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Operat szacunkowy
z okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci rolnej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z zabudowg gospodarczg
potozonych w miejscowosci Barkowice, gminie Sulejoéw, ul. Widok Nr
105,powiecie Piotrkowskim , woj. Lodzkim.
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Oznaczenie wedhug katastru:
- nazwa obrebu:
- numer ewidencyjny dzialki:
- Numer ksiegi wieczystej:

2 Barkowice

167
PT1P/00101883/7

wg dziatu I KW

74 nﬁM{:&

52

miejscowosé oraz data sporzadzenia operatu szacunkowego

}.0dz dnia 11.01.2021 r.
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1. Przedmiot i zakres operatu
1.1 Przedmiot operatu

o rodzaj praw Prawo wiasnos$ci do nieruchomoéci rolnej zabudowanej
1.2 adres Barkowice ul. Widok Nr 105, gmina Sulejow, powiat piotrkowski ,
woj. l6dzkie
| jednostka obreb Nr ewid. powierzchnia
1.1.3 oznaczenie wg katastru rejestrowa gruntu dziatki faczna
G836 2 Barkowice 167 0,8704ha
1.1.4 Nr KW PT1P/00101883/7

1.2 Zakres operatu

Operat obejmuje okreslenic wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci rolnej zabudowancj.

Zgodnie z art. 942 pkt 2 KPC w wartoéci nieruchomosci wyodrebniono prawo wiasnosci dzialki gruntu jako czesé
sktadowa nieruchomosci ,lecz nie moze by¢ ona samodzielnym przedmiotem obrotu rynkowego. , takze budowle, inne
urzadzenia i przynaleznosci. Prawa te nie wystepuja samodzielnie w obrocie wolnorynkowym. Ponadto w tym przypadku
nie bylo pozytkow.

2. Cel operatu
Celem operatu jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnoéci do nieruchomoéci zabudowanej na potrzeby
postepowania upadioéciowego.

3. Podstawy opracowania

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie kancelarii adwokackiej z 10 grudnia 2020r. na wykonanie opracowania.

3.2 Podstawy prawne:

Stan prawny na dat¢ wykonania opinii

Ustawa z dnia 21 sierpnial 997r. o gospodarce nieruchomosciami ( D.U.2020.0.65).

Rozporzadzenic Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie szczegdlowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (D.U.2004.207.2109).

Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks Postepowania Cywilnego (D.U.2020.0.1575).

Ustawa z dnia 06 lipca 1982r. o ksiggach wieczystych i hipotece (D.U.2019.0.2204).

Ustawa z dnia 10 maja 2018r.0 ochronie danych osobowych ( D.1J.2019.0.1781).

Ustawa z 27 marca 2003r. o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym (D.U.2020.0.293).

3.3 Podstawy merytoryczne:

3.3.1 Zasady wykorzystane w wycenie

- Normy zawodowe .( PFSRM) w tym Nota interpretacyjna :
Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
Powyzej przywolana tymczasowa nota interpretacyjna stanowi zalecane zasady wyceny mimo, iz nie stanowi podstaw
prawnych ,a moze stanowi¢ podstawy metodyczne wypracowane przez organizacje zawodowe.

- Literatura fachowa w tym: Ryszard Cymerman ,Andrzej Hopfer Wycena nieruchomosci .Zasady i procedury.

- S. Zrébek i M Berej Podejécie poréwnawcze w wycenie nieruchomosci

- Gospodarka nieruchomosciami orzecznictwo”, Wydawnictwo Prawnicze ,,Lex”.

- Orzeczenia sadowe

3.3.2. Zrédla danych o przedmiocie wyceny
- Lustracja w terenie wykonana dniu: 12.2020r . w obecnosci :
pana Artura i Przybyl i jego zony.
- Dane z katastru nieruchomosci w tym :wypis z rejestru gruntow i kartoteki budynkow
- Badanie ksiegi wieczystej w opinii wykonanie elektronicznie
- Opinia o funkcji w studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego za§wiadczenie z Urzedu Miejskiego
w Sulejowie.
- Dokumentacja techniczna nieruchomodci udostepniona w dniu wizji w tym:
Projekt budowlany na rozbudowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego inwestor Artur Przybyt. w tym opis i rysunki
- Dziennik budowy
- Zgtoszenie zakonczenia robot
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3.3,3 Zrédia danych o rynku nieruchomosci

- Notowania cen transakcyjnych praw podobnych do wycenianych uzyskane w Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w Piotrkowie Trybunalskim w styczniu 2021r.w postaci dostgpnych w dniu badania
cen 1 warto$ci z aktow notarialnych .

- Notowania cen i wartosci z bazy danych ,ktdrej autor opinii jest sygnatariuszem.

- Notowania cen ofertowych praw podobnych z prasy lokalnej i specjalistycznej oraz biur obrotu nieruchomosci uzyskane
za posrednictwem internetu.

