdw oraz
kartoteki budynkoéw pobranych dnia 14 maja 2024 r. (Zatacznik nr 1 i 2). Na dziatce nr 71 o powierzchni
0,58 ha potoznej w obrgbie 0017 Samice w gminie Skierniewice, w miejscowosci Samice pod numerem
porzadkowym 43 znajduje si¢ budynek mieszkalny — identyfikator 101508_2.0017.119 BUD. Budynek
jest murowany, zostat wybudowany w 2007 roku i posiada 1,5 kondygnacji nadziemnej i 1 kondygnacje
podziemna o powierzchni zabudowy 110 m2. Rodzaj wedtug KST: budynki mieszkalne.
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71

Stan techniczno-uzytkowy budynku okre§lono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow oraz
kartoteki budynkoéw pobranych dnia 14 maja 2024 r. (Zatacznik nr 1 i 2). Na dziatce nr 71 o powierzchni
0,58 ha potoznej w obrgbie 0017 Samice w gminie Skierniewice, w miejscowosci Samice pod numerem
porzadkowym 43 znajduje si¢ budynek gospodarczy — identyfikator 101508_2.0017.120_BUD. Budynek
jest murowany, zostat wybudowany w 1980 roku i posiada 1 kondygnacje nadziemng o powierzchni
zabudowy 43 m2 Rodzaj wedtug KST: budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa.

71

Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow oraz
kartoteki budynkoéw pobranych dnia 14 maja 2024 r. (Zatacznik nr 1 i 2). Na dziatce nr 71 o powierzchni
0,58 ha potoznej w obrgbie 0017 Samice w gminie Skierniewice, w miejscowosci Samice pod numerem
porzadkowym 43 znajduje si¢ budynek gospodarczy — identyfikator 101508 2.0017.121 BUD. Budynek
jest murowany, zostal wybudowany w 1982 roku i posiada 1 kondygnacje nadziemng 0 powierzchni
zabudowy 281 m?. Rodzaj wedtug KST: budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa.

5.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej
nieruchomos$¢ w planie ogdlnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomosci obowigzujg 2 miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone w:

e Uchwale nr XIX/126/04 Rady Gminy w Skierniewicach z dnia 27 pazdziernika 2004 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Skierniewice,
obejmujacego obszary w obrebach wsi: Balcerow, Borowiny, Brzozéw, Budy Grabskie, Budy
Grabskie Ruda, Debowa Gora, Halinow, Jozefatow, Ludwikow Nowy, Miedniewice, Mokra Lewa,
Mokra Prawa, Pamietna, Pruszkow, Rowiska, Rzeczkow, Rzymiec, Samice, Sierakowice Lewe,
Sierakowice Prawe, Strobow, Wola Wysoka, Wélka Strobowska, Zalesie, Zelazna, Zelazna SGGW
- cze$¢ przedmiotowej nieruchomosci potozona od strony ulicy potozona jest na terenie objetym
symbolem MR]j - tereny zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych;

e Uchwale nr VI/29/07 Rady Gminy w Skierniewicach z dnia 30 marca 2007 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Skierniewice,
obejmujgcego obszary w obrebach wsi: Balcerow, Borowiny, Brzozéw, Budy Grabskie, Budy
Grabskie Ruda, Debowa Gora, Halinow, Jozefatow, Ludwikow Nowy, Miedniewice, Mokra Lewa,
Mokra Prawa, Pamietna, Pruszkow, Rowiska, Rzeczkow, Rzymiec, Samice, Sierakowice Lewe,
Sierakowice Prawe, Strobow, Wola Wysoka, Wélka Strobowska, Zalesie, Zelazna, Zelazna SGGW
- cze$¢ przedmiotowej nieruchomosci potozona od zaplecza potozona jest na terenie objetym
symbolem R — tereny rolne.
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Mapa 1: Zatacznik graficzny do obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

L R N B A S R O AT

\

Zrédto: https://skierniewice.e-mapa.net/

MPZP z 2004 r.: ,,§2. 1. 10) Tereny zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych (oznaczone symbolem ,,MR]j”) — przeznaczone do zachowania
1 uzytkowania istniejgcej zabudowy, w tym jej rozbudowy, nadbudowy i przebudowy w sposob zgodny
Z przepisami szczegolnymi oraz realizacji nowej zabudowy:

a) zagrodowej — zgodnie z jej definicjg zawartg w przepisach szczeg6lnych.

b) mieszkaniowej jednorodzinnej — zgodnie z jej definicjg zawartg w przepisach szczegdlnych. Dopuszcza
sie¢ mozliwos¢ przeksztatcania istniejacej zabudowy zagrodowej w zabudowe mieszkaniowa poprzez
likwidacje funkcji produkcji rolnej oraz lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej w enklawach pomigdzy
siedliskami rolniczymi (tzw. zabudowa plombowa).

c) ustlugowej w postaci budynkéw uzytecznosci publicznej, a w szczegolnosci budynkow zakladow
ustugowych (w tym ushug komercyjnych) oraz ustugowo-produkcyjnych dziatajagcych w sferze ustug
bytowych i komercyjnych (np. handel, rzemiosto, obstuga turystyki, agroturystyka, administracja)
i spotecznych oraz w sferze produkcji materialnej wraz z niezbednymi dla ich funkcjonowania budynkami
i urzadzeniami technicznymi, lokalnymi sieciami, urzadzeniami infrastruktury technicznej, budynkami
gospodarczymi, garazami i dojazdami oraz dojsciami wewnetrznymi, miejscami postojowymi dla
pojazdéw, pasami terenu oraz urzadzeniami niwelujgcymi oddzialywanie na otoczenie, przy zachowaniu
warunku, iz branza i technologia przedsigwzig¢ ustugowych nie powoduja, iz zaliczaja si¢ one do
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko i zdrowie ludzi w rozumieniu przepisow
szczegolnych. Ustala si¢ realizacje uslug w formie wbudowanej w budynek mieszkalny lub w formie
dobudowy do budynku mieszkalnego lub osobnego obiektu przy zachowaniu gabarytow nie wigkszych niz
budynek mieszkalny oraz przy zachowaniu innych ustalen niniejszego planu oraz przepiséw szczeg6lnych.
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Ustala si¢ zakaz lokalizacji w tych terenach obiecktow handlowych o powierzchni sprzedazowej wigkszej
niz 1000 m?. Tereny oznaczone symbolem MR] nalezy traktowaé jako tereny przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa w rozumieniu przepisow szczegolnych dotyczacych ochrony przed hatasem. (...)

