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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomeosci:

Budynek dwu  kondygnacyjny, mieszkalny
zlokalizowany na dz. ewid. nr 2121/1, obreb 0002 o
pow. 1 971 m? przy ul. 1 Maja 144 w miejscowosci
Zyrardéw, gmina Zyrardéw, powiat zyrardowski,
wojewodztwo mazowieckie. Powierzchnia uzytkowa
przedmiotowego budynku wynosi 115 m? Na
dzialce  dodatkowo  znajduje  sie budynek

gospodarczy o powierzchni zabudowy 58 m?.

W rejestrze gruntéw brak informacji na temat
prowadzenia ksiggi wieczystej.

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej 1/8 udziatu w prawie
wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
dla  potrzeb  przeprowadzenia postepowania
upadtosciowego Pana Jacka Karolaka prowadzonego
przez Sad Rejonowy dia m. st. Warszawy, XIX
Wydziat Gospodarczy, sygn. akt XIX GUp 1233/19.

Oszacowana warto$é

rynkowa 1/8 udzialu wedlug

stamu na dzien wyceny: 73 500 z1

/stownie: siedemdziesiat trzy tysiace pigéset ztotych/

Oszacowana warto$§é 1/8 udziala

w warunkach sprzedazy 51 450 z}

Wymaszonej: /stowmie: pigédziesiat jeden tysiecy czterysta

pigédziesiat zlotych/

Data sporzadzenia operatu

sZacunkowego 24 stycznia 2022 r.

Autor operatu:

Klouuu
Zyna Janisz
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1 Przedmiot wyceny

Budynek dwu kondygnacyjny, mieszkalny zlokalizowany na dz. ewid. nr 2121/1 , obreb 0002
o pow. 1 971 m* przy ul. 1 Maja 144 w miejscowosci Zyrardéw, gmina Zyrardéw, powiat
zyrardowski, wojewodztwo mazowieckie. Powierzchnia uzytkowa przedmiotowego budynku
wynosi 115 m% Na dzialce dodatkowo znajduje si¢ budynek gospodarczy o powierzchni
zabudowy 58 m?.

W rejestrze gruntéw brak informacji na temat prowadzenia ksiggi wieczystej.
1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:
. wartosci rynkowej 1/8 udziatu w ww. nieruchomosci w dacie wyceny,
. wartosci 1/8 udzialu w ww. nieruchomogci w warunkach WYmuszonej

sprzedazy.
2. Cel wyceny

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartogci rynkowej 1/8 udzialu w prawie wilasnosci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej dla potrzeb przeprowadzenia postepowania
upadiosciowego Pana Jacka Karolaka prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla m. st.
Warszawy, XIX Wydzial Gospodarczy, sygn. akt XIX GUp 1233/19.

3. Podstawy formalne, prawne i merytoryczne wyceny

3.1 Zleceniodawca

Wyceng sporzadzono na zlecenie Syndyka Katarzyny Uszak, ul. Wspélna 35 lok. 17,
00-519 Warszawa zgodnie ze zleceniem z dnia 10.11.2021 . w sprawie sygn. akt XIX GUp
1233/19.

3.2 Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 65 z pozniej szymi zmianami).

¢ Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tekst jednolity: Dz.U.
2003 Nr 60 poz. 535 z p6zniejszymi zmianami);

® Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 z pézniejszymi zmianami).

33 Zrodla danych metodologicznych

* Standardy zawodowe Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszefi
Rzeczoznawcow Majatkowych;
o Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen.
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34 Zrédla danych merytorycznych

Wyceng przeprowadzono w oparciu o:

* wizje¢ lokalng przeprowadzong w dniu 10.11.2021 r.;

* Wypis z rejestru gruntéw z dnia 23.07.2021 r.;

* wypis z kartoteki budynkéw z dnia 23.07.2021 r.;

e obmiary wiasne;

e UCHWALA Nr XII/103/19 RADY MIASTA ZYRARDOWA z dnia 27
czerwea 2019 roku. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Zyrardowa;

» wglad do transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci zabudowanych, jakie
mialy miejsce na terenie miasta Zyrardowa;

» wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

e informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosgci N

e literaturg fachows z zakresu szacowania nieruchomosei;

* dane wiasne wynikajace ze znajomosci rynku nieruchomosci.

3.5 Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny 24.01.2022r.
Data, na ktéra okreslono wartosé przedmiotu wyceny 10.11.2021 r.
Data, na kt6ra uwzglgdniono w wycenie stan przedmioty wyceny 10.11.2021 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 10.11.2021 1.

4. Warunki i ograniczenia

Wszelkie informacje odnognie: stanu prawnego nieruchomosci i powierzchni uzyskano od
Zamawiajgcego oraz Wierzyciela. Ponadto w dniu 10 listopada 2021 roku odbyta si¢ wizja
lokalna. W szczegdlnosei informacie, na ktérych oparto wycene, obejmuja:

o lokalizacje,

e stan prawny,

. informacje z wizji lokalnej.

Niniejsza opinia uwzglednia widoczny stan techniczny budynku, jednakze zadna ocena
techniczna konstrukcji nie zostata przeprowadzona.

