PODPIS ZAUFANY

MILENA
) o . . ) WIECZOREK
Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Strykow, ul. Brzezi 6% 06.08.2024 10:0346 [GMT+2]

dz. ewid. 155/1, obreb Strykow 4 (gmina Strykow)

podpisem zaufan

OPERAT SZACUNKOWY

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

ZABUDOWANEJ, POLOZONEJ W STRYKOWIE PRZY ULICY
BRZEZINSKIEJ 16 (GMINA STRYKOW), DZIALKA GRUNTU
O NUMERZE EWIDENCYJNYM 155/1 O POWIERZCHNI 0,0950 HA
W OBREBIE STRYKOW 4, KSIEGA WIECZYSTA NR LD1G/00073675/2

AUTOR OPRACOWANIA:

Milena Wieczorek — rzeczoznawca majgtkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe nr 5726, Biegta Sadu
Okregowego w Lodzi.

Sygnatura akt: LD1IM/GUp/437/2024

Data opracowania: 31 lipca 2024 r.

Dokument podpisany elektronicznie
fanym



Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Strvkow, ul. Brzezinska 16,
dz. ewid. 155/1, obreb Strykow 4 (gmina Strykdw)

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ,
POLOZONEJ W STRYKOWIE PRZY ULICY BRZEZINSKIEJ 16 (GMINA STRYKOW),
DZIALKA GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 155/1 0 POWIERZCHNI 0,0950
HA W OBREBIE STRYKOW 4, KSIEGA WIECZYSTA NR LD1G/00073675/2

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wilasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej
w Strykowie przy ul. Brzezinskiej 16 (powiat zgierski, gmina Strykow), na dziatce gruntu o numerze
ewidencyjnym 155/1 o powierzchni 0,0950 ha, w obrgbie Strykow 4.

Dla tej nieruchomos$ci Sad Rejonowy w Zgierzu V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr LD1G/00073675/2. Zgodnie z informacjg z ksiegi wieczystej prawo wlasnosci przedmiotowe;j
nieruchomosci przystuguje W calosci we wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskiej Przemystawowi
(s. Bronistawa i Marii) i Annie Magdalenie (c. Tadeusza i Elzbiety) Wojewodom, ktorzy nabyli to prawo
na podstawie umowy sprzedazy oraz o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki, nr rep. 6245/2008, z dnia
2008-11-20.

Zakres wyceny

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnos$ci nieruchomos$ci gruntowej zabudowane;j,
dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 155/1 w obrebie Strykow 4 w gminie Strykdéw, potozonej
w Strykowie przy ul. Brzezinskiej 16 oraz w prawie wtasnosci zabudowan na niej posadowionych,
nalezace do upadiej Anny Wojewody we wspdlnosci ustawowe] majatkowej matzenskiej
z Przemystawem Wojewoda;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym prowadzonym przez syndyka masy upadtosci Anny
Wojewody, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze LD1M/GUp/437/2024.

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

4. Okreslona podejsciem porownawczym, metodg porownywania parami wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoionej w Strykowie przy ul. Brzezinskiej 16
(gmina Strykow), dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 155/1 o powierzchni 0,0950 ha w obrebie
Strykow 4, ujawnionego w ksiedze wieczystej LD1G/00073675/2, oszacowana dla celu sprzedaiy
w postepowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do pelnego tysigca zlotych wynosi:

Wk =368 000 zt
stownie: trzysta szes¢dziesigt osiem tysiecy ztotych

5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzqdzono w dniu 31 lipca 2024 roku
Wartosé nieruchomosci okreslono na dzien 31 lipca 2024 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 12 czerwca 2024 roku
Data ogledzin 12 czerwca 2024 roku
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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 nieruchomos$ci: gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym i budynkami
gospodarczymi;

b. potozenie nieruchomosci: dz. ewid. 155/1, obreb Strykéw 4, ulica Brzezinska 16, miejscowosé
Strykow, gmina Strykéw, powiat zgierski, wojewodztwo todzkie;

c. powierzchnia gruntu: 0,0950 ha;

d. numer ksiegi wieczystej: LD1G/00073675/2.

Zakres wyceny

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 155/1 w obrebie Strykdow 4 w gminie Strykéw, potozonej
w Strykowie przy ul. Brzezinskiej 16 oraz w prawie wtasnos$ci zabudowan na niej posadowionych,
nalezace do upadlej Anny Wojewody we wspdlnosci ustawowej majatkowej malzenskiej
z Przemystawem Wojewoda;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasno$ci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym prowadzonym przez syndyka masy upadtosci Anny
Wojewody, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze LD1M/GUp/437/2024.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 27 maja 2024 r. otrzymane od syndyka masy upadtosci Anny Wojewody, pana
Huberta Sidowskiego, prowadzgcego kancelarie adwokackag przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi (90-
254). Sprawa o0 sygnaturze LD1M/GUp/437/2024.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145)
— UoGN.

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (t. j. Dz. U. 22023 r., poz. 1832) — RWN.

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 794) — PU.
3.3 Podstawy metodyczne

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

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

3.4 Zrédla danych merytorvcznych

1. Ogledziny i wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 12 czerwca 2024 roku.

2. Uchwata nr XXXIX/370/2021 Rady Miejskiej w Strykowie z dnia 9 wrzesnia 2021 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszaru miasta
Strykowa — czgs¢ A.

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 20 czerwca 2024 roku.
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4. Dane z portali: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/; https://strykow.e-mapa.net/; https://zgierski.e-
mapa.net/; https://zgierski.webewid.pl/.

Badanie ksiggi wieczystej 0 numerze LD1G/00073675/2 z dnia 12 czerwca 2024 roku.

Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Zgierzu).

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

8. Wriasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

N o g

Operat sporzgdzono w dniu 31 lipca 2024 roku
Wartosé nieruchomosci okreslono na dzien 31 lipca 2024 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 12 czerwca 2024 roku
Data ogledzin 12 czerwca 2024 roku

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

. Ksigega wieczysta nr LD1G/00073675/2:

Nieruchomos¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Numer dziatki: 155/1

Potozenie: wojewddztwo todzkie, powiat zgierski, miejscowosé Strykow
Ulica: Brzezinska 16

Sposoéb korzystania: dziatka gruntu zabudowana

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtaczono dziatke; obszar): /00029527/; 0,0950 ha

Obszar calej nieruchomosci: 0,0950 ha

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

Prawo wtlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w caloSci we wspolnosci ustawowej
majatkowej malzenskiej Przemyslawowi (s. Bronistawa i Marii) i Annie Magdalenie (c. Tadeusza
i Elzbiety) Wojewodom, ktorzy nabyli to prawo na podstawie umowy sprzedazy oraz os$wiadczenia
0 ustanowieniu hipoteki, nr rep. 6245/2008, z dnia 2008-11-20.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia

1. Inny wpis.

Czyni si¢ wzmianke o wszczeciu postegpowania egzekucyjnego przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Zgierzu Tomasza Banacha w sprawie Km 668/18.