- Badania rynkowe monitorujace rynek nieruchomoéci .( renomowanych firm).

- Informacje z biur nieruchomosci o ksztaltowaniu sig rynku popytu i podazy dia nieruchomosei podobnych.

- Analizy wlasne autora operatu o cenach transakcyjnych.

4. Istotne daty

4.1 | data sporzadzenia operatu L1 stycznia 2021r.
4.2 | data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu operatu 11 stycznia 2021r
4.3 | darta na ktora okreslono i uwzgledniono stan grudzien 2020r
4.4 | data dokonania lustracji grudzien 2020r.

5. Opis i okreslenie stanu

5.1 Na dzien: lustracji w terenie tj. grudzien 2020r.

Zgodnie z art.4 pkt 17 uogn okreélono stan nieruchomosci w tym:

- stan zagospodarowania

- stan prawny

- stan techniczno-uzytkowy

- wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej

- otoczenie nieruchomosci

- wielkoé¢ i stopief zurbanizowania miejscowosci w ktdrej nieruchomosé jest potozona,

Stan zagospodarowania

Przedmiotowa nieruchomo$c¢ potozona jest na dziatce rolno — budowlanej o Nr 167 ,pojedynczej, srodkowej, o ksztalcie
wydluzonego prostokata o wymiarach ca 18,8 m przy dlugosci ca 437 m ,polozonej przy ul. Widok Nr 105 w Barkowicach.
Ulica na tym odcinku jest utwardzona , uzbrojona w media ee, wode i zlokalizowana w sasiedztwie zabudowanym wzdhz
ulicy oraz polozona w odleglosci ca 450m od zbiornika w Sulejowie. Powyzsza dziatka we frontowej czesci zabudowana
jest zabudowa mieszkalng jednorodzinng po rozbudowie z roku ca 2016 oraz zabudowg gospodarcza. Tyt dziatki jest
niezabudowany i stanowi grunt rolny klas nizszych. Z tylu przylega do dziatki o Nr 137 stanowigcej wlasno$¢ gminy
Sulejéw i polozonej w terenie niezabudowanym .

Wies Bartkowice polozona jest na potudnie od miasta Lodzi i Piotrkowa Trybunalskiego w woj. todzkim, powiecie
piotrkowskim, gminie Sulejéw w odl.ca 66 km od Lodzi i ca 16 km od Piotrkowa Trybunalskiego i bliskosci Zalewu
Sulejowskiego i zamieszkata przez ca 500 mieszkancow.

Bezrobocie rejestrowane dla powiatu piotrkowskiego za listopad 2020r.6,1% przy 6,1 dla Polski.

Zalew Jeziorsko powstal w latach 1969/1974 w wyniku spietrzenia rzeki Pilicy zapora w Smardzewicach o dt.ca 1200m.
Ma powierzchnig ca 27km” przy $redniej glebokoscei od 3,3-11m przy dlugosci 17,7km.oraz stanowi on miejsce
wypoczynku i sportoéw wodnych, Wokotlo zbiornika znajduja si¢ szlaki turystyczne, pola biwakowe, osrodki wezasowe i
konferencyjne, osrodki sprz¢tu sportowego oraz tereny lesne. Z uwagi na powyzsze w sasiedztwie wokolo zbiornika
powstato wiele domoéw jednorodzinnych i letniskowych.

Stan prawny

Prawo wlasnosci uregulowano w KW PT1P/00101883/7prowadzonej przez Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim w
VI Wydziale Ksiag Wieczystych

Badanie KW z dnia 11 .01. 2021 r. znajduje sie ponizej.

Dzial 1-0 Oznaczenie nieruchomosci

- Nr dzialki 167

- wojewddziwo, powiat, gmina, L.odzkie, Piotrkow Trybunalski, Sulejow, Barkowice
- B — grunty rolne zabudowane

- obszar 0,8704 ha

Dzial I-Sp Spis praw zwiazanych z wlasnoécia
- brak wpisu
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Dzial IT ------- wlasnosé
Artur Przybyt

Dzialy Il ---- prawa, roszczenia i ograniczenia
brak wpisu

Dzial 1V ----hipoteka
Umowna 255 ty$ zl. kredyt odsetki, Bank ING Hipoteczny sp. akcyjna Katowice

Zgodnie z:Art. 313 ust. 2 Ustawy Prawo upadlosciowe

Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51
ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa

z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwila zawarcia umowy sprzedazy.
Podstawa do wykre$lenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze
sprzedazy nieruchomodci obcigzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomoéci.