Przyjeto nastepujace zalozenia:
° Przy uzbrojeniu gruntu nie uzyto materiatéw o utajonych wadach, nie zostaly
tez one pdzniej wprowadzone;

° Prawo wlasnoéci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym
warunkom, prawo to moze byé udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z
prawenm;

® Nie zostaty przeprowadzone badania zanieczyszczenia rodowiska i gruntu, a
wycena nie uwzglednia zadnych kosztéw zwigzanych z tym tematem, jakie
moglyby by¢ poniesione przez wlasciciela.

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych uméw finansowych lub obciazeri, ktérym
nieruchomos$¢ moze podlegaé. W wycenie nie brano pod uwage 2adnych obcigzen
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podatkowych, ktére moglyby pojawi¢ si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przysziosci, a takze
wplynaé na koszt sprzedazy.

Opisany stan wiasnosciowy i formalno-prawny przyjeto w dobrej wierze na podstawie
informacji udostgpnionych przez Zleceniodawce niniejszego opracowania,

Ponadto niniejsza wycena zostata wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych sig
cen dla tego typu nieruchomosci, z uwzglednieniem polozenia, stopnia wyposazenia w
urzgdzenia komunalne i techniczne oraz stanu zagospodarowania gruntu a takze
przeznaczenia w planie.

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto$¢ rynkows nieruchomosci wediug poziomu cen z
dnia 10.11.2021 roku. Pézniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaty uwzglednione.

Jakickolwiek odejicie od powyiszych zalozefi moze mieé powainy wplyw na
przedmiotowa wyceng.

S. Stosowana metodologia

Wycene wykonano zgodnie z zasadami stosowanymi w gospodarkach rynkowych, zgodnie z
Ustawa o Gospodarce Nieruchomosciami oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
zatwierdzonymi przez Polskg Federacj¢ Stowarzyszeni Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Polskie standardy okreslaja wartoéé rynkows nieruchomogci jako szacunkowg kwote, jaka w
dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomodé w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Wartosé rynkowa —
przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzglednié wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ckonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczyé elementy niezwiazane trwale z
nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do
zakupu lub inne. Warto$é rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci,
ktory bylby uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktdre stanie sie
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
warto$ci rynkowej moze byé uwzglgdniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest skfonny zaplacié w nadziei, ze nieruchomogé uzyska mozliwo$é lepszego
sposobu uzytkowania lub nastapia mozliwosci jej rozwoju, ktdre zaowocujg ZwyZka jej
warto$ci nad tg osiggalng przy obecnie obowiazujacych ograniczeniach. Przyszla mozliwosé
wykorzystania nieruchomosci w sposéb, kt6ry w dniu wyceny nie jest jeszeze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zalozenie, ze racjonalnie
dzialajacy uczestnicy rynku taka mozliwosé w dniu wyceny dostrzegaja i sg gotowi
uwzglednié jej istnienie w cenie sprzedazy.

Przedmiotowa nieruchomosé to obiekt o funkeji mieszkalnej. Z uwagi na lokalizacje uznano,
ze optymalnym sposobem uzytkowania nieruchomosci jest funkcja mieszkalna. Wielkosé
poszezegolnych powierzchni w budynku, jego stan techniczny, rozktad pomieszczen, standard
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wykoniczenia i wyposazenia, a takze lokalizacja — decydujg o peinej przydatnosci mieszkalnej
wycenianej nieruchomosei.

Biorge pod uwage przeznaczenie nieruchomosci (dziatka gruntowa zabudowana), wyceny
dokonano w podejéciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowanej ceny
sredniej rynkowe;j.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Wyb6r metody korygowane; ceny sredniej rynkowej uzasadnia rodzaj
nieruchomosci oraz odpowiednia liczba dostgpnych transakcji poréwnawczych. Istota
zastosowanej metody polega na zalozeniu, ze najwicce; transakcji zostato zawartych po cenach
zblizonych do wartosei $redniej, a warto$é rynkowa wycenianej nieruchomosci znajduje sie
pomigdzy ceng minimalng i ceng maksymalna z prébki reprezentatywne;j.

Wartosé rynkows (Wg) 1 m® powierzchni uzytkowej domu obliczono na podstawie wzoru:
n
W, =C x Z U
k=1

gdzie:
Cs& - oznacza ceng $rednig z proby

U - oznacza wartosci wspblezynnikéw odzwierciedlajace oceng nieruchomosci w aspekcie
cech rynkowych.
Warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy — WRW.

Bazujac na definicji, ze wartosé rynkowa nieruchomodci stanowi najbardziej prawdopodobng
cen¢ mozliwg do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjgciu nastgpujgcych zalozen;

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy,

mozna stwierdzi¢ jednoznacznie, ze w przypadku, gdy zostanie ograniczone chod jedno z
zaozefi (innymi slowy - nie zostang speinione wszystkie warunki wolego rynku, badz
wystapig z istotnymi ograniczeniami np. presja czasu) - uzyskang wartoéé nieruchomosci nie
mozemy utozsamia¢ z wartoscia rynkowa.

W takim przypadku dokonuje si¢ oszacowania wartosci dla wymuszonej sprzedazy — WRW —
ktéra oznacza wartos$é przy uwzglednieniu zatozenia, Ze istniejg ograniczenia np. czasowe lub
inne dla sfinalizowania transakcji, ktére nie mogg by¢ uznane za wystarczajace lub rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Warto$¢ tg wyznaczono na podstawie okreflonej wartosci rynkowej w nastgpujacy sposob:
WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gdzie:

Wr - warto$é rynkowa,

Wa - wspolezynnik ogélnej atrakeyjnosei,

We - wspblezynnik zachety cena wywolawczg.