Na rzecz: Getin Noble Bank spotka akcyjna z siedzibg w Warszawie

W polu 3.4.1.2 ujawnia si¢ przytaczenie do postgpowania egzekucyjnego prowadzonego pod sygnaturg Km
668/18 egzekucji prowadzone pod sygnaturg Km 601/21 z wniosku wierzyciela EOS 1 Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny z siedzibg w Warszawie.
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Na rzecz: EOS 1 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny
z siedzibg w Warszawie

2. Inny wpis.

Ogloszono upadio$¢ dtuznika, ktérym jest Anna Wojewoda, jako osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalnosci gospodarcze;.

Dzial IV: Hipoteki

1. Hipoteka umowna zwykla w wysokosci 205000,00 (dwiescie pig¢ tysiecy) zt tytutem kredytu
z terminem zaptaty 2038-11-15, hipoteka umowna zwyklta zabezpieczajaca sptate kapitatu z tytutu kredytu
udzielonego w dniu 14 listopada 2008 r. umowa nr 32 1500 1982 5319 8001 0195 0000 (w podrubryce
4.4.4 yjawniono zmiang wierzyciela hipotecznego) — na rzecz wierzyciela hipotecznego EOS 1 Funduszu
Inwestycyjnego Zamknietego Niestandaryzowanego Funduszu Sekurytyzacyjnego z siedziba
w Warszawie.

2. Hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 102500,00 (sto dwa tysigce pieéset) zt tytulem zmiennych
odsetek i innych naleznosci z terminem zaptaty 2038-11-15, hipoteka umowna zwykta zabezpieczajaca
splate kapitalu z tytulu kredytu udzielonego w dniu 14 listopada 2008 r. umowa nr 32 1500 1982 5319
8001 0195 0000 (w podrubryce 4.4.4 ujawniono zmian¢ wierzyciela hipotecznego) — na rzecz wierzyciela
hipotecznego EOS 1 Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego Niestandaryzowanego Funduszu
Sekurytyzacyjnego z siedzibg w Warszawie.

. Wedlug rejestru gruntéw:

Wtasno$¢ nieruchomosci gruntowej w calosci we wspdlnosci ustawowej majatkowej matzenskie;j:
Przemystaw i Anna Wojewodowie.

Numer Polozenie Powierzchnia Uzyteki klas: bv(\)lliglt’:c?nl:: Numer ksiegi wieczystej
dzialki dzialki [ha] Oznaczenie| ' ° [ha:(|: lub inne dokumenty
155/1 | Stykow,ul. 0,0950 B 0,0950 KW 73675
Brzezinska 16

o Stan techniczno-uzytkowy budynku okre$lono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 20 czerwca 2024 r. (Zatacznik nr 2). Na dziatce nr 155/1 o powierzchni 0,0950 ha
poloznej w obrebie Strykéw 4 (gmina Strykow), przy ulicy Brzezinskiej 16 w Strykowie znajduje si¢
budynek mieszkalny — identyfikator 102008_4.0004.155/1.1 BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje
nadziemna o powierzchni zabudowy 92 m2. Rodzaj wedtug KST: budynki mieszkalne.

o Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 20 czerwca 2024 r. (Zatacznik nr 2). Na dziatce nr 155/1 o powierzchni 0,0950 ha
potoznej w obrebie Strykow 4 (gmina Strykow), przy ulicy Brzezinskiej 16 w Strykowie znajduje si¢
budynek mieszkalny — identyfikator 102008_4.0004.155/1.2 BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje
nadziemna o powierzchni zabudowy 56 m2. Rodzaj wedtug KST: budynki mieszkalne.

o Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 20 czerwca 2024 r. (Zalacznik nr 2). Na dzialce nr 155/1 o powierzchni 0,0950 ha
poloznej w obrebie Strykdéw 4 (gmina Strykow), przy ulicy Brzezinskiej 16 w Strykowie znajduje si¢
budynek niemieszkalny — identyfikator 102008 4.0004.155/1.3 BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje
nadziemna o powierzchni zabudowy 42 m2. Rodzaj wedtug KST: pozostate budynki niemieszkalne.
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o Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 20 czerwca 2024 r. (Zalacznik nr 2). Na dziatce nr 155/1 o powierzchni 0,0950 ha
potoznej w obrgbie Strykow 4 (gmina Strykow), przy ulicy Brzezinskiej 16 w Strykowie znajduje si¢
budynek niemieszkalny — identyfikator 102008 4.0004.155/1.4 BUD. Budynek posiada 1 kondygnacj¢
nadziemng o powierzchni zabudowy 22 m2 Rodzaj wedtug KST: pozostate budynki niemieszkalne.

Uwaga: Powierzchnia zabudowy budynkéw mieszkalnych wskazanych w ewidencji nie znajduje
odzwierciedlenia w rzeczywisto$ci. W wypisie stanowigcym zalacznik nr 2 znajdujg si¢ 2 budynki
mieszkalne o powierzchni zabudowy wynoszacej 92 m? i 56 m?, tgcznie 148 m? Podczas ogledzin
stwierdzono, iz faktyczna cze¢$¢ mieszkalna zabudowan na dzialce gruntu nr 155/1 wynosi okoto 85 m?, co
zaznaczono i zmierzono na mapie nr 1. W zwigzku ze stanem faktycznym w dalszej czeSci operatu wzigto
pod uwage powierzchni¢ zabudowy budynku mieszkalnego wynoszaca 85 m?.

Mapa 1: Czgé¢ mieszkalna.

Odlegfosc |l lIFY
| przyciagaj do dziatek

ymierzona powierzchnia: 0.0084 ha
zy$¢ (Delete)

Zrédto: https://zgierski.e-mapa.net/

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 ogélnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomos$ci obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony w Uchwale nr XXXIX/370/2021 Rady Miejskiej
w Strykowie z dnia 9 wrze$nia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci obszaru miasta Strykowa — cz¢§¢ A. Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest
na terenie objetym symbolem 3MN/U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowe;.
Uwarunkowania planistycznie ocenia si¢ lepiej (jako stan ,,mieszkaniowo-ustugowe™) na tle nieruchomosci
stanowigcych podstawe wyceny.