3. 2) W terenach oznaczonych symbolem MRj oraz ZR ustala si¢ powierzchni¢ minimalng nowo tworzonej
dzialki budowlanej w zabudowie zagrodowej — 1500 m? w zabudowie rekreacyjnej i rekreacyjno-
mieszkaniowej (tj. terenach oznaczonych symbolami ZR, MN,ZR i MR]j,ZR) — 1000 m? (chyba, ze
ustalenia planu dotyczace zasad i warunkow zagospodarowania wynikajacych z potrzeb ochrony
srodowiska przyrodniczego i kulturowego stanowig inaczej oraz przy zachowaniu innych ustalen planu),
z zachowaniem minimalnej szeroko$ci samodzielnej dziatki budowlanej w linii rozgraniczajacej drogi
publicznej lub wewnetrznej, albo ciggu pieszo-jezdnego — 20,0 m. Ustala si¢ zachowanie maksymalnego
procentu powierzchni kazdej dziatki pod za budowe i utwardzone dojazdy i dojscia piesze w terenach
oznaczonych symbolem MRj w wysokosci 40%, za$ w terenach oznaczonych symbolem ZR oraz MN,ZR
i MRj,ZR — 30% (chyba, Ze ustalenia planu dotyczace zasad i warunkow zagospodarowania wynikajgcych
z potrzeb ochrony $rodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz ustalenia szczegétowe stanowig inaczej).
Pozostaty procent powierzchni dziatki winna stanowi¢ powierzchnia terenu biologicznie czynna rozumiana
w sposOb zgodny z przepisami szczegolnymi (w postaci przede wszystkim zieleni przydomowej
i ogrodowej).”

MPZP z 2007 r.: ,,§2. 1. 1) Tereny rolne (oznaczone symbolem ,,R”) — przeznaczone do zagospodarowania
rolniczego. Sg to grunty rolne (w tym tereny upraw polowych i plantacji, tereny pod obiektami zwigzanymi

z gospodarstwem rolnym i istniejagcymi siedliskami rolniczymi), drogi dojazdowe do gruntow rolnych,
tereny pod urzadzenia melioracji wodnych i przeciwpowodziowych oraz przeciwpozarowych, uje¢ wody
dla potrzeb rolnictwa, stawow, oczek wodnych i torfowisk, obszary zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa.
(...)

2. 2) W terenach rolnych oznaczonych symbolem R dopuszcza si¢:

a) zachowanie istniejgcych na dzien uchwalenia planu obiekty zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem ich
rozbudowy, nadbudowy i przebudowy z zachowaniem przepisOw odrgbnych oraz innych ustalen planu
a takze odbudowy zabudowy zagrodowej (w szczegdlnosci budynku mieszkalnego) w ramach terenow
uzytkowanych jako siedliska rolnicze (oznaczonych w ewidencji gruntow jako uzytki B, B/R na dzien
uchwalenia planu) niezaleznie od tego, czy wiadajacy terenem jest rolnikiem przy zachowaniu innych
ustalen planu oraz przepiséw odrgbnych;

b) zalesienia terenow rolnych o niskich klasach bonitacyjnych gleb tj. V, VI i Viz w sposob zapewniajacy
odpowiednie warunki siedliskowe dla tworzonego zbiorowiska lesnego oraz nienaruszajacy innych ustalen
planu a takze intereséw osob trzecich i interesu publicznego;

¢) warunkowo powierzchniowa eksploatacj¢ kopalin, gdy spetnione sg lacznie nastepujace warunki: grunty
rolne posiadajg niska klase bonitacyjna, eksploatacja winna odbywac si¢ w sposob zgodny z przepisami
odrgbnymi (w tym — po udokumentowaniu z16z i uzyskaniu stosownej koncesji), z zachowaniem zasi¢gu
ewentualnego oddziatywania powierzchniowej eksploatacji na srodowisko i zdrowie ludzi do granic terenu,
do ktorego podmiot eksploatujacy kopaliny posiada tytul prawny oraz w sposob nienaruszajacy innych
ustalen planu a takze interesOw osob trzecich i interesu publicznego; po zakonczeniu eksploatacji teren
winien by¢ zrekultywowany np. na cele rolne lub le$ne;

d) lokalizacje zabudowy rolniczej zwigzanej z gospodarstwem rolnym, w szczegdlnos$ci zabudowy
zagrodowej z zaleceniem lokalizowania jej w pasie terendow o szerokosci 100 m przylegtym do
istniejgcych, wydzielonych geodezyjnie drég, przy zachowaniu przepisow odrebnych (w szczegodlnosci
dotyczacych ochrony przyrody, ochrony przed powodzig, bezpieczenstwa ruchu drogowego itp.).”
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Samice 43 (gm. Skierniewice),
dz. ewid. 71, obreb 0017 Samice

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Skierniewice (daw. gmina Dgbowa Gora + gmina Skierniewka) — gmina wiejska w wojewddztwie todzkim,
w powiecie skierniewickim. W latach 1975-1998 gmina potozona byta w wojewoddztwie skierniewickim.
Siedziba gminy to Skierniewice. Zamieszkuje ja okoto 8100 0sob (stan na 2023 rok).

Mapa 2: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle gminy Skierniewice i powiatu skierniewickiego.

{/\"‘““1
O e ]
;

Boliméw gm.

Z Keowiesy ‘?
Nowy Kaweczyn
NS S !

1 Gluchéw

~

Zrédto: https://powiat-skierniewice.geoportal2.pl/

Przedmiot wyceny potozony jest w miejscowosci Samice pod numerem porzadkowym na dziatce
gruntu nr 71. Nieruchomos$¢ potozona jest we wschodniej czesci gminy Skierniewice, blisko granicy
z wojewodztwem mazowieckim. Znajduje si¢ okoto 8,1 km od centrum miejscowosci gminnej, ktorg jest
miasto Skierniewice.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i zagrodowa. W otoczeniu znajduja rowniez tereny rolne i las. Rzeka Rawka znajduje si¢ w odlegtosci
okoto 450 m w linii prostej. Od stacji kolejowej Skierniewice Rawka przedmiot wyceny dzieli okoto 2,2
km. W otoczeniu wystepuje Bolimowski Park Krajobrazowy. Lokalizacj¢ jest korzystna, jak rowniez
otoczenie ocenia si¢ korzystnie na tle nieruchomosci porownawczych.
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dz. ewid. 71, obreb 0017 Samice

Mapa 3: Otoczenie nieruchomosci.

Zrédto: https://powiat-skierniewice.geoportal2.pl/

Stan zagospodarowania terenu nieruchomosci

Przedmiot wyceny sktada si¢ z 1 dziatki ewidencyjnej. Jej powierzchnia wynosi 0,58 ha. Ma ksztatt
prostokata 0 orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 4. Powierzchni¢ gruntu ocenia si¢ bardzo
dobrze.