Nalezy zatem stwierdzic, iz wskutek sprzedazy wycenianej nieruchomosci opisane powyzej hipoteki ujawnione w dziale
1V ksiegi wieczystej wygasng.”

informacja o dzialce gruntu ze Starostwa w Powiatowego w Piotrkowie Trybunalskim

Wojewédztwo : LODZKIE

STAROSTWO POWIATOWE
w Plotrkowle Trybunalskim Powiat ; PIOTRKOWSK!
ul. Dabrowsklago 7 Jednostka swidencyjne  101009_5 SULEJOW - OBSZAR WIEJSK
97-300 Plotrkéw Trybunalski Obreb : 0002 BARKOWICE

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

zdnia: 2020-12-30

Jednostka rejestrowa © G.856 Nr zgloszenia GBR.6621.2. 2020
Lo Podmiot ewidencyiny Charakter Udziat
wiagnodci | wladenia
1 ARTUR PRZYBYEL Rodzice:MARIAN Wiasniodd 11
KLUDZICE 85;
; | { Oznaczenle  pg, B Nr KW fub i
Nrdzistki | Ark. Polozenie drlatkl Opls utytk Fi s [N b By
Gechosil udytiéw | ukytku delatil dokument
konturéw (ha} [ha] wissnedel
kiasyfikao,
(167 ! grunty rolne zsbudowane | BrRIVS 0.1841 0.5704 PTPIOCIOTE83T
grurty ome | RIVD 0.4669
grunly ome RY 00390
grunty ome RV 0.2004
Wozal: 101009_5.0002167  Warlod? grumiow B .
Razem powiarzohnia dzisiek 0.870¢ ha

Stownie :  oslem tysigey siedemset cztery m. kwadr.

Wypls tawiera dane wadlug stenu na dzisd:  2020-12-30
Sporzadzil: Ewa Stejecka e —
Dokumens niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej
I
' F‘
2020-12-30.....oe

ey orgsn)

{imig { nazwisko osoby reprazenty

Strona: 1

informacja o dzialce kartotece budynkéw ze Starostwa w Powiatowego w Piotrkowie Trybunalskim
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101009_6 SULEJOW . OBSZAR WIEJSKI

STAROSTWO POWIATOWE Wojewtdztwo : LODZKIE
w Piotrkowle Trybunaiskim Powiat : PIOTRKOWSKI
ul, Dabrowskiego 7 Jednostka ewidencyjna :
97-300 Piotrkéw Trybunalski Obreb : 0002 BARKOWICE
(nazwa organu wydsjgcego dokument)
Nr kancelaryn; -
i WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

z2dnia: 2021-01-14

Pozycja kartoteki budynkow: KB.BS6

. 1, Rodzaj wg. K&T:

Liczba = Rokzak. |

Nr Dziatka Adres budynku | NrKWiub
ewlid. ! 2 | 2. Glbwna fun. bud.: :::(?;’gdl | 1.8ud. | inny dok,

i 3. Inne fun. bud.: demin | 2.Przeb. .
231 1167 | BARKOWIGE: WIDOK 105 | 1. Bugynii mieszkaine 111 1.1985 | AN REP.A954/2013

2. Budynek jednorodzinny

| 2. 2015

13

‘d budynku:  101008_5.0002.231_BUD
| Warto§é: 0( |

flaterial; MUR Stan udyt, bud.:
Rej. zabytkdw:

Status budynku: Wybugowsny

Klasa wg. PKOBBudynki mizszkaine jedncredzinne

Pow zabud, [m2]: 129.00

| Pow.uytk, lokali [m2]:

| Powisrzehnia pom. przyn. lokali:

| Pow. uzyt z obmiardow:

| Liczba ujawnionyeh samodzielnych lokai: 0
Liczba wyedrabnionych lokall: 0

| llog¢ mieszkan o ckre$ionef liczhie izb:

|1 izba: 2 izby: 3 izby: 4 izby: 5 izh:
Iinformacje dodatkowe:

Powierzehnia iokali wyodrahbn.:
Pow. uiyt. ust. na podst. projokty: 83.8¢

Nrjednostek rejestru gruntow: G.836
Nr jednaestii rajestu budynkéw:
St pewn. ust daty bud.:
St. pewn. ust. daty przebud.: Data zo rédel nispotwisrdzonych
Zakres przebudowy:

Data rozbiorki:
Przyezyna rozbitrki:
Powierzchnia iokall niewyedrgbn.:

Data oddania do uzytk.:
taczna liczba Izb w budynku:
& Izb: 7 izb: 8§ izb: 9 zh: 10 izb: wigcej nik 10:

Nr ‘

1. Rodzaj wg. KST: Liczba = Rok zak.

' Dziglka | Adres budynku | ' Nr KW lub
jawid, 2. Gidwna fun, bud.; kondyg. { 1.Bud, inny dok.
| 3:inned nadiped |, praen. | - ) !
3. inng fun, bud.: | ziemlg | © - |
‘232 87 | BARKOWICE: WiDOK 105 | 1. Budynki produkcyjne ustugowel | 100 11,1880 | ANREPAC !
! | gespocarcze dia rolnictwe 5
| & '
|
1
Strona: 1
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i id budynky  101008_5.0002,232_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.856