LD1M/GUp/437/2024 8




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Strvkow, ul. Brzezinska 16,
dz. ewid. 155/1, obreb Strykow 4 (gmina Strykdw)

Mapa 2: Zatacznik graficzny do obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zrodto: https://strykow.e-mapa.net/

»321. 1. W zakresie szczegdélowych parametrow i1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu dla terendw oznaczonych symbolami: (...) 3SMN/U, (...) ustala sig¢:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkalno-
ustugowa, zabudowa ustugowa — ushug nieucigzliwych;
2) przeznaczenie dopuszczalne:
a) budynki pomocnicze,
b) urzadzenia, obiekty i sieci infrastruktury technicznej,
C) miejsca postojowe,
d) dojscia i dojazdy;
3) lokalizacj¢ budynkow w formie wolnostojacej lub blizniaczej;
4) maksymalng powierzchni¢ zabudowy - 60% powierzchni dziatki budowlanej;
5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dzialki budowlanej
w wielkos$ci 20%;
6) intensywno$¢ zabudowy: minimalna 0,01 — maksymalna 2,4;
7) maksymalng wysoko$¢:
a) budynku mieszkalnego, mieszkalno-ustugowego, ustugowego — do trzech kondygnacji
nadziemnych tj. do 11,0 m,
b) budynku pomocniczego — jedna kondygnacja nadziemna tj. do 6,0 m,
¢) pozostatych obiektow budowlanych — do 15,0 m;
8) geometri¢ dachu:
a) dach ptaski lub dach stromy,
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b) kat nachylenia potaci dachowych od 0° do 45°; ustalone parametry nie dotycza: lukarn,
naczotkow, wykuszy oraz zadaszen wejsé;
9) segmenty budynku w zabudowie blizniaczej o takiej samej geometrii dachu i wysokosci;
10) w przypadku nowo wydzielanych dziatek budowlanych powierzchni¢ dziatki nie mniejsza niz:
a) 800 m? — dla zabudowy wolnostojace;j,
b) 600 m? — dla zabudowy blizniaczej, pierzejowe;j,
¢) 800 m? — dla zabudowy ustugowej, z uwzglednieniem §8 pkt 1 lit b) i C);
11) lokalizacje¢ miejsc parkingowych, zgodnie z § 15 ust. 1 pkt 8, 91 10;
12) dostgp do terenu zgodnie z §15 ust. 1 pkt 7.
2. W zakresie szczegotowych parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu dla terenéw oznaczonych symbolami: (...) 3SMN/U, (...) dopuszcza sie¢:
1) lokalizacje budynkéw pomocniczych 1,5 m od granicy lub w granicy z dziatka sasiednia;
2) zachowanie istniejacych budynkow o funkcji innej niz dopuszczalna z prawem ich przebudowy;

(..)

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Gmina Strykoéw lezy w centralnej Polsce, w poinocnej cze$ci wojewodztwa todzkiego, w powiecie
zgierskim. Obejmuje 35 sotectw oraz 4 osiedla tworzace miasto Strykoéw, zajmujac 157,9 km? powierzchni.
Sasiaduje z siedmioma jednostkami samorzadu terytorialnego: Miastem t.6dz, Miastem Gtowno, Gming
Glowno, Gming Dmosin, Gming Brzeziny, Gming Nowosolna oraz Gming Zgierz. Gmina zamieszkiwana
jest przez 12-13 tysiecy o0sob.

Na jej terenie usytuowane jest skrzyzowanie dwdch najwazniejszych autostrad srodkowoeuropejskich: Al
(Gdansk-Wieden) i A2 (Berlin-Moskwa). Ponadto przez gmin¢ przebiega linia kolejowa Lodz-Lowicz. Do
Strykowa mozna takze dotrze¢ dynamicznie rozwijajaca si¢ Koleja Aglomeracyjna. Atutem jest rowniez
blisko$¢ migdzynarodowych portow lotniczych: Lublinek w Lodzi (30,51 km), Chopina w Warszawie
(115,7 km) oraz Warszawa-Modlin (127,35 km). Wszystkie te elementy komunikacyjne czynig gming
strykow jedna z najlepiej skomunikowanych gmin w Polsce. W planie zagospodarowania przestrzennego
1350 ha przeznaczonych jest pod tereny inwestycyjne, na 650 ha ulokowali si¢ juz krajowi
i $wiatowi liderzy ze Szwajcarii, Wielkiej Brytanii, Niemiec, Finlandii, Holandii, USA i Francji dziatajacy
w branzy logistycznej, kurierskiej, motoryzacyjnej, budowlanej, farmaceutycznej czy spozywczej. Na
terenie gminy dziataja obecnie cztery parki przemystowe, a dwa kolejne — przygotowuja si¢ do
uruchomienia dziatalnosci. Doskonale potozenie logistyczne czyni gmine Strykow znakomitym miejscem
do inwestowania.

Atrakcja turystyczno-przyrodniczg jest lezacy w granicach gminy fragment Parku Krajobrazowego
Wazniesien Lodzkich oraz cztery wigksze kompleksy lesne 1 przeptywajaca przez gmine rzeka
Moszczenica. Na terenie gminy znajdujg si¢ rowniez stadniny i kluby jezdzieckie, ktore chetnie przyjma
kazdego turyste. Wszystkie te atrakcje przyrodnicze oraz kompleks sportowo-rekreacyjny nad strykowskim
zalewem z plazg, placami zabaw, fitnessem, przystanig i §ciezkami pieszo-rowerowymi, czynig gming
atrakcyjnym miejscem wypoczynku.
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Mapa 3: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle gminy Strykow i powiatu zgierskiego.
teczycki

towicki

Gmina/ gierz-,

poddebicki brzezinski

fodzki wschodni

pabianicki
Zrodto: https://gminazgierz.pl/informator/dla-turystow/prezentacja-gminy/polozenie/

Przedmiot wyceny potozony jest w Strykowie przy ul. Brzezifiskiej 16. Nieruchomo$¢ potozona
jest w potnocno-wschodniej czg$ci miast Strykow, na obszarze ograniczonym droga krajowa nr 14 oraz
autostradami Al i A2.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
W otoczeniu znajduja réwniez niezabudowane i zabudowa ustugowo-handlowa. W promieniu 1,5 km
znajduje sie¢ autostrada Al oraz A2. Lokalizacje i otoczenie ocenia si¢ korzystnie na tle nieruchomosci
poréwnawczych.