SaAMmice

- Zrodto: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/

Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest 1 budynkiem mieszkalnym i 2 budynkami

gospodarczymi. Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, iz nieruchomos$¢ stanowi jedno$¢ funkcjonalng

gospodarczo z sgsiednimi dziatkami (nr 70 1 69), co bardziej szczegétowo opisano w dalszej czgsci operatu.

Dziatka w cze$ci mieszkalnej jest wraz z nimi ogrodzona — ogrodzenie z przeset metalowych na

podmurdwce. Teren dziatki nie jest utwardzony. Poro$nigty jest czeSciowo nasadzeniami. Nie wystepuje
nachylenie terenu.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Samice 43 (gm. Skierniewice),
dz. ewid. 71, obreb 0017 Samice

Zdjecia 1-3: Zagospodarowanie terenu.

Zrédto: https://powiat-skierniewice.geoportal2.pl/

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomo$¢ posiada dostgp do wodociagu i energii elektrycznej z sieci. Kanalizacja jest lokalna
(szambo). Ponadto od zaplecza teren dziatki przecina napowietrzna linia elektroenergetyczna ze
zlokalizowanym tamze stupem.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Samice 43 (gm. Skierniewice),
dz. ewid. 71, obreb 0017 Samice

Mapa 6: Stopien informacji stanu wyposazenia w media.

Zrédto: https://powiat-skierniewice.geoportal2.pl/

Stan ustug zaplecza bytowego i komunikacji

Obszar, na ktorym potozona jest nieruchomosé, posiada stosunkowo Kkorzystny jak dla terenow
wiejskich dostep do podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego — gtdownie ze wzgledu na polozenie
przy miescie na prawach powiatu (Skierniewice).

Dostepnos$é komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej 0 nawierzchni
asfaltowej i ma z niej urzadzony wjazd. Nalezy zaznaczy¢, iz urzadzony wjazd jest tej czesci terenu, ktora
nie jest w tej samej ksigdze wieczystej. Dojazd ocenia si¢ posrednio na tle zbioru stanowigcego podstawe
wyceny.

Zdjecia 4-6: Dojazd do nieruchomosci i jej otoczenie.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Samice 43 (gm. Skierniewice),
dz. ewid. 71, obreb 0017 Samice

Opis zabudowan

Nieruchomo$¢ do czynnosci ogledzin nie zostata udostgpniona pomimo poinformowania listem
poleconym za potwierdzeniem odbioru zaréwno upadlej jak i ojca upadtej, ktory to faktycznie na dzien
opracowania wtada nieruchomos$cia. Rzeczoznawca majatkowy nie dysponuje dokumentacja projektowa
zabudowan — brak wspolpracy ze strony wiascicielki. Na terenie dziatki znajduje si¢ 1 budynek mieszkalny
i 2 budynki gospodarcze. A zatem wyceny dokonano w warunkach ograniczonych.

Budynek mieszkalny (oznaczony jako nr 119 w kartotece budynkow)

Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest 1,5-kondygnacyjnym, podpiwniczonym,
murowanym budynkiem mieszkalnym. Dach wiclopotaciowy pokryty jest blachodachowka. Stolarka
okienna plastikowa. Budynek zostal wybudowany w 2007 roku. Powierzchnia zabudowy budynku
mieszkalnego wynosi wedle ewidencji 100 m? wiec powierzchnia uzytkowa okoto 127 m? (bez
powierzchni piwnicy). Powierzchni¢ uzytkowa budynku mieszkalnego oceniono jako dobrg na tle
nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawg wyceny.

Zdjecie 7: Budynek mieszkalny z zewnatrz.

———

Stan wykonczenia i uktad funkcjonalny budynku mieszkalnego

Ze wzgledu na nieudostgpnienie do czynno$ci ogledzin zabudowan na przedmiotowej
nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy nie mogt okresli¢ stanu wykonczenia ani uktadu funkcjonalnego
budynku mieszkalnego. Przyjeto, ze stan techniczny i standard wykonczenia budynku mieszkalnego
plasujg si¢ jako dobre na tle nieruchomosci podobnych. Oznaki zewngtrzne budynku wskazuja na
prowadzona na biezgco gospodarke remontowa.

LD1M/GUp/4/2024 14




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Samice 43 (gm. Skierniewice),
dz. ewid. 71, obreb 0017 Samice

Zabudowania gospodarcze

Budynek gospodarczy (eznaczony jako nr 120 w kartotece budynkow)

Na nieruchomosci znajduje si¢ 1 parterowy, niepodpiwniczony, murowany budynek gospodarczy.
Zostat wybudowany w 1980 roku. Dach jest dwuspadowy i kryty eternitem. Powierzchnia zabudowy
budynku mieszkalnego wynosi wedle ewidencji 43 m2,

Budynek gospodarczy (oznaczony jako nr 121 w kartotece budynkow)

Na nieruchomosci znajduje si¢ 1 parterowy, niepodpiwniczony, murowany budynek gospodarczy.
Zostal wybudowany w 1982 roku. Dach jest wielopotaciowy i kryty eternitem. Powierzchnia zabudowy
budynku mieszkalnego wynosi wedle ewidencji 283 m?. Nalezy zaznaczy¢, iz ten budynek czg$ciowo lezy
poza granicami nieruchomos$ci (okoto 91 m?), co skorygowano wspdlczynnikiem korygujacym
,»K” w dalszej cze$ci operatu.

Dodatkowg powierzchni¢ gospodarcza oceniono jako bardzo dobra.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegoOlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomoséci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomo$ci podobnych. Stan
nieruchomosci rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktdrej nieruchomos¢ jest potozona (art. 4.17).

6.2 Sposob wyceny

Sposdb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomos$ci. Do okreSlenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢
rynku jest rozumiana zarowno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

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

,yArt. 149. Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, z wylaczeniem
okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.”

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

»Art. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okre$leniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Wartos¢
rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastgpujace;j tresci:

,Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
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a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i post¢pujg rozwaznie
oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;".

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

» cel wyceny,

* rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

* stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci,
* zakres wyceny,

* dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

+ uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

* stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z celem opinii na potrzeby postepowania upadilo$ciowego szacuje si¢ wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 Iutego 2003 r. Prawo upadlosciowe:

SArt. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadiosciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Nabywca sktadnikéw masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadtego,
takze powstale po ogloszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych syndykowi

w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo
do zaspokojenia warto$ci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci.
Skutek ten powstaje z chwila zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktore wygasty
na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

(...) 6. Do sprzedazy utamkowej czgsci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie maja przepisy art. 1004,
art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego.”

W zwigzku z powyzszymi przedmiotem szacowania bgdzie catos¢ prawa do nieruchomosci.