Wartodé: 0( ) Nr jednostki rejestru budynkéw:
Material : MUR Stan ukyt bud.: Bt. pawn, ust, daty bud.:
Rej. zabytkéw: St pewn. ust. daty przebud.:
! Status budynku: Zakres przebudowy:
| Klase wg. PKOB:
: Pow zabud. [m2]: §6.00 Data rozbidrki:
: Pow.utytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbldrki:
i Pewisrzchnia pom. przyn. lekall: Powierzchnla lokall wyodrgbn.: Powi ia lokali niewyodrebn.:

| Pow. uzyt z obmiaréw: Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:
| Liczba ujawnionych samodzielnych iokali: 0
| Liczba wyodrgbnlonyeh lokall: 0

1 lio¢ misszkan o okradlons] liczbio izb:

Data oddania do uzytk.:
taezna ligzba izb w butdynku:

i 1izba: 2 izby: 3 izby: 4 zhy: 5izb: § izh: 7 izb: 8 Izh: 9 Izb: 10 izh: wigce] niz 10:
| Informacijes dodatkowe:
i T ; i wa. K4T: j Rok zak.
N | Dziatka | Adres budynks | 1- Rodzaj wg. KT | Hezba | Rokzek | wrsw i
lawid. 2. Giéwna fun. bud.: i °:Idy§é 1.Bud. Inny dok.
; | nadipod | |
3. Inne fun. bud.: | ziemlg | 2.Przeb, !
233 167 BARKOWICE; WIDOK 105 | 1. Budynki produkeyjne usiugowe |~ | 10 | 1.1988 | AN REP.A 95412013 |
| gospodarcze dla rolnfctwa | | 2 i

2.

3

% idbudynku:  101008_5.0002.233_8UD Nr jednestek rejestru gruntéw: G.856

| Wartosé: 0( ) Nr Jednaostki rejestru budynkdw:
{ Material: MUR Stan uéyt bud.: St. pewn. ust daty bud.:
i Rej. zabytkdw: St. pewn. ust. daty przebud.:

| Status budynku! Zakres przebudowy:

i Kiasa wg. PKOB:

| Pow zabud, [m2]: 42.00 Data rezbiérki:

| Pow.uiytk. lokali [m2]: Przyczyna razbidrki:

Prouisreaknt

i Powiarzchnia pom. przyn. lokali: P lokati wyedrebn.:
) Pow. utyt. 2 chmiardw: Paw. uyt. ust na podst projektu:
~ Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0
Liczba wyodrqbnionych lokali: 0 Data oddania do uzytk.:
| lledt mieszken o okredlonej liczble izb:

Powierzchnia lokali nlewyodrgon.:

tzczna liczba kzb w budynku:

| 1izba:  2izby: 3 jzby: 4 izby: 5 izb: ik T7izb: 8 Izb: § izb: 10 izb: wigcej niz 10:
| Informacje dodztkowe:
Wypis zawiera dane weciug stanu na dzfer : 2021-01-14 r
Sporzadzil:  Ewe Stojecka e ' Dokument niniejszy jest przeznaczony |
do dokonywania wpisu w ksigdze wigczyste] |
/ |
2021-01-14
{imig i nazwiska osobiyireorezunivjgcs/ organ
Strona: 2

Stan prawny ujawniony w KW jest zgodny z wypisem z rej. gruntow w zakresie powierzchni dzialki gruntu i

numeru.

Budynki nie sq ujawnione w KW i posiadajq zalozong kartoteke w ewidencji gruntéw.

Stan techniczno—uzytkowy

Dziatka o Nr 167 wymiarach ca 18,8 m przy dlugosci ca 437 m ,polozona przy ul. Widok Nr 105 w Barkowicach. Ulica na
tym odcinku jest utwardzona , uzbrojona w media ee, wodg i w sasiedztwie zabudowanym wzdhuz ulicy w odleglosci ca
450m od zbiornika w Sulejowie. Powyzsza dziatka we frontowej czesci zabudowana jest zabudows mieszkalng
_jednorodzinna po rozbudowie z roku ca 2016 oraz zabudowa gospodarcza. Tyt dziatki jest niezabudowany na gruntach klas
nizszych. Z tyh przylega do dziatki o Nr 137 stanowiaca wiasnosé gminy Sulejéw i polozonej w sgsiedztwie
niezbudowanym. Teren jest plaski , ogrodzony z bramami i furtka bez automatyki we frontowej czgsci i zabudowany
jednorodzinnie z zabudowa gospodarcza. Teren zabudowany stanowi typowe podworko gospodarcze .

i posiada zjazd z ulicy, ty} dziatki jest niezbudowany.
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--Opis zabudowy
Zabudowe dzialki stanowia budynki:

1.Budynek mieszkalny budowy prostej, jednorodzinny ,wolnostojacy parterowy ,podpiwniczony czgsciowo

zlokalizowany w linii zabudowy rozbudowany .