Mapa 4: Otoczenie nieruchomosci.

Zrédto: https://zgierski.e-mapa.net/
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Stan zagospodarowania terenu nieruchomosci

Przedmiot wyceny sktada si¢ z 1 dzialki ewidencyjnej. Jej powierzchnia wynosi 0,0950 ha. Ma
ksztatt wydtuzonego prostokata 0 orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 5. Powierzchni¢ gruntu
ocenia si¢ bardzo dobrze.

Mapa 5: Granice i wymiary przedmiotowej dziatki 155/1.

1562

153i5

Zrédto: https://geopo}tal.Iodzkie.pl/imap/

Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest budynkiem mieszkalnym i zabudowaniami
gospodarczymi, ktore to budynki znajdujg si¢ na czgsci dziatki od strony ulicy Brzezinskiej. Dziatka jest
ogrodzona — ogrodzenie od frontu z przeset metalowych, zas od zaplecza z ptotu betonowego i siatki. Teren
dziatki jest czg¢sciowo utwardzony — tylko w podejsciu do budynku mieszkalnego. Porosnigty jest
czesciowo nasadzeniami. Nie wystepuje nachylenie terenu. Warunki uzytkowe sa zauwazalnie gorsze niz
nieruchomosci podobnych.

Zdjecia 1-7: Zagospodarowanie terenu.
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Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomo$¢ posiada dostep do wodociagu, kanalizacji i energii elektrycznej z sieci. Kanalizacja
jest lokalna (szambo). Ponadto od zaplecza teren dziatki przecina wodociag. Budynek mieszkalny
ogrzewany jest piecem na mial weglowy.

Mapa7: Stopien informacji stanu wyposazenia w media.

"'V»;

Zrédto: https://strykow.e-mapa.net/

Stan ustug zaplecza bytowego i komunikaciji

Obszar, na ktorym potozona jest nieruchomo$¢, posiada stosunkowo korzystny jak dla terendéw
miejskich dostep do podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego — gtéwnie ze wzgledu na potozenie
w terenie miasta Strykéw. W Strykowie znajduje si¢ takze stacja kolejowa oraz przystanki tddzkiej
komunikacji miejskiej, ktore zapewniaja potaczenie z miastem wojewodzkim — Lodzig.

Dostepnos$¢ komunikacvina

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada bezpo$redni dostep do drogi publicznej 0 nawierzchni
asfaltowej i ma z niej urzadzony wjazd.
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Zdjecia 8-10: Dojazd do nieruchomosci i jej otoczenie.

Opis zabudowan

Nieruchomo$¢ do czynnosci ogledzin zostala udostgpniona przez upadla. Rzeczoznawca
majatkowy nie dysponuje dokumentacja projektowg zabudowan. Istniejg natomiast rozbiezno$ci pomiedzy
stanem faktycznym a kartoteka budynkow (jako powod podejrzewa si¢ zamiany funkcji czesci budynkow
lub niewykazanej modernizacji). Na terenie dziatki znajduje si¢ 1 budynek mieszkalny i 2 budynki
gospodarcze.

Zabudowania mieszkalne

Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest parterowym, niepodpiwniczonym, murowanym
budynkiem mieszkalnym. Budynek ulokowany jest wzdluz polnocno-zachodniej granicy dziatki
1 potaczony jest z budynkiem gospodarczym znajdujacym si¢ od strony zaplecza dziatki. Powstal w drugie;j
potowie XX wieku. Dach ptaski, jednospadowy pokryty jest papa (wymieniong na cze$ci mieszkalnej
w zesztym roku). Budynek jest czgsciowo docieplony. Stolarka okienna plastikowa. Jak ustalono na str. 8
niniejszego operatu szacunkowego, powierzchnia zabudowy czgéci mieszkalnej zabudowan wynosi okoto
85 m? (zamiast 148 m? wskazanych w ewidencji, niemajacych pokrycia w stanie faktycznym).
Powierzchni¢ zabudowy budynku mieszkalnego oceniono jako $rednig na tle nieruchomosci podobnych
stanowigcych podstawe wyceny.
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Zdjecia 11-12: Budynek mieszkalny z zewnatrz.

Uktad funkcjonalny budynku mieszkalnego

Sktada si¢ z 3 pokojow, kuchni, tazienki z wc, pomieszczenia gospodarczego (kottowni). Pokoje sa
przej$ciowe. Drzwi wejsciowe do budynku prowadza do kuchni.

Stan wykonczenia i uktad funkcjonalny budynku mieszkalnego

Stolarka drzwiowa wewnetrzna Starego typu ptycinowa, cze$ciowo przeszklona. Stolarka drzwiowa
wejsciowa drewniana. W pokojach panele na podtodze, a $§ciany malowane na gtadko. Na $cianach brak
gladzi. W tazience na podlodze terakota, a Sciany malowane na gtadko z elementami glazury. W kuchni na
podtodze wyktadzina PCV, a $ciany malowane na gladko z elementami glazury. Stan techniczny budynku
mieszkalnego plasuje si¢ jako $redni na tle nieruchomosci podobnych.

Budynki gospodarcze

Na nieruchomosci znajduje si¢ 1 parterowy, niepodpiwniczony, murowany, wolnostojacy budynek
gospodarczy zlokalizowany wzdtuz potudniowo-wschodniej granicy. Dach jest ptaski i kryty papa.

Ponadto do budynku mieszkalnego zlokalizowanego wzdluz poinocno-zachodniej granicy dziatki
przylega 1 parterowy, niepodpiwniczony, murowany budynek gospodarczy. Dach jest jednospadowy
i kryty papa.

Powierzchnia zabudowy wynosi odpowiednio wedle ewidencji 22 m? i 42 m?, facznie 64 m?, co

znajduje odzwierciedlenie w stanie faktycznym. Dodatkowa powierzchnia gospodarcza wystepuje, CO
ocenia si¢ korzystniej na tle zbioru stanowigcego podstawe wyceny.
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Zdjecia 13-14: Budynek gospodarczy z zewnatrz.

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 nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegoOlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci 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 ktorej nieruchomos¢ jest potozona (art. 4.17).

6.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. 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:

,»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot whasnosci i cel wyceny, z wylaczeniem
okreslania wartos$ci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.”