W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z aktualnie obowiazujacymi przepisami do oszacowania warto$ci nieruchomosci
zastosowano podejscie porownawcze, metode poréwnywania parami, ktora w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI!, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastgpujaca:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

! Zastosowanie podejécia porownawczego w wycenie nieruchomosci.
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4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do poréownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzglgdem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezbgdna charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do
wyceny 1 okre$lenie wielko$ci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomos$ci wycenianej
i nieruchomos$ci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomos$ci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub $redniej
wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikéw jest zroznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomo$ci na podstawie iloczynu warto$ci jednostkowej
i liczby jednostek porownawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do porownan przyjete zostaty nieruchomosci zabudowane na gruntach dopuszczajacych zabudowe
mieszkaniowg zagrodowg i/lub mieszkaniowg jednorodzinng o powierzchni gruntu z przedziatu 4000-7000
m? z lokalizacji porownywalnych i o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastepujace:
- powierzchnia gruntu,

- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego,
- lokalizacja,

- otoczenie,

- dodatkowa powierzchnia gospodarcza,

- dojazd,

- stan techniczny i standard wykonczenia budynku mieszkalnego.

Wptyw takich cech, jak:

- forma wladania (wtasno$¢),

- rynek (wtorny),

- konstrukcja budynku mieszkalnego (murowana),

- funkcja budynku (mieszkalna),

- warunki uzytkowe terenu (nieregularny ksztalt, teren czeSciowo ogrodzony,
uporzadkowany, ptaski, cze$¢ dziatki uprawiana, wystepuja nasadzenia ozdobne),

- dostgpnos¢ mediow (w postaci istniejagcych przylaczy do sieci do 2 z 4 wymienionych
mediow: woda, prad, gaz, kanalizacja)

zostat uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza porownawcza
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Opis cech rynkowych dla nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej wraz z przypisanymi im

warto$ciami znajduje si¢ w ponizszej tabeli nr 1.
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Tabela 1: Cechy réznicujace i ich stany.

Powierzchnia gruntu

Bardzo dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 5001-6000 m?.
Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 4000-5000 m?.
Otoczenie

W otoczeniu dominuje zabudowa mieszkaniowa zagrodowa lub mieszkaniowa

Korzystne . . . . e . . .
jednorodzinna. Nie wyst¢puja ucigzliwo$ci zwigzane z sasiedztwem i otoczeniem.

W otoczeniu dominuje zabudowa mieszkaniowa zagrodowa lub mieszkaniowa
Niekorzystne jednorodzinna. Wystepuja uciazliwosci zwigzane z sasiedztwem i otoczeniem (bliskoé¢
torow kolejowych —w promieniu 300 m).

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 150-200 m? (bez wliczania

Bardzo dobra powierzchni ewentualnego podpiwniczenia budynku).

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedzialu 100-149 m? (bez wliczania

Dobra powierzchni ewentualnego podpiwniczenia budynku).

Dojazd

Bardzo dobry Nieruchomos$¢ ma bezpos’r.edni .dostqp do drogi publicznej o.nawie?zclhni asfaltow.ej wraz
z urzgdzonym bezposrednim wjazdem na teren zabudowanej czgsci nieruchomosci.

Dobry Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowej wraz

z urzadzonym bezposrednim wjazdem na teren zabudowanej cze¢sci nieruchomosci.

Dodatkowa powierzchnia gospodarcza

Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrebnych budynkéw
o funkcji niemieszkalnej, gospodarczej, inwentarskiej, transportu 1 lacznosci
0 powierzchni 200-350 m? w dobrym stanie technicznym oraz podpiwniczenia pod
budynkiem mieszkalnym.

Bardzo dobra

Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci podpiwniczenia pod

Dobra budynkiem mieszkalnym.

Zta Dodatkowa powierzchnia gospodarcza wystepuje, ale jest w stanie do rozbiorki.

Stan techniczny i standard wykonczenia budynku mieszkalnego

Budynek mieszkalny wybudowany po roku 2000. niewymagajacy remontu, jedynie
Dobre odswiezenia. Wykonczenie jest typowe dla lat budowy, a gospodarka remontowa
prawidtowo prowadzona.

Budynek mieszkalny wybudowany w latach 80. XX wieku niewymagajacy remontu,
Przecigtne jedynie od$wiezenia. Wykonczenie jest typowe dla lat budowy, a gospodarka remontowa
prawidtowo prowadzona.

Budynek mieszkalny wybudowany w latach 70. XX wieku w stanie do remontu.
Stabe Wykonczenie jest typowe dla lat budowy, ale gospodarka remontowa nie byla
prawidtowo prowadzona.

Lokalizacja
Korzystna Nieruchomo$¢ zlokalizowana w wiejskiej czesci gminy Skierniewice.
Srednia Nieruchomo$¢ zlokalizowana w gminie Makow.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
ANALIZA: GRUNTY ZABUDOWANE

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi wybudowanymi
na o powierzchni gruntu z przedzialu 4000-7000 m? z terenu gminy Skierniewice.
Segment rynku: Ze wzgledu na mala aktywnos$¢ rynku lokalnego w tym segmencie pod uwage
wzigto takze gmine Makéw, ktora ma podobne spoteczno-gospodarcze
uwarunkowania.

Okres badania cen | Analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.
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transakcyjnych:

Trend zmian:

Na analizowanym rynku w badanym okresie nie zaobserwowano mierzalnego
trendu zmiany cen — wyniost on okoto 0%, bowiem spadki rekompensowaty
wzrosty (patrz: punkt 8.1 operatu).

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego i prognozy na przyszios¢ w oparciu o dostgpne dane
i badanie tendencji zmian historycznych)

Sposdéb
i dostepnosé
finansowania:

W znacznej czeSci z kredytu. Transakcje gotowkowe w obecnej sytuacii
koniunkturalnej zyskuja na znaczeniu jako sposob finansowania.

Aktywnos¢
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy):

Umiarkowana.

Preferencje
potencjalnych
nabywcow (moda
i trendy na rynku):

Oferty sprzedazy domoéw na rynku wtéornym charakteryzuje duza rozbiezno$é
cenowa. Sg to transakcje na wyzszym poziomie cenowym. Mniej Polakow moze
sobie pozwoli¢ na zakup domu niz na zakup mieszkania. Na ceng domu wplywa
wiele czynnikéw: potozenie (centrum, obrzeza, dzielnica), wiek nieruchomosci
(dom przedwojenny, powojenny, zbudowany po 1990 r.), stan techniczny budynku
(do zamieszkania, do remontu, w stanie surowym), wielko$§¢ przydomowej dziatki.
Nalezy mie¢ na uwadze, iz obecnie zmieniaja si¢ preferencje ludnosci. Coraz
wigcej zamoznych o0sob (i nie tylko) chce mieszka¢ na obrzezach miast lub poza
miastem w domu otoczonym zielenig — tendencj¢ t¢ uwidocznita pandemia Covid-
19. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania jest moda, sasiedztwo
1 przyjazne otoczenie administracyjne. Domy staty sie prawdziwg alternatywa do
mieszkan.