---Dokumentacja budowy .

W toku wizji przedstawiono dokumentacje rozbudowy.
Projekt budowlany na rozbudowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce o Nr 167 inwestor Artur Przybyl.
w tym opis i rysunki

- Dziennik budowy Nr 388/2012 z 29.06.2012r.

- Pozwolenie na rozbudowe dec Nr 393/2020 z 29.05.2012r. —AB 6740.1..358.2012KB

- Zgloszenie zakonczenia robdt z dnia 04.01.2016 PING 7353/768/2015 .

---Zakres rozbudowy

Obejmowat przebudowe istniejacej oficyny mieszkalnej parterowej, podpiwniczonej z lat 80 tych wraz z nowa aranzacja
Zakres prac obejmowal w/g o$wiadczenia wlasciciela

- ocieplenie $cian zewnetrznych murowanych styropianem gr 14 cm + gotowy tynk i malowanie
- wykonanie nowej konstrukeji dachu wraz z pokryciem blachg i obrébkami blacharskimi

- wymiane okien na PCV biale i parapetow

-wymiang instalacji ee, wod - kan, nowe co wraz z osprzegiem

- wykonanie przecierek gipsowych na $cianach z malowaniem

- ztozenie piyt k-g na sufitach z malowaniem

- wykonanie nowych podfozy pod posadzki z ocieplenie styropianem wylewka i podlég z paneli i terakoty.
- wykonanie tazienki wyposazonej w kabine ,umywalke, sedes z glazurg i terakota.

- wykonanie kuchni wraz z urzadzeniami i glazura i terakota.

Dane techniczne:

powierzchnia budynku na podstawie projektu rozbudowy budynku w dniu wizji nie mierzono
powierzchnia zabudowy pz 48,71m?

powierzchnia uzytkowa pu 36,52m’

kubatura 265,5m’

---Stan techniczny

Olreslenie zuzycia budynku

- rok powstania ca lata 80-te XX wieku remont i modernizacja 2015/2016

- wiek budynku 40/4

- stopiefi zuzycia okre$lono na podstawie norm zawodowych nota 111.4

stopien zuzycia technicznego okre$lono metoda Rossa przy przecietnej konserwacji ze wzoru:
Sz=///t(t+T)/2xT%//x100%=40(40+150)//2x150°=17%

Budynek jest uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem na cel mieszkalny z gospodarka remontowa
prowadzong na biezaco i na biezagco modernizowany co przedstawiono na zalaczonych zdjeciach.
wobec powyZszego przyjeto zuzycie 20%

Stopien zuzycia funkcjonalnego 0 %

Stopien zuzycia érodowiskowego nie wystepuje.

---Stan techniczny budynku okreslono w/g skali ponizej

bardzo dobry zuzycie(0-15%),

dobry zuzycie (16-30%),

sredni zuzycie (31-50%),

zadowalajacy zuzycie(51-70%),

zly zuzycie (>70%).

Dla cechy wykonczenie przyjeto wg skali ponizej.

wysokie -wykorficzenie nowe na ponad $rednim poziomie

dobre,-wykonczenie na §rednim poziomie nowe

$rednie - wykonczenie na $rednim poziomie nie nowe

niskie -standard podstawowy

niskie i do remontu.

Zakres dobudowy
Obejmowal budowe czgsci mieszkalnej parterowej, niepedpiwniczonej skladajacej sie z 3 pokoi +azienki + korytarza +
wiatrotapu.
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---Konstrukcja budynku: tradycyjna

- §ciany zewnetrzne ceramiczne z pustaka max z ociepleniem ze styropianu gr.14cm z tynkiem malowane.
- §cianki dzialowe tynkowane przecierka gipsowa i malowane

- strop monolityczny

- dach w konstrukeji drewnianej z pokryciem blacha

- rynny i rury spustowe PCV

- stolarka okienna PCV biata ,drzwi wewnetrzne typowe.

- podtogi z, paneli, terakoty

- instalacje : elektryczna, wod-kan do szamba,, ogrzewanie lokalne.

---Standard wykonczenia- typowy dla tego typu budynkéw ,tazienka nieurzadzona.

---Dane techniczne rozbudowy

powierzchnia budynku na podstawie projektu rozbudowy budynku w dniu wizji nie mierzono
powierzchnia zabudowy pz 79,21m’

powierzchnia uzytkowa pu 47,29m*

kubatura 379,00m’

---Stan techniczny

Okreslenie zuzycia budynku

- rok powstania ca lata 2015/2016 —rozbudowa zgloszona do odbioru ,budynek jest uzytkowany
---Stan techniczny budynku okreslono w/g skali ponizej
bardzo dobry zuzycie(0-15%),

dobry zuzycie (16-30%),

$redni zuzycie (31-50%),

zadowalajacy zuzycie(51-70%),

zly zuzycie (>70%).