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

,Art. 154, 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, 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 okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Wartos¢
rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastgpujace;j tresci:

»Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
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a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja 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 upadlosciowym 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 okre$lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo
do zaspokojenia warto$ci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci.
Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktore wygasty
na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu 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 begdzie cato§¢ prawa do nieruchomosci.

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

Zgodnie z aktualnie obowigzujagcymi przepisami do oszacowania warto$ci nieruchomosci
zastosowano podejscie porOwnawcze, metode porownywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ 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.

1 Zastosowanie podejécia porownawczego w wycenie nieruchomosci.
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4. Ocena wielko$ci 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$ciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci 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 nieruchomos$ci zabudowane na gruntach dopuszczajacych zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng (takze z ustugami) o powierzchni gruntu z przedzialu 500-1500 m?
z lokalizacji porownywalnych i o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wptyw na warto$¢ wycenianego prawa do nieruchomosci sg nastgpujace:
- powierzchnia gruntu,

- powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego,
- lokalizacja i otoczenie,

- dodatkowa powierzchnia gospodarcza,

- uwarunkowania planistyczne,

- warunki uzytkowe terenu,

- stan techniczny budynku mieszkalnego.

Wptyw takich cech, jak:
- forma wtadania (wlasnos$¢),
- rynek (wtérny),
- konstrukcja budynku mieszkalnego (murowana),
- funkcja budynku (mieszkalna),
- dojazd (bezposredni, asfaltowy),
- dostepnos¢ mediow (w postaci istniejacych przytaczy do sieci do 2-3 z 4 wymienionych
mediow: woda, prad, gaz, kanalizacja)

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

Analiza poréwnawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej wraz z przypisanymi im
warto$ciami znajduje si¢ w ponizszej tabeli nr 1.
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Tabela 1: Cechy réznicujac

dz. ewid. 155/1, obreb Strykow 4 (gmina Strykdw)

e iich stany.

Powierzchnia gruntu

Bardzo dobra

Powierzchnia gruntu z przedziatu 900-1200 m?,

Dobra

Powierzchnia gruntu z przedziatu 600-899 m?,

Lokalizacja i otoczenie

Korzystne

Nieruchomos$¢ jest zlokalizowana w centralnej czgsci miasta Strykow,
w odlegtosci >500 m od torow kolejowych. W otoczeniu dominuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa.

Niekorzystne

Nieruchomos$¢ jest zlokalizowana w polnocnej czgsci miasta Strykow,
w odlegtosci <500 m od toréw kolejowych. W otoczeniu dominuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i produkcyjna.

Powierzchnia zabudowy

budynku mieszkalnego

Dobra

Parterowy budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy z przedzialu
100-115 m2,

Srednia

Parterowy budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy z przedzialu
80-99 m?,

Uwarunkowania planistyczne

Nieruchomos$¢ objeta jest miejscowym planem zagospodarowania
Mieszkaniowo-ustugowe | przestrzennego o  przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniows

jednorodzinng z ustlugami.

Nieruchomos$¢ objeta jest miejscowym planem zagospodarowania
Mieszkaniowe przestrzennego o  przeznaczeniu pod zabudowg¢ mieszkaniowg

jednorodzinna.

Dodatkowa powierzchnia gospodarcza

Wystepuje

Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrgbnych
budynkéw o funkcji innej niz mieszkalna.

Nie wystepuje

Nie wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrgbnych
budynkdéw o funkcji innej niz mieszkalna.

Stan techniczny budynku

mieszkalnego

Dobry

Budynek mieszkalny niewymagajacy remontu, gospodarka remontowa
prawidlowo prowadzona.

Sredni

Budynek mieszkalny wymagajacy od$wiezenia badz remontu, gospodarka
remontowa $rednio prowadzona.

Warunki uzytkowe terenu

Bardzo dobre

Ma regularny ksztalt. Teren jest ogrodzony, utwardzony podjazd i podejscie
do  budynku  mieszkalnego, nasadzenia
uporzadkowany, ptaski. Teren nieruchomos$ci stwarza mozliwosci rozwoju

zabudowy.

ozdobne/nieporosnigty,

Dobre

Maksymalnie 2 cechy opisane w stanie ,,bardzo dobre” sg niespelnione.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ANALIZA: GRUNTY ZABUDOWANE

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi wybudowanymi
na nieruchomos$ciach o powierzchni gruntu z przedziatu 500-1500 m? z terenu
miasta Strykow.

Okres badania cen

Whpi

erw analizowano transakcje z ostatnich 2 lat. Obszar zdecydowano si¢
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transakcyjnych:

poszerzy¢ o dodatkowy 1 rok wstecz (sumarycznie od sierpnia 2021 roku), ze
wzgledu na malg aktywno$¢ segmentu nieruchomosci podobnych, a jednak do$é¢
stabilny poziom cen za nie notowanych w minionych latach na analizowanym
obszarze.

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 biezgcego i prognozy na przyszios¢ w oparciu o dostgpne dane
i badanie tendencji zmian historycznych)

Sposob
1 dostepnosé
finansowania:

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

Aktywnos¢
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy):

Znikoma w segmencie mieszkaniowym jednorodzinnym.

Preferencje
potencjalnych
nabywcow (moda
i trendy na rynku):

Oferty sprzedazy domoéw na rynku wtéornym charakteryzuje duza rozbieznosé
cenowa. Sg to transakcje na wyzszym poziomie cenowym. Mniej Polakow moze
sobie pozwoli¢ na zakup domu niz na zakup mieszkania. Na ceng domu wptywa
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 zmieniajg si¢ preferencje ludnosci. Coraz
wigcej zamoznych o0sob (i nie tylko) chce mieszkac¢ na obrzezach miast lub poza
miastem w domu otoczonym zielenig — tendencj¢ t¢ uwidocznita pandemia Covid-
19. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania jest moda, s3siedztwo
1 przyjazne otoczenie administracyjne. Domy staty si¢ prawdziwa 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 Strykéw) istnieje umiarkowany poziom obrotu
nieruchomosciami zabudowanymi o powierzchni gruntu z przedzialu 500-1500
m?,  ktore to powierzchnie s3 najczeSciej wystepujacymi dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Sa to grunty zabudowane przede wszystkim
nowszymi budynkami mieszkalnymi jako skutek emigracji mieszkancow miasta
na wie$, gdzie grunty sg tansze. Najbardziej wida¢ to w obrebach znajdujgcych si¢
blisko granicy Lodzi. Mozna tez zauwazy¢ w obrocie znaczacy udzial zabudowy
zagrodowej na kilkuhektarowej powierzchni gruntu.