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

Aktualna oferta:

Niska podaz nieruchomos$ci podobnych.

Charakterystyka
lokalnego rynku:

Na lokalnym rynku (gmina Skierniewice) istnieje wysoki poziom obrotu
nieruchomo$ciami zabudowanymi o powierzchni gruntu do 2000 m?. Sg to grunty
zabudowane przede wszystkim nowszymi budynkami mieszkalnymi jako skutek
emigracji mieszkancéw miasta na wie$, gdzie grunty sg tansze. Mozna tez
zauwazy¢ w obrocie znaczacy udzial zabudowy zagrodowej na kilkuhektarowej
powierzchni gruntu.

Ceny transakcyjne:

400 000 zt — 450 000 zt

Charakterystyka
cen ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych:

Piszac o cechach rdéznicujacych majacych wpltyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci nalezy pamigtaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to
z faktu wigkszej podazy nieruchomo$ci podobnych niz popytu na te
nieruchomosci. Tak wigc dzisiaj istotne sa preferencje kupujacych. W ponizszej
analizie zachowan nabywcow nie uwzgledniono wptyw takich cech, jak: forma
wladania, rynek, konstrukcja budynku mieszkalnego, funkcja budynku, warunki
uzytkowe terenu, dostgpnos¢ mediow, bowiem zostal uwzgledniony juz na etapie
doboru obiektéw porownawczych.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech
majacych wptyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja ogdlna i szczegotowa
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(otoczenie) nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sg ze sobg taczone. Jednakze
bywa rowniez, ze stan cechy lokalizacja jest inny niz stan cechy otoczenie.
W takich przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech
roznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany
zalezag w duzej mierze od nieruchomos$ci wybranych poréwnawczych. W tym
przypadku, ze wzgledu na dobdr nieruchomos$ci porownywalnych, zostaly one
rozdzielone i wptyw cechy ,,lokalizacja” wyniost 20%. Taki sam wptyw ma cecha
,sotoczenie” — 20%. Z analizy rynku wynika réwniez, ze zabudowania
zlokalizowane w strefie oddziatywania hatasu od torow kolejowych nie cieszg si¢
duzym zainteresowaniem potencjalnych kupujacych. Liczy si¢ takze powierzchnia
gruntu — czym wicksza, tym lepsza. Wplyw cechy ,,powierzchnia gruntu”
oceniono na 10%. Nieco wigkszy wplyw na cen¢ ma powierzchnia uzytkowa
budynku mieszkalnego - 15%, przy czym im wigksza, tym lepsza. Zabudowie
mieszkaniowej czesto towarzyszy dodatkowa powierzchnia gospodarcza. Ocenia
si¢ ja pozytywnie, a jej wplyw na cen¢ ustalono na 10%. Dla zabudowy
mieszkaniowej istotny jest dojazd, bowiem w duzej mierze zaplecze ustug
bytowych skupione jest w wiekszych miejscowosciach i w dzisiejszych czasach
poza duzymi miastami posiadanie samochodu i komfortowego dojazdu jest
kluczowe. Wpltyw cechy ,,dojazd” oceniono na 10%. Ostatnig cecha, ktorej
znaczacy wplyw odnotowano, jest stan techniczny i standard wykonczenia
budynku mieszkalnego i jest na poziomie 15%. W przypadku Kkupna
nieruchomosci zabudowanej z rynku wtérnego wazny jest stan budynku
mieszkalnego, bo warunkuje on m. in. zabezpieczenie odpowiednich naktadow
finansowych na ewentualny remont, czas wprowadzenia sig.

Zdaniem wyceniajgcego wyzej wymienione cechy roznicujace majace wplyw na
warto§¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek
nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomo$ci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem jej cech, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaty

si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byty przedmiotem obrotu

i jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomos$ci obrotu prawami do nieruchomos$ci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w sgsiedztwie
wycenianego prawa (gmina Skierniewice i gmina Makoéw) oraz lokalizacjach poréownywalnych, ktore

w najwiekszym stopniu spetniaja kryteria pordwnywalnosci, ktore zaprezentowano w tabeli nr 2.
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Tabela 2: Ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci zabudowanych.

Pow.
Pow. zab. | uzytk.
L t?;nt&;_ Gmina Obreb E’S\r/]\/t-u trcaer?siill(?:cz'lr:: Tlos¢ budynku | budynku Dojazd Uzbro- Uwvsglrjl?ako- Warunki uzytkowe terenu Lokalizacja
P - ¢ g 2 Yl budynkéw | mieszkal- | mieszkal ) jenie - Y i otoczenie
akcji [m?] [21] > planistyczne
nego [m?] -nego
[m?]
ksztalt wydtuzonego trapezu
woda, studium: prostokatnego, teren czg¢Sciowo | W otoczeniu zabudowa
31.01. , a 1 mieszkalny bezposredni | prad, w | zabudowa ogrodzony, uporzgdkowany, zagrodowa, polai las,
= 2024 WL lesmezemeny | A0 DL z lat 80. 125 e asfaltowy | drodze | zagrodowa, ptaski, nieutwardzony, ok. 7,9 km od centrum
gaz rola nieporo$niety, cze¢$¢ dziatki miejscowosci gminnej
uprawiana
bezposredni
gruntowy (w MPZP: ksztalt wydtuzonego prostokata, tuz przy torach
rzeczywi- zabudowa teren cze$ciowo ogrodzony, kolejowych, w
2 22.11. | Skiernie- | Sierakowice 4736 420 000.00 1 mieszkalny 84 1071 stosci prze- | woda, | zagrodowa, uporzadkowany, ptaski, otoczeniu zabudowa
" | 2022 wice Lewe ' z lat 00. ' jazd do zabu- | prad rola, strefa | nieutwardzony, zagospodarowany | zagrodowa i pola, ok.
dowan po oddzialywani | nasadzeniami ozdobnymi, cz¢§é 6,0 km do centrum
sasiednich a wodociagu dziatki uprawiana Skierniewic
dziatkach)
ok. 150 m od torow
kolejowych, w
1 mieszkalny . otoczeniu zabudowa
ksztalt nieregularny, teren . .
z lat 70., 2 woda, . , . mieszkaniowa
26.09 Skiernie- Aoy F gospodarcze bezposredni | prad, w wilizdie CZGSCIOWO ogrodzony,. jednorodzinna i
3. o ; Miedniewice | 5639 450 000,00 115 195,5 q zabudowa uporzadkowany, ptaski,
2023 wice (pow. zab. asfaltowy | drodze . zagrodowa, handlowa,
zagrodowa | nieutwardzony, zagospodarowany Co .
148 + 152 gaz 2 - na sasiednich dziatkach
nasadzeniami ozdobnymi .
300 m2) staw, przy granicy z
miastem Skierniewice
(Rawka)
Cmin - I:l Cmax - I:l
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trendy zmian cen dla poszczegdlnych analizowanych okresow na rynku ustalono na podstawie
kilku transakcji sprzedazy prawa wlasno$ci nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, ktore zostaly zanotowane na przetomie ostatnich 2 lat od daty wyceny. Na analizowanym
rynku w badanym okresie nie zaobserwowano mierzalnego trendu zmiany cen — wynidst on okoto 0%,
bowiem spadki rekompensowaty wzrosty. Dane te zostaty uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu
czasowego na cen¢ nieruchomo$ci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomos$ciami
zabudowanymi na rynku wtérnym.