Sygn. akt XIX GUp 1233/19 7 opracowanie: Katarzyna Janisz




Svrardow, ul, 1 Maja 144 stvezel 2022

Wspblezynnik atrakeyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspéiczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze nieruchomosé najtafiszg. Poziom
wspbtczynnika zachgty cenowej wynika z aktywnosci rynku.

Przy wyborze podejécia i metody kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzeniem Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrzegnia 2004 r.

6. Lokalizacja i opis nieruchomosci

6.1 Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ w Zyrardowie przy ulicy 1 Maja 144. Zyrardéw jest
miastem i gming w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie zyrardowskim, polozone na
Réwninie Lowicko-Blofiskiej, nad rzeks Pisia Gagoling, 45 km na poludniowy zachdd od
Warszawy i 90 km na péinocny wschéd od Lodzi. Od strony zachodniej miasto graniczy z
Bolimowskim Parkiem Krajobrazowym. Przez miejscowo$¢ przebiega droga krajowa nr 50,
a takze linia kolejowa Kolei Mazowieckich — biegnaca w kierunku Warszawy.
W odleglosci ok. 6 kilometréw znajduje si¢ wjazd na autostrade A-2.

Warsza;va

@

http://maps.google pl/

Wyceniana nieruchomo$¢ polozona jest w Zyrardowie przy ul. 1 Maja, jest to gléwny ciag
komunikacyjny prowadzacy od zjazdu z autostrady do centrum Zyrardowa. Bezposrednie
sgsiedztwo przedmiotowej dzialki stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
wielorodzinna, tereny zielone oraz obiekty ustugowe.
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Przedmiotowa nieruchomosé znajduje si¢ pomiedzy ulicami 1 Maja oraz Werbickiego. Posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej z obu stron, zaré6wno od ul. 1 Maja, jak i Werbickiego.

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ na obrzezach Zyrardowa, od strony pémocno
zachodniej. Centrum Zyrardowa znajduje si¢ w odleglosci ok. 1 km.

Zyrardéw posiada szeroka oferte srodkéw komunikacji. Przedsi¢biorstwo Komunikacji
Samochodowej z Grodziska Mazowieckiego zapewnia ustugi komunikacji miejskiej. Ponadto,
na terenie miasta funkcjonuje spétka PKS, éwiadczaca ustugi komunikacji podmiejskie;j.
W Zyrardowie jest réwniez dworzec PKP, na ktérym zafrzymuja si¢ pociagi podmiejskie na
trasie Warszawa — L6dz.

Lokalizacja nieruchomosci umozliwia dobry dostep do srodkéw komunikacji publicznej. W
odlegtos¢ okoto dwéch kilometréw znajduje sig stacja kolejowa PKP, ktéra daje mozliwosé
dotarcia do centrum Warszawy w czasie zblizonym do 50 minut. Tuz przy stacji kolejowej
znajduje si¢ dworzec autobusowy PKS. Okoto 6 kilometréw w kierunku pélocnym znajduje
si¢ tacznik drogowy Wiskitki umozliwiajacy wjazd na autostrade A2. Dzigki temu mozliwy
Jest swobodny wyjazd w kierunkach zachodnich ( L6dZ, Poznan ). Korzystajac z wlasnych
srodkéw transportu dojazd do Warszawy autostradg A2 zajmuje okolo 30 minut,

Wigkszos¢ budynkéw uzytecznosci publicznej takich jak urzedy czy banki znajduje sie
centrum Zyrardowa. Wiaze sie to przebyciem dystansu okoto 1 km. W podobnej odlegtosei
znajdujg sig szkoly, przedszkola, punkty ustugowe, apteki czy obiekty handlowe takie jak np.
sklepy spozywcze, apteki itp.

Lokalizacj¢ nieruchomosci uznano za dobra.
Otoczenie i sgsiedztwo (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wielorodzinna oraz
sgsiedztwo terenéw zieleni) uznano za dobre.
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6.2 Opis nieruchomosci
6.2.1 Dazialka

Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi dziatke numer ewidencyjny 2121/1 o pow. 1 971 m2.
Dziatka ma ksztalt regularny, zblizony do prostokgta. Teren zagospodarowany, trawnik,
krzewy, drzewa. Teren nieruchomosci ogrodzony. Mozliwy dojazd od ulicy 1 Maja i od ul.
Werbickiego. Na dzialce znajduje si¢ budynek mieszkalny i budynek gospodarczy.

Dziatka posiada dostgp do drogi publicznej — ul. 1 Maja i ul. Werbickiego.

https://zyrardowsid.e Lnet/

Media
Dziatka znajduje si¢ w zasiggu nastepujacych instalacji:
L linia elektryczna (wzdtuz granicy dzialki przechodzi napowietrza linia,

w granicach dziatki 2 shupy),
° wodociag,
L kanalizacja,
o gaz.

Dostep do mediéw oceniono jako korzystny.
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6.2.2 Budynki
Na dzialce nar ew. 2121/1 majduje si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny,

dwu kondygnacyjny. Budynek wykonany w  technologii tradycyjnej murowanej.
Wybudowany w latach 1955-1956.