Dla cechy wykoriczenie przyjeto wg skali ponizej.

wysokie -wykoficzenie nowe na ponad érednim pozioemie
dobre,-wykonczenie na $rednim poziomie nowe

$rednie - wykoficzenie na srednim poziomie nie nowe

niskie -standard podstawowy

niskie i do remontu.

Dane techniczne budynku po remoncie i rozbudowie oznaczonym w kartotece budynku Nr 231

na podstawie projektu rozbudowy na podstawie kartoteki ewidencji gruntéw
powierzchnia zabudowy pz 79,21+48,71=127,92m? 129m* ‘
powierzchnia uzytkowa pu 47,29+ 36,52= 83,81m’ 83, 81m*

kubatura 379,00+ 265,5=644,6 m’

- budynku w dniu wizji nie mierzono

- budynek jest zamieszkaty

- kotlownia i piec co znajduja si¢ w przylegtym budynku gospodarczym i nie ujeto ich w powierzchni budynku

mieszkalnego zgodnie z protokélem odbioru.

- Do budynku dobudowana jest weranda w konstrukcji drewnianej nicobudowana o pz ca 4,50 x4,50 =ca 20m’
W miejscu tarasu.

2.Budynek gospodarczy oznaczony w kartotece budynku Nr 232

budowy prostej dobudowany do budynku mieszkalnego z lewej strony parterowy ,nie-podpiwniczony

---Dokumentacja budowy .

W toku wizji przedstawiono dokumentacji budowy

---Konstrukcia budynku:

- tradycyjna z pustaka

- dach na belkach drewnianych jednospadowy kryty blacha nieocieplony

- posadzka betonowa

- drzwi metalowe

- instalacje : elektryczna

---Sposob uzytkowania: gospodarczy

---Dane techniczne:

powierzchnia zabudowy budynku w/g ewidencji gruntéw kartoteki budynku  pz—ca 66m’

rok budowy 60/86

---Stan techniczny- éredni, standard podstawowy.
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powierzchnia uzytkowa sprowadzona okre$lona tylko na potrzeby oszacowania :

pu w/g projektu 83, 81m’

pu dodatkowa kottowni w budynku gospodarczym i zadaszenia tarasu ( poza projektem i bez legalizacji )
83,81 +30x0,333=93,80m’

3.Budynek gospodarczy budowy prostej dobudowany do budynku 2 oznaczony w kartotece budynku Nr 233
budowy prostej dobudowany do budynku mieszkalnego z lewej strony parterowy .nie-podpiwniczony
---Dokumentacja budowy .

W toku wizji przedstawiono dokumentacji budowy

---Konstrukcja budynku:

- tradycyjna z pustaka

- dach na belkach drewnianych jednospadowy kryty blacha nieocieplony

- pusadzka betonowa

- drzwi metalowe

- instalacje ; elektryczna

---Sposob uzytkowania: garaz

---Dane techniczne:

powierzchnia zabudowy budynku w/g ewidencji gruntéw kartoteki budynku  pz=ca 42m’
rok budowy 60/80

---Stan techniczny- éredni, standard podstawowy.

Budynki gospodarcze o Nr 232 i 233 we fragmencie znajduja si¢ na dzialce sasiedniej o Nr 166/1

Budowle:

Ogrodzona jest tylko czgé¢ frontowa dziatki

-Ogrodzenie frontowe drewniane na cokole betonowym z brama i furtka metalowa bez napedu.
-Ogrodzenie boczne z plyt betonowych o wysokosci ca 1,50 ca 20 letnie.

- Ogrodzenie tylne z siatki ze stara brama metalowa

-Do budynku doprowadzone sa przytacza :

-energii elektrycznej i wody miejskiej

-kanalizacja odprowadzona do szamba betonowego z dren.

-studnia z dren o gt.12 dren z obudowg i kotowrotem z lat 60-tych

Otoczenie nieruchomosci

Elementy sgsiedziwa.,

W najblizszym sasiedztwie znajdujg sig :

- wzdluz ulicy Widok po stronie dzialki teren luznej zabudowy zagrodowej
- Z tylu tereny rolne

- naprzeciwko tereny luzno zabudowane ipola z podzialamina dziatki

- w dalszym sasiedztwie Zbiornik w Sulejowie i miasto Sulejéw

Uzbrojenie terenu. Ulica przy ktérej zlokalizowana jest nieruchomo$¢ ma nawierzchnie utwardzona i wyposazona jest
energie elektryczng i wodociag miejski .