Ceny transakcyijne
notowane na rynku:

300 000 zt — 450 000 zt

Charakterystyka
cen ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych:

Piszagc o cechach rdéznicujagcych majacych wplyw na wartos¢ rynkowsa
nieruchomosci nalezy pamictaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to
z faktu wigksze] podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te
nieruchomosci. Tak wigc dzisiaj istotne sg preferencje kupujagcych. W ponizszej
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analizie zachowan nabywcoéw nie uwzgledniono wptyw takich cech, jak: forma
wladania, rynek, konstrukcja budynku mieszkalnego, funkcja budynku, dojazd,
dostepnos¢ mediow, bowiem zostatl uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow
porownawczych.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech
majacych wptyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja ogoélna i szczegdlowa
(otoczenie) nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sa ze sobg taczone. Jednakze
bywa roéwniez, 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
zaleza w duzej mierze od nieruchomo$ci wybranych poréwnawczych. W tym
przypadku, ze wzgledu na dobdr nieruchomos$ci porownywalnych, zostaty one
potaczone i wptyw cechy ,,lokalizacja i otoczenie” wynidst 20%. Liczy si¢ takze
powierzchnia gruntu — czym wigksza, tym lepsza. Wptyw cechy ,,powierzchnia
gruntu” oceniono na 10%. Taki sam wplyw na cen¢ zauwazono, ze ma
powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego — 15%, przy czym im wigksza,
tym lepsza. Zabudowie mieszkaniowej czesto towarzyszy dodatkowa
powierzchnia gospodarcza. Ocenia si¢ ja pozytywnie, a jej wplyw na cene
ustalono na 5%. Cecha, ktorej znaczacy wptyw odnotowano, jest stan techniczny
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 si¢. Nie nalezy
zapomina¢ takze o warunkach uzytkowych terenu — definiujg one wykorzystanie
gruntu oraz naktady wlozone/nalezne do wlozenia w nieruchomosé. Wplyw
,warunkow uzytkowych terenu” to 25% rozstgpu cen. Ostatnig istotng cechg
W niniejszej wycenie sg uwarunkowania planistyczne. Zwlaszcza w przypadku
obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego szerokie
zdefiniowanie mozliwo$ci przeznaczenia gruntu postrzegane s3 jako
korzystniejsze niz ich waskie, tylko jednofunkcyjne ujecie. Wplyw tej cechy to
10%.

Zdaniem wyceniajgcego wyzej wymienione cechy roznicujace majace wplyw na
warto§¢ przedmiotu wyceny Ww 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

sie odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem obrotu

1 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 sasiedztwie
wycenianego prawa (miasto Strykéw) oraz lokalizacjach poréwnywalnych, ktore w najwiekszym stopniu
spetniajg kryteria porownywalnosci, ktore zaprezentowano w tabeli nr 2.
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Tabela 2: Ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci zabudowanych.

Pow.
Data Pow. | Cenalaczna | zabudowy Uwarunkowania
Lp. .. | Obreb Ulica gruntu | transakcyjna | budynku Ilo$¢ budynkéw . Warunki uzytkowe terenu Lokalizacja i otoczenie
transakcji 2 ; planistyczne
[m?] [z1] mieszkalnego
[m?]
ok. 100 m od toréw kolejowych,
2 dz. ewid. potozone po w poblizu DW708, w promieniu
. MPZP: zabudowa | 2 stronach drogi, ksztalt 2,4 km Al i A2, zlokalizowana
& il e, mieszkaniowa nieregularny, dz. zab w potnocno-zachodniej czesci
1. |09.11.2022| S-2 | Batorego | 1198 | 310 000,00 92 2 gospodarcze (p.z. 26 | . . gutarny, dz. zap. P anie cze
_ 5 jednorodzinna ogrodzona, utwardzona, miasta, w otoczeniu zabudowa
+35 =61 m?) . . . . : -
z ustugami nasadzenia ozdobne, mieszkaniowa jednorodzinna,
uporzadkowana, ptaska tereny niezabudowane,
zabudowania produkcyjne
ok. 400 m od toréw kolejowych,
1 dz. ewid., ksztalt trapezu v poblizu DW708’ ok. 2 km od Al
. . 1 A2, zlokalizowana w p6inocno-
1 mieszkalny, MPZP: zabudowa | prostokatnego, ogrodzony, Jachodniel czeéci miasta
2. 109.03.2022| S-2 |Ozorkowska| 759 405 000,00 105 1 gospodarczy (p.z. mieszkaniowa utwardzony, nasadzenia ) ez¢ '
> : . w otoczeniu zabudowa
48 m?) jednorodzinna ozdobne, uporzadkowany, . : . .
) mieszkaniowa jednorodzinna,
ptaski -
tereny niezabudowane,
zabudowania produkcyjne
ok. 800 m od toréw kolejowych,
. 1 dz. ewid., ksztalt w poblizu DK 14, w promieniu 1,7
Mniiizli:ﬁ:]o%?l;va prostokata, ogrodzony, km Al i A2, zlokalizowana
3. 113.09.2021| S-3 Staszica 688 425 000,00 109 1 mieszkalny :adnorodzinna utwardzony, nasadzenia w centralnej czgsci miasta,
] . ozdobne, uporzadkowany, w otoczeniu zabudowa
z ushugami . . . . .
ptaski mieszkaniowa jednorodzinna,
tereny niezabudowane
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
kilkunastu transakcji sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, ktore zostaly zanotowane na przetomie ostatnich 3 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 cen¢ laczna transakcyjng nieruchomosci. Na podstawie
danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Cena minimalna: Cena maksymalna: Cena $rednia:
C min=310 000,00 z! C max= 425 000,00 zi C &« =380 000,00 zi
AC = Cmax - Cmin =425 000,00 zt — 310 000,00 zt = 115 000,00 z}

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.