Powierzchnia uzytkowa wynosi 115 m?,
Powierzchnia zabudowy wynosi 94 m?,

W czasie wizji, ktéra odbyla si¢ 10,11.2021 r., nie udostepniono do obejrzenia bieglemu
dwéch pomieszezen. Zatozono, ze ich stan nie odbiega od pozostalych pomieszczefh w domu,

Dach pokryty jest blachodachéwkg, okna plastikowe, budynek otynkowany.

Podlogi ~ terakota, wyktadzina, panele. Sciany — malowane, panele, w tazienkach — glazura,
w kuchni — kawalek $ciany — glazura. Kuchnia — meble starszego typu. Lazienki - bialy
montaz. Schody — drewniane.

Ogolny standard budynku oceniono jako sredni.

Na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej oceniono, iz obiekt ma tradycyjna forme
budynku mieszkalnego.
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Na dziatce znajduj¢ si¢ tez, wybudowany w tym samy czasie co budynek mieszkainy,
budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 58 m%. Budynek kryty blachodachéwka.

7.  Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny ustalono na podstawie Wypisu z rejestru gruntéw i kartoteki budynkéw z dn.
23.07.2021 r. (dokumenty te stanowig zatgczniki do niniejszej wyceny).

7.1 Ksigga wieczysta
W rejestrze gruntéw brak informacji na temat prowadzenia ksiegi wieczyste;.

7.2 Ewidencja gruntéw

Zgodnie z Wypisem z rejestru gruntéw wydanym z up. Starosty w dniu 23.07.2021 r.
przedmiotowa nieruchomoéé polozona jest w wojew6dztwie mazowieckim, powiat
zyrardowski, jednostka ewidencyjna — 143801_1 Zyrardéw, obreb 0002:

dziatka ewid. nr 2121/1, potozenie dziatki — Zyrardow, ul. 1 Maja 144, tereny mieszkaniowe
~B -0,1971 m, powierzchnia dziatki wynosi 0,1974 ha, ZD 1318.

Zostaty rowniez ujawnione budynki:

budynek 1 o funkcji mieszkalnej, adres budynku: Zyrardéw, ul. 1 Maja 144, nr. ewid.
budynku: 2121/1;1, rok budowy - 1956, ilosé kondygnacji 1,5/, powierzchnia zabudowy —
94 m”. Rodzaj $cian: murowane.;

budynek 2 o funkcji inne niemieszkalne, adres budynku: Zyrardéw, ul. 1 Maja 144, nr. ewid.
budynku: 2121/1;2, rok budowy - 1956, ilogé kondygnacji 1,0/, powierzchnia zabudowy
58 m%. Rodzaj $cian: murowane.;

Wspétwiasciciel nieruchomosci: Karolak Jacek — udziat 1/8.
Numer jednostki rejestrowej G73.

Uwaga: Wypis i wyrys z rejestru gruntéw oraz wypis z kartoteki budynkow z dn, 23.07.2021 r.
stanowiq zalgcznik do niniejszej wyceny.
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https:/ieyrardowski.e-mapa.ney/

7.3 Rejestr zabytkow

Przedmiotowy budynek nie zostal ujety w gminnej ewidencji zabytkéw prowadzonej przez
Konserwatora Zabytkéw i nie stanowi przedmiotu zainteresowania konserwatorskiego.

7.4 Ochrona Srodowiska

W bezposrednim sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci nie stwierdzono obiektéw
wykorzystywanych do produkeji czy magazynowania materiatéw niebezpiecznych Iub
toksycznych, mogacych wplywaé niekorzystnie na zanieczyszczenie srodowiska.

8. Plan zagospodarowania przestrzennego

Dla terenu, na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomosé, obowigzuje UCHWAEA Nr
X1I/103/19 RADY MIASTA ZYRARDOWA z dnia 27 czerwca 2019 roku. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa. Teren ten
oznaczony jest symbolem 3 MNU:

a) przeznaczenie - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ushug,

b) zasady i warunki zagospodarowania:

- budynki mieszkalne jednorodzinne, ustugowo - mieszkalne, ustugowe o wysokosci do 12,0
m, pozostate budynki o wysokosci do 6,0 m,

- W terenie mogg funkcjonowaé dziatki budowlane o funkcji: mieszkaniowej jednorodzinne;j,
ustugowej, ustugowo - mieszkaniowej (czyli zabudowie mieszanej),

- powierzchnia zabudowy do 75% powierzchni dzialki budowlanej,

- powierzchnia biologicznie czynna minimum 15% powierzchni dziatki budowlanej,

- iIntensywnos¢ zabudowy minimalna 0,001, maksymalna 3,0,

- drogi wewngtrzne ksztattowane w miare potrzeb o szerokosci minimum 5,0 m.
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Szczegbtowe zasady | warunki scalania i podziatu nieruchomodci:

1) wielko§¢ dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu: minimum 300,0 m* w
terenach oznaczonych symbolem literowym przeznaczenia MNU :

2) szerokos¢ frontu dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu; minimum 9,0 m w
terenach oznaczonych symbolem literowym przeznaczenia MNU.
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9.  Opis rynku lokalnego

Miasto Zyrardéw lezy w centrum Polski, polozone na réwninie Lowicko-Blonskiej, nad
rzekg Pisia  Gagoling. Miasto  zlokalizowane jest na potudniowo-zachodnim kraficu
wojew6dztwa mazowieckiego, w odleglosci 45 km od Warszawy i 90 km od FLodzi.
Powierzchnia miasta wynosi 1433 ha. Liczba mieszkaficéw wynosi okolo 40 tysigcy. Gestosé
zaludnienia to okolo 2 787 oséb/km’. Zyrardéw graniczy z trzema gminami: gming
Jaktoréw, Radziejowice i Wiskitki.