8.2 Oszacowanie warto$ci nieruchomosci zabudowanej wedlug stanu na date wyceny

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene laczna transakcyjng nieruchomosci. Na podstawie
danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Cena maksymalna: Cena $rednia:
C max= 450 000,00 zi C«=423333,33z1
Cnmin = 450 000,00 z1 — 400 000,00 zt =50 000,00 zi

Cena minimalna:
C min=400 000,00 z!
AC = Cmax -

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych ukazane w tabeli nr 3.

Tabela 3: Roznicujgce cechy rynkowe i przypisane im wagi.

PoprawkKi
Udzial Liczba
Cechy cechy w AC | Zakres kwotowy udzialu . Skok poprawki
(wagi) cechy w AC [zd] przedzialow [z1]
poprawki
Stan techniczny i standard
wykoniczenia budynku 15% 7 500,00 2 3750,00
mieszkalnego
Dojazd 10% 5 000,00 1 5 000,00
Powierzchnia gruntu 10% 5 000,00 1 5 000,00
P0w1erzchn_1a uzytkowa 15% 7 500,00 1 7500,00
budynku mieszkalnego
Lokalizacja 20% 10 000,00 1 10 000,00
Dodatkowa powierzchnia 10% 5 000,00 2 2 500,00
gospodarcza
Otoczenie 20% 10 000,00 1 10 000,00
Suma 100% 50 000,00

Do porownan przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wlasnosci do nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej, zaprezentowane w tabeli nr 2 jako numery porzadkowe 1, 2 i 3.

Tabela 4: Okre$lenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Wyceniana Nieruchomos$¢ | Nieruchomo$¢ | Nieruchomosé
Cechy . .z

nieruchomos¢ nrl nr2 nr3
Stan techmgzny i standard wykonczenia dobre przecietne dobre slabe
budynku mieszkalnego
Dojazd interpolacja (*) | bardzo dobry dobry bardzo dobry
Powierzchnia gruntu bardzo dobra dobra dobra bardzo dobra
Powierzchnia uzytkowa budynku dobra bardzo dobra dobra bardzo dobra
mieszkalnego
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Lokalizacja korzystna $rednia korzystna korzystna
Dodatkowa powierzchnia gospodarcza bardzo dobra dostateczna zla bardzo dobra
Otoczenie korzystne korzystne niekorzystne niekorzystne

(*) Zastosowano interpolacje zgodnie z PKZW Nota Interpretacyjng Zastosowanie Podejscia
Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci: ,,Przy stosowaniu podej$cia porownawczego wykorzystuje
si¢ zasad¢ interpolacji, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym
rynku i gdy nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej
nieruchomosci zawiera si¢ w przyjetym przedziale ocen”. Taka sytuacja miata miejsce w przypadku cechy
»dojazd”. Zastosowano interpolacj¢ pomiedzy stanem ,bardzo dobry” a ,dobry” ze wzgledu na
bezposredni dostgp z jednej strony do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej, ale faktycznie
odbywajacy wjazd jest przez sgsiednig dziatke nienalezaca do upadlej. W zbiorze znajduja si¢
nieruchomosci z bezposrednim dostepem do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej z bezposrednio
urzadzonym wjazdem na posesj¢, lecz takze nieruchomos$¢ posiadajaca dostep do drogi publicznej
o nawierzchni gruntowej bez urzadzonego zjazdu z drogi na t¢ nieruchomos¢ — faktyczny dojazd urzadzony
jest przez sasiednie dziatki niebedace przedmiotem sprzedazy.

Biorac pod uwagg zbidr praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem porownan
oraz przypisane im cechy procedura okres§lenia warto$ci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr
5.

Tabela 5: Okre$lenie wartoséci rynkowej przedmiotowej nieruchomogci zabudowane;j.

. Zakres Skok Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomos$¢
Cechy Wagi .
kwotowy poprawki nrl nr2 nr3
Stan
techniczny i
standard 15% 7 500,00 3 750,00 3 750,00 0,00 7 500,00
wykonczenia
budynku
mieszkalnego
Dojazd 10% 5 000,00 5 000,00 -2 500,00 2 500,00 -2 500,00
Powierzchnia 10% 5 000,00 5 000,00 5 000,00 5 000,00 0,00
gruntu
Powierzchnia
uzytkowa 15% 7 500,00 7 500,00 -7 500,00 0,00 -7 500,00
budynku
mieszkalnego
Lokalizacja 20% 10 000,00 10 000,00 10 000,00 0,00 0,00
Dodatkowa
powierzchnia 10% 5000,00 2 500,00 2 500,00 5 000,00 0,00
gospodarcza
Otoczenie 20% 10 000,00 10 000,00 0,00 10 000,00 10 000,00
Suma 100% 50 000,00 11 250,00 22 500,00 7 500,00
Cena laczna transakcyjna [zl] 400 000,00 420 000,00 450 000,00
Cena laczna transakcyjna z uwzglednieniem poprawek [zl] 411 250,00 442 500,00 457 500,00
Wartos¢ calo$ci prawa wlasnoS$ci nieruchomosci [z1] 437 083,33

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci obliczono wedtug wzoru:

Whrn = (O cena lgczna transakcyjna z uwzglednieniem poprawek)/3
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When = (411 250,00 zt + 442 500,00 zt + 457 500,00 z1)/3 = 437 083,33 zl 2

Przy stosowaniu metody porownywania parami i metody korygowania ceny S$redniej mozna
stosowac dodatkowo wspoétczynnik korekeyjny ,,K z przedziatu [0,90; 1,10]. Wspotczynnik ten moze by¢
uwzgledniany wylacznie w szczegolnych, uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma
wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy
popytem i podaza. Uwzglednianie wspotczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku
uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

W przypadku przedmiotu wyceny istniata koniecznos¢ uwzglednienia tego wspotczynnika z uwagi
na wykraczajacy poza granice nieruchomosci budynek gospodarczy (oznaczony jako nr 121 w kartotece
budynkéw). Wedle pomiaréw wilasnych z ortofotomap powierzchnia zabudowy budynku wykraczajgca
poza granice przedmiotu wyceny wynosi 91 m2. Zgodnie z art. 231 Kodeksu cywilnego, aby uregulowac¢ te
kwesti¢ powinno nastgpi¢ nabycie gruntu przez tego, kto wzniést budynek. Zbadano ceny jednostkowe
podobnych gruntéw, stad tez uwzglgdniono wspotczynnik korekcyjny na poziomie 0,98, bowiem
odpowiada on poziomem kosztom wykupu gruntu pod wskazana czg$cia wspomnianego budynku
gospodarczego.