Udzial Poprawki
cechy Zakres kwotowy Liczba :
Cechy wAC udzialu cechy w AC przedzialow Skok ?;?raWkl

(wagi) [21] poprawki
Stan techniczny budynku 15% 17 250,00 1 17 250,00
mieszkalnego
Uwarunkowania planistyczne 10% 11 500,00 1 11 500,00
Powierzchnia gruntu 10% 11 500,00 1 11 500,00
Warunki uzytkowe terenu 25% 28 750,00 1 28 750,00
Lokalizacja i otoczenie 20% 23 000,00 1 23 000,00
PO_W|erzchn|a zabudowy budynku 15% 17 250,00 1 17 250,00
mieszkalnego
Dodatkowa powierzchnia 506 5 750,00 1 5 750,00
gospodarcza

Suma| 100% 115 000,00

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. Nalezy pamigtac, ze wedtug
§6.1. RWN cechy rynkowe to wtasciwosci, ktore réznicujg ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym
podstawe wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomos$ci cech nieruchomos$ci podobnych ze zbioru
stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

Tabela 4: Okreélenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Cechy Wyceniana | Nieruchomos$¢ | Nieruchomos¢ | Nieruchomos¢
nieruchomosé nri nr?2 nr3
Stan techniczny budynku ; . , ) , .
. y y $redni dobry $redni $redni
mieszkalnego
Uwarunkowania planistyczne mieszkaniowo- | mieszkaniowo- | mieszkaniowe | mieszkaniowo-
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ustugowe uslugowe ustugowe

Powierzchnia gruntu bardzo dobra | bardzo dobra dobra dobra
'Warunki uzytkowe terenu ekstrapolacja (*) dobre dobre bardzo dobre
Lokalizacja i otoczenie korzystne niekorzystne niekorzystne korzystne
Powierzchnia zabudowy budynku . .

i Wy y srednia srednia dobra dobra
mieszkalnego
Dodatkowa powierzchnia wystepuje wystepuje wystepuje nie wystepuje
gospodarcza ystepyj ystepuj ystepuyy ystepy)

(*) Zastosowano ekstrapolacje w odniesieniu do cechy ,,warunki uzytkowe terenu”. Zgodnie z PKZW
Nota Interpretacyjna Zastosowanie Podejscia Porownawczego w Wycenie Nieruchomosci: ,,W przypadku,
gdy szacowana nieruchomo$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od
nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek
w metodzie pordéwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikéw korygujacych w metodzie
korygowania ceny $redniej.” W przypadku warunkéw uzytkowych terenu przedmiotowa dziatka nie ma
regularnego ksztattu (tylko mocno wydluzonego prostokata), nie jest tez kompleksowo utwardzona, jak
rowniez nie jest mozliwe jej korzystniejsze zagospodarowanie (posiada zabudowe w ostrych granicach bez
mozliwosci jej rozwoju). W zwigzku z powyzszym ekstrapolowano na minus.

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

Tabela 5: Okres$lenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej.

. Zakres Skok Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomos$é¢
Cechy Wagi .
kwotowy | poprawkKi nrl nr 2 nr3
Stan techniczny 15% | 17250,00 | 17250,00 | -17 250,00 0,00 0,00
budynku mieszkalnego
Uwarunkowania 10% | 11500,00 | 11500,00 0,00 11 500,00 0,00
planistyczne
Powierzchnia gruntu 10% | 11500,00 | 11 500,00 0,00 11 500,00 11 500,00
warunki uzythowe 25% | 28750,00 | 28750,00 | -14375,00 1437500 | -43125,00
Lokalizacja i otoczenie | 20% | 23 000,00 | 23000,00 23 000,00 23 000,00 0,00
Powierzchnia
zabudowy budynku 15% | 17 250,00 | 17 250,00 0,00 -17 250,00 -17 250,00
mieszkalnego
Dodatkowa
powierzchnia 5% 5 750,00 5 750,00 0,00 0,00 5 750,00
gospodarcza
Suma | 100% | 115 000,00 -8 625,00 14 375,00 -43 125,00
Cena laczna transakcyjna [zl] 310 000,00 405 000,00 425 000,00
Cena laczna transakcy_]na{illllwzglf;dnlenlem poprawek 301 375,00 419 375,00 381 875,00
Wartos¢ calosci prawa wlasnos$ci nieruchomosci [z1] 367 541’67

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci obliczono wedtug wzoru:

Whrn = (O cena laczna transakcyjna z uwzglednieniem poprawek)/3
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When = (301 375,00 zt + 419 375,00 zt + 381 875,00 z1)/3 = 367 541,67 zl 2

Okreslona podejsciem porownawczym, metodq porownywania parami wartosc¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej w Strykowie przy ul. Brzezinskiej 16 (gmina Strykow),

dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 155/1 o powierzchni 0,0950 ha w obrebie Strykow 4,

ujawnionego w ksigdze wieczystej LD1G/00073675/2, oszacowana dla celu sprzedaZy w postgpowaniu

upadtosciowym, w zaokrggleniu do pelnego tysigca zlotych Wynosi:

368 000 zt

slownie: trzysta szes¢dziesiat osiem tysiecy ztotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

Do oszacowania nieruchomos$ci wyceniajacy zastosowal podejscie poroOwnawcze, metode
poréwnywania parami.

Przedmiot wyceny stanowila nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana.

Przy ustalaniu obu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci potozonej
w Strykowie przy ulicy Brzezinskiej 16 (gmina Strykow), dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym
155/1 o powierzchni 0,0950 ha w obrebie Strykow 4, do poréwnan wzigto nieruchomosci bedace
przedmiotem obrotu z lokalizacji porownywalnych, ktérych stan prawny prawidtowo odzwierciedlat
warto$¢ podobnych praw.

Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa w peini oddaja aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecig¢tne podobnych nieruchomosci z tej samej okolicy
z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci. Gtownie ze wzgledu na niekorzystny
ksztalt nieruchomosci niemozliwe jest inne, bardziej korzystne zagospodarowanie dla przeznaczenia
pod zabudowe mieszkaniowa z ustugami, stad tez warto$¢ rynkowa plasuje si¢ ponizej $rednie;j.

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na warto$¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

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

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

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

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

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

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sag 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.

11.

12.
13.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Strvkow, ul. Brzezinska 16,
dz. ewid. 155/1, obreb Strykow 4 (gmina Strykdw)

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

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

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci 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 0016736.

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 obciazen z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktére nie sa autorowi znane.

Podane w operacie szacunkowym ceny s3 cenami netto, czyli bez podatku VAT.

Operat zawiera 27 (stownie: dwadzie$cia siedem) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zalaczniki.