Poczatek miastu dala fabryka Iniarska, ktéra powstala na terenie dzisiejszego Zyrardowa
w 1829 roku. Byla to jedna z najwickszych i najnowoczesniejszych fabryk Iniarskich
w o6wczesnej Europie. Zyrardéw zawdziecza swa nazwe pierwszemu dyrektorowi
technicznemu fabryki, Philipowi de Girard. W roku 1916 Zyrard6w otrzymat prawa miejskie,

Przez Zyrardéw i w jego poblizu przebiegajg wazne szlaki komunikacyjne:
® droga krajowa nr 50, z zachodu na wschéd Polski

droga wojew6dzka nr 719 Warszawa — Skierniewice

droga szybkiego ruchu Warszawa-Katowice — w odleglosci 9 km

linia kolejowa z péinocy na potudnie Polski

wezel komunikacyjny autostrady A2 Wiskitki — 7 km od miasta

Miasto jest stolica powiatu ziemskiego. W granicach Powiatu Zyrardowskiego lezy znaczna
czgs¢ Bolimowskiego Parku Krajobrazowego, obszaru o duzych walorach przyrodniczych.
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W rejestrze zabytkéw znajduje si¢ az 296 obiektéw z Zyrardowa. Sg to gtéwnie budynki
pochodzace z drugiej potowy XIX wieku oraz poczatkow XX wieku. Wickszoé¢ zabytkéw
miasta miedci si¢ na terenie osady fabrycznej z XIX i poczatku XX wieku. Zyrardowska
osada fabryczna jest obecnie jedynym w Europie, zachowanym w calosci,
zespolem urbanistycznym miasta przemyslowego z tego okresu. Wiegkszoé¢ budynkéw
mieszkalnych i uzytecznosci publicznej nadal petni swojg funkcje. Osada Fabryczna zostala
uznana w styczniu 2012 r. za pomnik historii.

W Zyrardowie znajduje sic montownia telewizorow LCD, z pigcioma liniami produkcyjnymi.
Zaklad nalezacy do chifiskiego koncernu, zatrudnia na state okoto 500 0s6b.

Rynek ofertowy sprzedazy doméw jednorodzinnych na terenie miasta Zyrardéw jest
stosunkowo rozwinigty. Oferty sa wystawiane gléwnie przez biura nieruchomosci dzialajgce
na terenie miejscowosci, wiele jest réwniez wystawionych bezposrednio przez. Wiasciciela.
W tym momencie na rynku jest kilkadziesigt propozycji sprzedazy doméw mieszkalnych.
Sredni okres ekspozycji na rynku (od wystawienia oferty do zawarcia umowy
sprzedazy/przedwstgpnej umowy sprzedazy) to okolo 12 — 14 miesigcy. Potencjalni nabywcy
poszukujg réwniez dziatek z myslg o budowie domu,

Ponizsza analiz¢ przeprowadzono na podstawie danych z aktow notarialnych, informacji
uzyskanych w biurach poérednictwa oraz w oparciu o obserwacje autora dotyczace trendow
na rynku nieruchomosci. W analizie szczegSlowej oszacowania wartosci nie dokonano
aktualizacji cen transakcyjnych nieruchomosci poréwnawczych z uwagi na kr6tki czas
badania rynku i stabilizacji cen w tym okresie. Obecnie nie mozna przewidzie¢ wplywu
pandemii wirusa SARS-CoV-2 na ceny nieruchomosci w Polsce.

Analiza objeto akty notarialne kupna/sprzedazy domami mieszkalnymi kilkunastoletnimi
zlokalizowanymi na terenie Zyrardowa. Odnotowano kilkanascie transakcji domami
jednorodzinnymi moggcych stanowi¢ obiekty poréwnawcze. Zgodnie z analizg stwierdzono,
iz ceny transakcyjne dom6w na rynku wtérnym na ww. terenie sg zréznicowane, ksztattujg sie
w przedziale od okolo 4 000 zi/m? do prawie 6 000 zl/m? powierzehni uzytkowej domu w
zalezno$ci od lokalizacji szczegélowej, stanu technicznego budynku, otoczenia, powierzchni
dzialki i dodatkowych zabudowad.