Wrn =437 083,33 z1 x 0,98 = 428 341,67 7} °

Okreslona podejsciem porownawczym, metodq porownywania parami wartosc¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Samice pod numerem porzgdkowym
43 (gm. Skierniewice), dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 71 o powierzchni 0,58 ha w obrebie 0017
Samice, ujawnionego w ksigdze wieczystej LD1H/00008728/4, dla celu sprzedaZy w postgpowaniu
upadlosciowym, w zaokrggleniu do petnego tysigca ztotych wynosi:

428 000 zt

slownie: czterysta dwadziescia osiem tysiecy zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomo$ci wyceniajacy zastosowal podejscie porownawcze, metode
poréwnywania parami.

2. Przedmiot wyceny stanowila nieruchomos¢ gruntowa zabudowana.

3. Przy ustalaniu obu wartoséci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci potozone;j
w miejscowosci Samice pod numerem porzadkowym 43 (gm. Skierniewice), dziatka gruntu
0 numerze ewidencyjnym 71 o powierzchni 0,58 ha w obrgbie 0017 Samice, do poréwnan wzigto
nieruchomosci begdace przedmiotem obrotu z lokalizacji poréwnywalnych, ktorych stan prawny
prawidtowo odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw.

4. Otrzymane w procesie wyceny warto$Ci rynkowe w pelni oddajg aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej okolicy
z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

5. Po przeanalizowaniu cech wptywajacych na wartos¢ i atrybutow odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sag dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnos$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

10.

11.

12.
13.

W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci porownawcze, ktorych ujawnienie
wkracza w sfer¢ zastrzezona tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (1ICSK 369/11).

Potencjalny nabywca powinien zapoznac¢ si¢ osobi$cie z trescig niniejszego operatu szacunkowego oraz
z przedmiotowg nieruchomoscig w terenie.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomos$ci. Zaklada si¢, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcy informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nim zadnych faktow
mogacych wptyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

Autor nie bierze odpowiedzialno$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

Aktualno$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w §83
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celéw niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej

rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria SRM 0014747.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
w procesie sporzadzania operatu oraz nie bgdzie udostepnia¢ w catosci lub w czesciach dostarczonych
mu dokumentow.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktére nie sa autorowi znane.

Podane w operacie szacunkowym ceny sg cenami netto, czyli bez podatku VAT.

Operat zawiera 26 (stownie: dwadziescia sze$¢) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zatgczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1
Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 14 maja 2024 roku.

STAROSTA SKIERNIEWICKI Wapewodztwe © todzkie

ul. Konstytucji 3 Maja 6 Powiat - skinmisidckl
Jednoslka ewidencyjna © 101508_2 SKIERNIEWICE

Obrgb @ 0017 SAMICE

96-100 Skiermiewice
(nazwa organu wydajaoego dokament)

Nr kancelaryny | GGN. 6621.2 958 2024

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnla: 14.05.2024

Jednostka rejestrowa @ G.19

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjny Udzial
wiaznosci | wiladania
1 AGMIESZKA DZIKOWSHKA Rodzice: ANDRZE] HALINA Wiasnodt "
Pesel: TAOT2202454
SAMICE 43 56-100 SKIERNIEWICE
Oznaczenie i
Numer dzialki Polokenie dzialki Opis ukytku bt | Fow. Fow. W KM lub inny
Y I udytku dziatki dekument
Romturdw [ha] [ha] wihasnosci
klasylikac.
71 SAMICE; 43 grunty roine zabudowane | Br-&iil 019 | 058 |aKT NOT.3s4808
grunty ome Rilib 0.39 LD HOO00ET2EM
1d cziatk:  101508_2.0017.71
Buﬂj'l'lﬂh n|Emﬂ0'ﬁl‘ﬂﬂ}l ﬂd[ﬁbﬂfﬁﬂ od ﬂl’ul'l'.l.l I.'Il'mmlﬂtll wlasnosci
Id budynky:  101508_2.0017.118_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0,00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0,00
Powierzchnia pom. preyn. lokali: — 0.00
Liczba kondyg. nadipadz: 1,5 1.0
Pow zabud. [m2]: 110
Adres budynku: SAMICE: 43
ident. dzislel:  1071508_2.0017.71
Buﬂj'l'lﬂh n|Emﬂ0'ﬁl‘ﬂﬂ}l ﬂd[ﬁbﬂfﬁﬂ od ﬂl’ul'l'.l.l I.'Il'mmlﬂtll wlasnosci
Id budynky:  101508_2.0017.120_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0,00
Rodzaj wg KST:  Budynkl produkcyine ustugowe | gospodarcze Powlerzchnia lokali niewyedrebn.:  0.00
Hla rolnetwa Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.0
Liczba kondyg. nadipadz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 43
Adres budynku: SAMICE: 43
ident. dzialek:  101508_2.0017.71
BUUj‘I'IEK n|Emﬂ0Wiﬂﬂ}l ﬂd[ﬁbﬂl‘.‘gﬂ od gl’ul'l'.l.l I.'Il'mmlﬂtll wlasnosci
Id budynky:  101508_2.0017.121_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0,00
Rodzaj wg KST:  Budynkl produkcyine ustugowe | gospodarcze Powlerzchnia lokali niewyedrebn.:  0.00
Hla reinctua Powierzehnia pom. preyn. lokali: 000

Liczba kondyg. nadipodz: 1.0/ 0.0
Pow zabad. [m2]: 281
Adres budynku: SAMICE: 43

ldent. dzialek: 101508_2.0017.71
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Razem powlerzchnia dzistek @ 0,58 ha
Shownle :  pleddziesist oslem ar.
. — H Elektromicznie podpisany
fvpis Zawkera dane wedlug stany ng dzl 4.05.2024
Wynis zawlera dane wedlug na dzien os Pau I 1na przez Paulina Palit
Sporzedzi . Wioletla Salamor . Drata: 2024.05.14 15:00:49
4.05.202 'P.D.Ilt SRS . SO

(imig | nazwisko osoby reprezentujgce) ongan
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Zalacznik nr 2
Kopia wypisu z kartoteki budynkow z dnia 14 maja 2024 roku.