Wjazd i wejscie na nieruchomosé¢ bezpogrednio 7z ulicy Widok ze zjazdem.
Dziatka z tytu przylega do dziatki o Nr 137 bedaca wlasnoscia gminy Sulejow.

Dojazd do nieruchomosci.
Dojazd do nieruchomosci ulica Widok.

6.Przeznaczenie terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Dla powyzszego terenu nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ktory utracit moc i obowigzywat do
31.12.2003r.

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Sulejow
z dnia 31 marca 2006r. uchwalonym uchwata Nr XXXIV/267/2006 zmienionym Uchwata Nr XVII/161/2008 Rady
Miejskiej w Sulejowie z dnia 17 kwietnia 2008r.dziatka polozona w pasie ca 100m od drogi potozona jest na terenie
istniejacych uktadéw osiedlenczych zas w pozostalej czesci na terenie budownictwa rezydencjonalnego i letniskowego na
dziatkach pow.2500m” Pismo w zat.
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Analiza sposobu najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci

Najkorzystniejszy sposob uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci ktére jest
fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne ekonomiczne oplacalne i zapewniajace najwyzsza
Sposob zagospodarowania dzialki — brak warunkow zabudowy.

7. Przedstawienie sposobu wyceny

7.1 Zasady wyceny na obszarze upadfosci Zgodnie z ustawg prawo upadtosciowe i naprawcze w tym:

art.319 Opis i oszacowanie

ust.2 Jezeli skladniki przedsigbiorstwa sg obciazone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym,

zastawem skarbowym, hipotekg morskg fub innymi prawami i skutkami ujawnieniem roszczefi osobistych, w oszacowaniu
nalezy oddzielnie podac, ktore z tych praw pozostaja w mocy po sprzedazy, a takze ich warto$é oraz warto$é sktadnikéw
nimi obcigzonych oraz stosunek wartosci poszezegolnych sktadnikéw obeiazonych do wartosei przedsigbiorstwa.

art.320 Sprzedaz mienia

ust.3 W oszacowaniu nalezy odrebnie poda¢ wartos¢ przedsiebiorstwa w catosci oraz jego zorganizowanych czesei, jezeli
moga by¢ wydzielone do sprzedazy.

Hipoteki ujawnione w dziale IV KW wygasaja sie w dniu sprzedazy.

Zgodnie z art. 1009 Opis i oszacowanie KPC

W razie skierowania egzekucji do ulamkowej czesei nieruchomosci opisowi i oszacowaniu podlega cata nieruchomoéé.
Suma oszacowania takiej czgsci jest odpowiednia czg$¢ sumy oszacowania calej nieruchomosci,

Zgodnie z art.948 KPCS§ 2.

W oszacowaniu nalezy podac osobno warto$¢ nieruchomodei, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i pozytkéw oraz
osobno wartos¢ calosci, jak réwniez wartos¢ czesci nieruchomosci, ktora w mysl art. 946 egzekucja z czedci zajetej
nieruchomosci zostata wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Wartosci powyzsze nalezy podaé tak z
uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktore pozostaja w mocy bez zaliczenia na ceng nabycia, oraz wartosci praw

7.2 Zasady wyceny na obszarze prawa (Ustawy o gospodarce nieruchomosciami):art.151

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé

w transakcji sprzedazy zwieranej w warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.
art.154Dokonano wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci uwzgledniajac w
szczegdlnosdci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie , stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych.

7.3 Metody i techniki szacowania

W procesie szacowania nieruchomosci stosuje si¢ nastgpujace podejscia ,metody i techniki

zgodnie z RRM w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Do okreslania wartoéci rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ podejécie pordéwnawcze albo podejécie dochodowe.

Jesli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podej$é wyszczegélnionych powyzej do okreslenia wartosci
rynkowej stosuje si¢ podejscie mieszane . Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla si¢ warto$é odtworzeniowa.
Ponizej podejscia ,metody, techniki wyceny nieruchomosci.

Ponizej podejécia ,metody, techniki wyceny nieruchomosci.
Podejscie Metoda Technika

THia parain

Poréwnaweze ROFYGOWQIIQ Ceny srednie]
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7.4 Uzasadnienie wyboru podejscia

Okreslono wartoé¢ rynkowa nieruchomosci zgodnie z uogn art i RRM w sprawie wyceny nieruchomosci

§ 3 pkt.2Wykonano analiza rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen oraz warunkow
zawarcia transakcji.

§ 4 pkt.] RRM Z uwagi na znajomo$¢ cen transakcyjnych zastosowano podejscie porownawcze,

pkt.2 W podejéciu poréwnawczym zastosowano metode poréwnywania parami.

Obliczenia przeprowadzono w kolejnoéci szacujac:

-warto$é rynkowa nieruchomoéci Wn

-warto$¢ rynkowa nieruchomosci niezabudowanej Wg tylko jako sktadowa nieruchomoéci.