Tabela nr 1: Wykaz odnotowanych transakcji domami Jednorodzinnymi polozonymi na rynku lokalnym.
Lp. | Miejscowos¢ Hllica d:;:“ d:;:?h not::'lglny tra]:::acji tranf:llcl:yjna C:nmazzl
(m?) | (m?)
1{ Zyrardow Miyiiska 85,0 785 7957/2021 | 2021-12-16 495 000 5824
2| Zyrardéw Bydgoska 77,0 718 3646/2021 | 2021-11-29 350 000 4 545
3| Zyrardéw Pohidriowa 66,0 1495 737072021 | 2021-11-17 320 000 4 848
4|  Zyrardow Poznatiska 123,0 1168 | 2852/2021 | 2021-07-07 500 000 4 065
5| Zyrardow Struga 74,0 700 254772021 | 2021-03-25 290 000 3919
6| Zyrardow ‘Wrzosowa 103,0 893 7905/2020 | 2020-11-27 490 000 4757
7| Zyrardéw RowecE:Eo_S. Grota| 92,0 3278 | 6744/2020 | 2020-10-15 377 000 4 098
8| Zyrardéw Lesna 120,0 792 4184/2020 | 2020-09-18 500 000 4 167
9| Zyrardéw Okutickiego 89,6 791 3912/2020 | 2020-09-15 510 000 5692
10| Zyrarddéw Podmiejska 131,0 754 1581/2020 | 2020-05-14 640 000 4 885
111 Zyrardow Zytin 1180 813 202072020 | 2020-02-28 650 000 5508
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10. Przyjete zalozenia i obliczanie wartosci nieruchomosci

10.1 Przyjete zalozenia

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:
e rodzaj: domy mieszkalne;

e obszar: miasto Zyrardow;

¢ okres monitorowania: od lutego 2020 do grudnia 2021 r.

W trakeie dokonywania analizy cen transakcyjnych na podstawie aktéw notarialnych kupna —
sprzedazy dom6w na terenie miasta Zyrardéw stwierdzono 11 transakcji sprzedazy na rynku
doméw jednorodzinnych poréwnywalnych z obiektem wycenianym. W cenie transakcyjnej
sprzedanych doméw jednorodzinnych zawarta jest wartosé budynku wraz z gruntem, na
ktérym znajduje si¢ dom mieszkalny.

Analizujgc cechy nieruchomosci wybrano te, ktére réznicuja nieruchomoscei i majg wptyw na
warto§¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny (wynika to z badaf preferencji
potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomos$ci). Cechy te mozna uporzadkowaé

nastepujgco:

e lokalizacja, polozenie wzgledem dostepu do $rodkéw komunikacji i punkiéw
ustugowo-handlowych;

sasiedztwo 1 otoczenie
dodatkowe zabudowania;
wielko$é dziatki;

» standard budynku i funkcjonalnosé.

Tabela nr 2: Cechy rynkowe wplywajgce na wartosé nieruchomosci zabudowanej

LP Cecha rynkowa Ocena Opis
1 | Lokalizacja, pofozenie bardzo dobra W rejonie gléwnych ulic z bardzo dobrym dostgpem do komunikacji i obicktéw
handlowo-ustugowych, szkoly,
dobra w bliskim zasiggu do wiekszych ulic i przystankéw komunikacji
peryferyjne w dalszym zasiegu do glévmych ulici srodkéw komunikacji
2 | Sasiedztwo i otoczenie bardzo dobre zadbana okolica, duze poczucie bezpicczenstwa, blisko$t duzych terenéw
ziglonych, w okolicy zabudowa jednorodzinna,
dobre dobre poczucie bezpicczefistwa, bliskosé duzych terendw Zielonych, w okolicy
zabudowa jednorodzinna, wiclorodzinna, tory kolgjowe, glowne ciagi
komunikacyjne
drednie w okolicy zabudowa jednorodzinna, wielorodzinna i uslugowa, glowne ciagi
komunikacyjne, tory kolejowe
3 | Zabudowania dodatkowe | korzystna na dzistee dodatkowe zabudowania, np.: murowane budynki gospodarcze, garaz,
itp.
mniej korzystne brak
4 | Wielkosé dziatki korzystna prostokat lub trapez, pow., powyzej 1 500 m? - wyzsza cena jednostkowa
mnigj korzysina dzialka o powierzchni ponizej 1 500 m?
5 | Standard budynku i dobry budynek, wykonany w technologii tradycyjnej murowanegj, do wykoficzenia
fiunkcjonalnosé uzyto materiatéw w dobrym standardzie, budynek na biezaco odnawiany,
zadbany
$redni budynek w Srednim stanie i standardzie wykoficzenia, wymagajacy od$wiczenia,
odremontowania i unowoczesnienia
nigki budynek w standardzie do kapitalnego remontu

10.2 Opis nieruchomosci wybranych do poréwnan

Na podstawie wszystkich transakcji na lokalnym rynku — domy jednorodzinne, okreslono
przedzial cenowy (ceng min i max) w jakim zawierajg sie ceny 1 metra kw. w przeliczeniu na
powierzchnig uzytkows.
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Préba reprezentatywna opiera sie na 11 elementach w nastepujgcym przedziale cenowym:

- cena frednia z préby (Céred) 4 755 zt/m?
- cena minimalna (Cmin) 3 919 zi/m’
- cena maksymalna (Cmax) 5 824 2t/m?

Opis nieruchomosci o najnizszej cenie transakcyinej (Cmin):

Dziatka zabudowana domem 1 kondygnacyjnym, murowanym polozona w Zyrardowie przy
ul. Struga na terenie zabudowy mieszkaniowej o powierzchni uzytkowej 74,0 m X
powierzchnia gruntu 700 m’. Budynek mieszkalny w standardzie niskim wybudowany w
1962 1. Nieruchomosé posiada dostep do drogi publicznej. Na dziatce dodatkowy budynek
gospodarczy o powierzchni zabudowy 50 m? z 1960 r. Data transakeji 25.03.2021 r., cena

transakcyjna wynosi za 1 m> 3 919 z.