STAROSTA SKIERNIEWICKI
ul. Konstytucji 3 Maja 6 Wojewadziwe © todzkia
06-100 Skierniewice Powial : skierniewicki
(nazwa organu wydajacega dokument) Jadnostka awidencyjna © 101508_2 SKIERNIEWICE
Obret © 0017 SAMICE
Nr kancelangny | GEN 66212 968, 1. 2024
Z dnla: 14.05.2024
Pozycja karloteki budynkdw: KB.19
’ 1. Rodza) wy. KST: Liczba | Rok zak.
hr Dzialka Adres budynku | W - Nr KW lub
ewid. 2. Gidwna Tun. bud.: mmp!"'hﬁd- 1.Bud. inny dok.
I
3. Inne fun. bud.: ziemig | 2FreeD-
119 71 SAMICE: 43 1. Budynkl mieszkalne 1.51 1. 2007
3
.
3.
Id budynku:  101508_2.0017.119_BUD N jednostek rejestru gruntde: G.19
Wartosd: | | Nr pednastkl rejestr by
Material = MUR Stan ukyt. bud.: 51 pewn. ust. daty bad_:
Fej. zabythdw: St pewn. ust. daty preebud.:
Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy:
Klasa wg. PKOB:
Pow zabud. [m2]: 110 Data rozbidrkiz
Pow.ukytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbidrki:
Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyedrgbn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Pow. ukyl z obmiardw: Pow. udyt ust na podsl. projekiu:
Liczbha ujawnionych samodzielnych lokali: D
Liczba wyodrebnienych lokali: 0 Data oddania do uzytk.:
ot mieszrkan o okreslone] liczbie izb: tacrna liczba izb w bisdymku:
1 izba: 2 izby: 3 izby: 4 izby: 5 izh: 6 izh: T izh: B izh: 9 izh: 10 izh: wigece] nik 10:
Informacje dodatkowe:
’ 1. Rodzaj wyg. KST: Liczba | Rok zak.
hr Dzialka Adres budynku | we komd Nr KW lub
ewid. 2. Gddwna fun. bud.: " mﬂ. 1.Bud. inny dek.
mad po
3. Inne fun. bud.: ziemig | 2T oot
120 71 SAMICE: 43 1. Budynki produkcyjne wustugowe | 110 1. 1860
pospodarcze dia rolniciwa »
. A
3.
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Status budynku: Wybudowany
Klasa wy. FKOB:

Pow zabud. [m2]: 43

Pow. ukytk. lokali [m2]:
Powierzchnia pom. preym. lokali:
Pow. utyl z cbmiardw:

Liczba wyadrebnionych lokali: 0
Hode mieszhan o ﬂkl'Eﬁlﬂ-l'll}J liczbie izk:

Id budynku:  101508_2.0017.120_BUD
Wartndé: ( )

Materiat = MUR Stan ukyl. bud.:
Rej. zabythéw:

Nr jednogtek rejestru gruntée: G.19

Nr jednostk repestru budynkdw
St pewn. ust. daty bud.:

5t. pewn. ust. daty preebud.:

Zakres preebudowy:

Data rozbiorki:
Przyczyna rozbidrki:
Powierzchnia lokali wyodre bn_: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:

Pow. ukyl ust na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0

Data oddania do uzyth.:
taczna liczba izb w budymku:

Wartodd: ()

Material = MU=

Rej. zabythdw:

Statiis budynku: Wybudowany
Klasa wj. PKOB:

Pow zabud. [m2]: 231

Pow. ukyth. lokali [m2]:
Powierzehnia pom. preyn. lokali:
Pow. U.lj'L E obmiardw:

Liezba wyedrebnionyeh lokali: 0
Hode mieszkan o ﬂkl'Eﬁlﬂ-l'll}] liczbie izk:

Stan ukyl. bud.:

1 izba: 2 izhy: 3 izby: 4 izby: 5izb: & izh: 7 izh: B iz 9 izh: 10 izh: wigce] nik 10:
Informacje dodathowe:
1. Rodzaj wg. KST: Liczba | Rok zak.
hr Dzialka Adres budynku | wa wond N KW lub
ewid. 2. Gidwna tun. bud.: na:.'p}::% 1.Bud. inny dek.
3. Inne fumn. bud.: ziemig | 2F2eR-
121 71 SAMICE: 43 1. Budynkl produkcyjne ustugowe | 110 1. 1862
pospodarce dla rolnictwa 2
. .
3.
Id budynkou:  101508_2.0047.121_BUD Nr jednostek repestru gruntdw: G195

Nr jednostk repestru budynkdw
5. pewn. ust. daly bud.:

St. pewn. ust daty preebud.:

Zakres preebudowy:

Data rozbidrki:
Preyczyna roziidrii:
Powlerzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokall niewyodrebn.:

Pow. ukyl ust na podst. prajektiu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: O

Data oddania do uzythk.:
taczna liczba izb w budymku:

1 izba: 2 izhy: 3 izby: 4 izby: 5 izbh: & izh: T iz B izh: 9 izh: 10 izh: wiece] nik 10:
Infarmacje dodatkewe:
Winis zawlera dane wedliag stany ng drterd @ 14052024

Sporzgdzi ;.  Wiolefla Salamon

Diokument ninisjszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczysis|

CIERTOTR T

Hpsany

H =4 przer Psulna Polit
S Paulina Polit £ 5 sase
! L """'""'"""""""""""’Fﬂm'"'"

{imig | nazwisko osoby reprezentujgcse) ongan

Strena: 2
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Zalacznik nr 3
Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

X en; PZ'-'
nslrance

CERTYFIKAT

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

Miniejszym potwierdza sie, ze:

MW Business Group Milena Wieczorek

92-111 todz, Powstancow ﬁlqski:h 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpieczen 54

Mr polisy SRM0014747

UL £ RUL PN Ll LT L= sila alisuw £ U d L KWICL d LVizF

na okres: 23/08/2023 - 22/08/2024

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: piecset tysiecy euro

skiadka za ubezpieczenie wynosi: 1 781.00 PLN

1
[ iExpert.pl spoika Akcyjna
Lidkir{Machalskn P e e
o2 Wa
L i Uiz KRS DOOMM6430, REL TR

S | weanac e

ol 22 6446 82 42 | fauc 22 100 26 26
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