Podpis wyceniajacego
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Strvkow, ul. Brzezinska 16,
dz. ewid. 155/1, obreb Strykow 4 (gmina Strykdw)

Zalacznik nr 1: Dokumentacja fotograficzna wnetrza zabudowan.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Strvkow, ul. Brzezinska 16,
dz. ewid. 155/1, obreb Strykow 4 (gmina Strykdw)
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Zalacznik nr 2: Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 20 czerwca 2024 roku.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej —

Stryvkow, ul. Brzezinska 16,

dz. ewid. 155/1, obreb Strykow 4 (gmina Strykdw)

Znalk sprawy. GHGE21 4500 2024 VK

STAROSTWO POWIATOWE w ZGIERZU
Wydrial Gaodezji, Kartografii | Katastru
85100 Zgierz, ul. huga 48
tel. 42 2BBAIGH, fax. 42 T190263

Wiejewddztwe: lodzkia
Powialt: zgierski

Jednostka ewidencyjna: 102008_4, Strykow - miasto

Obreb ewidencyjny: 0004, Strykow 4

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 20-06-2024 12-58:57

Nr jednostki rejestrowsj- GET
Osoby: 1

Ligziaf
Forma wisdanis

Dane osoby fizyczne) / insfytuci

Wojewoda Przemystaw (Broniskaw, Maria)
adres: ul. Pisudshiego Meefa 22, 95-010 Strykdw

wapbinost ustywowa 1/1 |koresp. ul. Brzezieka 16, 95-010 Strykdw
whasnodd

‘Waojewoda Anna Magdalena (Tadeusz, Elébista)
adres: ul. Pisudskiego Meefa 22, 95-010 Strykdw

koresp. ul. Brzezifeka 16, 95-010 Strykdw

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer oziafki Powisrzchria | L2ydek i klasa bonitacyjna )
ity ikaler Adres P FaTRr——— Pow. ha] Nr KW lub imne dokurmardy
1551
102008 & D00 155H Sirykdw, ul. Brzezifaka 16 0.0850 B 0.0850 KW T3875

UG Dzialka zabudowana bgﬂkzrni: 188M;1, 185M1;:2 155/1:3, 155/1;4.

Razem powlerzchmia dzislek fhal

0.0850  [ha

Stowme:

dziewiedsat pletdzieaigt metrdw kwadratowych

Oznaczenia uzytkow | kias

B - Tereny miessanowes

Budynki niestanowiace odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 4

Iderdyfkator | 102008_4.0004.1881.1_BUD

Kondpgracie nasdnamne: 1

Diziafka | 102008 _4 000415501

Kondygrasjs podriamne: 0
Povverrchriig zabudowy ] 82

Adres | Strykosw, ul Brzezifiska 18

Powerrchriia wtythowas iokall niswyodrsbmianych ] -

Rocizay wy K5T | budynki mieszhalne

Fowierzchnia wlythows lokall sdrebrpeh

Powierzehnia wythowa parmisszceen m}ﬁ;n:ujrmmdu Iskal [ -

Liwagi. Ogrisodpomods kamstr. nodnej. TAK

iderdyfkator | 152008_4 00041884 _2_BUD

Kondygracs nadzemne: 1

Diziafes 103008 _4 000415501

Kondygracie podrienne: 0
Powierzrchnia rabudowy [or]: B8

Adres | Sirykéay, ul Brzezifiska 18

FPowierzchnia uythowa iokall nigwyodrgbaionych ] -

Roczay wy K5T | budynki mieszkalne

Powierzchnia ulythowa lokal cdrabrpch ]

Povwierrchnin whytions pomissrcred m}mjiemytﬁ do lakak fm’] -

Liwagi: Dgriscdparnote kametr. nodnef TAK

Iderdykator | 102008_4.0004.188/1.3_BUD

Kondygracie nadzemne: 1

Diziafka | 102008 _4.0004.1551

Kondygracie podziemne: 0
Povwierrchnia rabudawy o] 42

Agres | Strykow, ul Brzezifisia 18

Povwerrchniig wkythones iokal mswyodrsbianch ] -

Rodzaj wy KET | porostsbe budynki nismiesraine

Powierzchnia wythowa iokal odrabapch '

Powierrchnia wkythowa pomisszcred m}mjiemytﬁ do lakak ] -

Liwagi. Ogrisodpamods kamstr. nodnej. TAK
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Strvkow, ul. Brzezinska 16,

dz. ewid. 155/1, obreb Strykow 4 (gmina Strykdw)

Znalk spravay. GHGE21 4500 2024 VK

ralnictva

Identyfikator | 102008 _4.0004.188M.4_BUD Kondygrace nadzemne: 1
Kiond e O
Dziaika | 102008 _4 000415501 ﬁﬁfmhmw ) 22
Adres | Sirgkow, ul. Breezifeia 16 Powigrzclinis wlytiows fokal nigwyodrthnionych ). -
- - Powierzchnia ulythows lokall sdnabrpch ] - .
Fodzaj wg KST budynki produkcyjne, ushigowe | gospodarcre dia | Powfarzchnis ulyfiows pamissrered preynalednych do lokal ). -

Lhwag: Ognisodpamade karstr. nodnsy. TAK

PFim podlecs opfecs skarbows) ns pocsiras ol 3 ety £ S 16 Inlopede N6, o oplecs skerboss (D
LL £ 38053 . et 14 w Ewipihn £ el 40 b il 1 phL 2 sty £ s 1 F e T9ES . peases genoderyine
atograficine D UL & 00 ¢ pop 1080 2 phin £ |

Sporzadzil(a): Vioketta Kordowska

20-06-2024

(i | rArwisho osnby epreranipace] angan
I cafy upowadniona] orzer angan: dals i podois)

LD1M/GUp/437/2024

31




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Strvkow, ul. Brzezinska 16,

dz. ewid. 155/1, obreb Strykow 4 (gmina Strykdw)

Zalacznik nr 3: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

X EIIi PZU
nsbrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

MW Business Group Milena Wieczorek

92-111 todz, powstancow slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen 54

Nr polisy SRM0016736

LUOANS £ U PO S UL

azkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoic cywilnej

na okres: 23/06/2024 - 22/06/2025

na sume gwarancyjna: 150 000 EUR

stownie: sto piecdziesiat bysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 256.00 PLN

1

- iExpert.pl = Akryjrn
LidislMachalska AL | I ) lok. 22
Sy o Ubnpmaconn S Z:: I-'. 2 bl

\

BB, | vana e
Al Jerozolimeskie 99,32 | 02-001 Warszava Syd Rejonowy dla most. Warszavwy Xl Wiydziad Gos podanory KRS, KRS nim 0000426530
el 22 645 42 42 | Fuc 22 10026 26 I 525355248 | Kapltad zalkizdowy: 100,000 o, optacony w cabodol.
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