Opis nieruchomosci 0 najwyz szej cenie transakcyinej (Cmax):

Dziatka zabudowana domem Jjednorodzinnym, 1 kondygnacyjnym, murowanym,
mieszkalnym polozona w Zyrardowie przy ul. Mtyhskiej. Nieruchomosé potozona jest na
terenie zabudowy mieszkaniowej, powierzehnia dziatki wynosi 785 m?, powierzchnia
uzytkowa budynku 85 m’. Standard dobry. Budynek wybudowany w 1980 r. Data transakcji
16.12.2021 1., cena za 1 m® 5 824 1.

Granice wspdtczynnikéw korygujacych 83 nast¢pujgce:
Cmin/Céred = 0,824 Cmax/Csred = 1,225

10.3 Obliczanie wartosci nieruchomosci

Dia wycenianej nieruchomosci przyjeto nastgpujgeq oceng cech uzytkowych:

Polozenie i atrakcyjnoé¢ lokalizacji — dobra;
Sasiedztwo i otoczenia —dobre;
Dodatkowe zabudowania - korzystne;
Wielkoé¢ dziatki — korzystna;
Standard budynku i funkcjonalnosé - $redni.

Tabela nr 3. Okreslenie wielkosci wspélczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci

Procentowy Zakres wspélczynnika Wysokosé

L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gérny | wspélezynnika

1 | Polozenie, lokalizacja 25 0,206 0,306 0,256

2 | Sasiedztwo 15 0,124 0,184 0,154

3 | Dodatkowe powierzchnie 10 0,082 0,122 0,122

4 | Wielkos$¢ dzialki 15 0,124 0,184 0,184

5 | Standard budynku i funkcjonalnosé 35 0,288 0,429 0,359
Razem 100 0,824 1,225 1,075

Zgodaie z powyzszym warto$é 1m® powierzchni uzytkowej budynku zlokalizowanego w
Zyrardowie przy ul. 1 Maja 144 na dzialce ewid. nr 2121/1 oszacowano:

Wr=1,075x4 755 2/m? =5 112 z¥/m?
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W zwigzku z tym warto$¢ budynku wraz z gruntem zostala oszacowana na poziomie cen ze
stycznia 2022 r. w wysokos$ci:

Wy = 115 m®x 5 112 zI = 587 880 z1
Wiz = 587880z /8 =73 485 zt

przyjeto Wyyg =73 500 21
/slownie: siedemdziesiat trzy tysigce pigéset zlotych/

10.4 Wartes¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gdzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspélczynnik ogélnej atrakcyjnosci,

We - wspotczynnik zachety ceng wywolawcza.

Wspblezynnik atrakcyjno$ci ozmacza wzrost lub obniZzenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze nieruchomos$é najtanisza. Poziom
wspblczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosei rynku. Dla przedmiotowe;
nieruchomosci sume wsp6tczynnikéw przyjgto na poziomie 30% (nieruchomosé o chodliwej
powierzchni uzytkowej, w zabudowie wolnostojacej, typowa nieruchomo$é jednorodzinna w
dobrej lokalizacji, sprzedaz tylko malego udziatu, mocno ograniczona liczba potencjalnych
zainteresowanych).

Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy na dzien

wyceny:
Ww]/g= 51 450 zt

Przyjeto: Wy = 51 450 zt
[stownie: pigédziesiat jeden tysigcy czterysta pieédziesiat Zotych/

11. Podsumowanie

Oszacowana wartosé
rynkowa 1/8 udzialu wedlug
stanu na dziefi wyceny: 73 500 z1

/stownie: siedemdziesiat trzy tysigce pigéset zlotych/

Oszacowana wartos$é¢ 1/8 udziala

w warunkach sprzedazy 51 450 7z}
wymuszonej: /stownie: pigédziesigt jeden tysigcy czterysta
pieédziesiat ztotych/

Biorge pod uwagg lokalizacj¢ oraz standard budynku, otrzymane wartosci nalezy uznaé za
mozliwe do osiggnigcia w warunkach panujaeych na rynku lokalnym.
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Oszacowane wartosci odzwierciedlaja najbardziej prawdopodobne ceny, mozliwe do
uzyskania na rynku za przedmiotows nieruchomosé.

Obserwuje si¢ umiarkowane zainteresowanie domami w badanej okolicy wéréd inwestoréw.

12. Klauzule i zastrzezenia

1. Sporzadzony operat szacunkowy przeznaczony jest do wylgcznego uzytku
Zleceniodawcy.

2. Niniejsza wycena sporzadzona zostala wylacznie dla celu okreslonego w
punkcie 2.

3. Zadnej czesci niniejszej wyceny i raportu nie wolno powielaé w jakimkolwiek
dokumencie, okélniku i prospekcie bez pisemnej zgody autora co do formy w
jakiej moze sie ukazaé.

4, Przyjmuj¢ odpowiedzialnosé za umiejetnosei i dokladnosé oczekiwang od
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego.

S, Niniejsza wycena sktada si¢ z 22 ponumerowanych stron plus zalgczniki.

6. Autor wyceny Katarzyna Janisz jest wpisana na listg bieglych w zakresie
wyceny nieruchomosci Sgdu Okrggowego w Warszawie.

7. Oszacowana warto$¢ nie zawiera podatku VAT.

8 Informacje zawarte w operacie szacunkowym objete sa zasadg poufnosci w
mysl przepisébw ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz tajemnica
wynikajgcg z przepiséw ustawy o ochronie danych osobowych.,

9. Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzgdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystgpily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikéw wplywajacych na jego wartosé.

Milanéwek, dn. 24.01.2022 1.

for wyceny:
QAU
Katgrzyna Janisz
nr uprawnien 5056
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Zatggcznik

Wojewdsdziwo mazowleckie
Powdat Zyrardowskl 1 T = S
Gmina ZYRARDOW
) Jednostka ewidencyina 143801_1, ZYRARDOW
Nr rancelaryjny: GG.6621.2786.1.2021 Obreb Nr 0002, OBREB 2

WYPIS | WYRYS
i. WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

JEDMOSTKA REJESTROWA : G73
WLASCICIELE

wepdiwlasciciels :
' udziat 18 KAROLAK JACEX {(WLADYSLAW WLADYSEAWA)
GRINTY
Oznaczenle dzaisikf Qhredlenie konturdw - ubytkdw POWIERZCHNIA w ha | Numer ksfegi wisczystoj
Al sz Nr Dziatui Bliisze okredtenie poloienla gruntowych | kias bonltacyjnych ukytkdw dainikl lub oznaczenie innych
__l opis OINACZ. i klas dokumentiw
2 21211 ZYRARDOW, 1 MAJA 144 tereny mieszkaniowe B 0.1971 0.189711ZD1318

Ider*vfikator dziafic: 143801_1.0002.2121/4
R—ﬂ n powlerzchnia:  0.1871 ha, slownie: jeden lysige dziewiedset siedemdziesigf jeden m\2

Dala sporzadzenia dokumentu: 2021-07-23, sporzadzil(a): Wactawek Aneta
Integraing czesé skladows niniejszego dokumentu sianowi wyrys z mapy
ewidencyjnel przedstawiony na zalaczniku I,
Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej,

Data podpisu / weryfikacji: 2024-07-23

Ll

4




Zatgcznik
nr n-uuu% --------- sesoasd

wojewddztwo mazowieckie

powiat Zyrardowski

jedn. ewidencyjna: 143801_1,Zyrardow
obreb: 0002, Zyrardéw

GG.6621.2786.1.2021
I1.Wyrys z mapy ewidencyjnej

Skala 1:1000

Dokument niniejszy jest przeznaczony do

rzgdzil dnia 23-07-2021 r . i ) ]
gzmzwmﬁbmzﬁﬂﬂﬁﬁ&& dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej
data podpisu 23-07-2021 r.

Gy




| - Wojewidztwo

mazowleckie Zatgcznik
_ Powiat tyrardoweki —_— 3
[ Gmina ZYRARDOW
L R Jednostka ewidencyina  143801_1, ZYRARDOW
Nr ranuelarﬂny: 5(.6621.2786.2.2021 Obreb Nr 0002, OBREB 2

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Pnz{.:ia kartoteki budynkéw: 143801_1.0002.673

JEDNOSTKA REJESTROWA: G73

BUDYNEK nr; 2121/1:1
ﬁ Adres: ZYRARDOW, 1 MAJA 144; Data zakofitzenia budowy: 1956; Funkcja: KST: MIESZKALNE "m"
Pototenie na drlalce Nr swldenc. | Rokzmk. Lokale w budynky Powisrzchnia KW WARTOSC
arkusz nr gziatki or basd bisciymi budowy samodrieine Licxha Dandynkn w mi2 budymnku budynku w z¢
3 21241 1 2121111 1956 ; odr.wlasnosc 0 Zahudowy: 94.00
| Identyfikator budynku: pozost.samodz 0 jUsyticowa:
143801_1.0002.2121/1.1_BUD ~tokali:
er - POM.przyn.:
Dan. uzupedniajace: Rodzaj &cian: rurowane; Liczba kondygnacji (nad/pod ziemia): 1.5/,
BULG™NEK nr: 2121/1:2 JEONOSTKA REJESTROWA: G73
Lp. | | Adres: 2YRARDOW, 1 MAJA 144; Data zakoriczenia budowy: 1856; Funkcje: KST: INNE NIEMIESZKALNE "
" Polozenie na dzisice Nrewldenc. | Rok zak. Lokalke w budynky Powierzchnia KW WARTOSC
_ﬂiusz nr dziakkd nr bud budynky budowy samodziaine Liczba budyniku w mi2 budynio budynke w2zt
[ 't 212111 2 212112 1956 |odr.wlasnose D Zabudowy: 5£8.00
tdentyfikaior budynky:; pozost.samodz 0 | Uiytkowa:
143801 _1.0002.2121/1.2_BLD ~ {okalk:
- ~ pem.przyn.;
Dane uzupeiniajgce: Rocizaj $cian: murowane; Liczba kondygnacji (nad/pod ziemig): 1.05

Razem powierzchnia zabudowy: 152.00 m\2 (sto piecdziesiat dwa )
Datqi porzgdzenia dokumentu: 2021-07-23, sporzgdzil{a): Waclawek Aneta

Wypis z kartoteki budynkéw, przeznaczony de dokonywania wpisu w ksigdze wleczystej.
Data podpisu / weryfikacji: 2021-07-23

| . oeliniel