Do okreslenia wartosci rynkowej zastosowano nastepujaca procedure wg norm zawodowych:

*#*Utworzono zbiér nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcy podstawe
wyceny.

***Dokonano aktualizacji cen transakcyjnych na date wyceny.

***Ustalono cechy rynkowe wplywajace w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

***Dokonano oceny wielkoéci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

**+Ustalono zakres i skale ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

***Wybrano do pordwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, trzy nieruchomosci najbardziej podobne pod wzgledem
cech rynkowych do nieruchomodci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

* #*¥Wykonano charakterystyke wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

***+Przeprowadzono poréwnanie nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny
i okreslono wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci wybranych
do poréwnan.

**EQObliczono skorygowang cene transakcyjng kazdej nieruchomosei przyjetej do poréwnan przy uzyciu okre$lonych
poprawek.

***0bliczono wartodci jednostkowe wycenianej nieruchomosci jako éredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych
skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach

***Okreslono warto$¢ wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej i liczby jednostek
poréwnawczych.

Definicja nieruchomosci podobnej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami w tym art. Nr 4 pkt.16.
Nieruchomoé¢ podobna nalezy przez to rozumie¢ nieruchomoéé, ktora jest poréwnywalna

z nieruchomoscia stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na :

polozenie,

stan prawny,

przeznaczenie,

spos6b korzystania

oraz inne cechy wplywajace na jej wartos¢.

Zgodnie z Nolg interpretacyjng Nr I przy stosowaniu metody poréwnywania parami mozna stosowaé dodatkowo
wspolczynnik korekeyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspélczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wylacznie w
szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na przykiad, gdy nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyraZzna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednianie wspotczynnika
korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie
odpowiedniej klauzuli.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono ze wzoru:
Wnig= = Wm’)xpxK gdzie :
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Wn/g - wartosé rynkowa szacowanej nieruchomosci

W -warto$é rynkowa jednostkowa 1 m’ szacowanej nieruchomosci
p - powierzchnia szacowanej nieruchomosci

K - wspdlczynnik eksperta [0,9 -1,1]

7.5 Rodzaj okreslanej wartosci rynkowej
Okre$lono warto$é rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci.

8. Analiza i charakterystyka rynku praw
8.1 Okreslenie rynku

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono lokalny rynek praw na podstawie przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci
pod wzglgdem rodzajowym i obszarowym wyodrebniajgc w szczeg6lnoscei:

- rodzaj rynku: rynek lokalny praw wlasnosci do nieruchomosci zabudowanych budynkami
jednorodzinnymi nowymi i kilkunastoletnimi z zabudowa gospodarcza wieloletnig na rynku wtérnym
na duzych dziatkach gruntu na terenie wsi.

Dla okreslenia czesci sktadowej gruntu okreslono rynek lokalny nieruchomosci niezabudowanych.

- obszar rynku: w kolejnosci wies Barkowice, gmina Sulejow, powiat piotrkowski , woj. 1odzkie

- okres badania: 2020r.do chwili obecne;j.

- ustalenia planu miejscowego: brak planu miejscowego funkcja w studium jak w zagwiadczeniu w zat.

- ekonomiczna analiza rynku:, trend stabilny w tym sektorze rynku i tej lokalizacji.

- podaz i popyt - podaz i popyt zréwnowazone w tej lokalizacji

- elementy Srodowiska naturalnego - tereny dzialek o roznym sposobie zagospodarowania

8.2 Badanie rynku

Badanie rynku nieruchomosci w prawie wlasno$ci podobnych

W pierwszej kolejnosci zbadano rynek ofert podobnych na rynku wtérnym zgodnie z definicja nieruchomosci

podobnej dla nieruchomosci zabudowanych z zabudowa gospodarcza na gruntach rolno-budowlanych.

Badanie to przeprowadzono za pomocs internetu

1.W zakresie nieruchomosci zabudowanych nowa i kilkunastoletnia zabudowa jednorodzinng w bliskosci Zalewu
Sulejowskiego polozonych na dziatkach ca 1000m® odnotowano duza podaz przy malym popycie -Ceny transakcyjne
podobne jak w woj. }6dzkim za nieruchomosci zlokalizowane na terenie wsi.

2.W zakresie niezabudowanych dzialek gruntu odnotowano oferty gruntéw rolnych po podziale lub z warunkami
zabudowy.

Zbadano rynek transakcji nieruchomosci podobnych

Badanie to przeprowadzono w oparciu o analize aktéw notarialnych w zakresie rynku praw do nieruchomosci podobnych
przyjmujac ceny $rednie i odrzucaja przypadki skrajne, zgodnie z definicja nieruchomosci podobne;j .

Do poréwnan przyjeto nieruchomosci zabudowane w prawie wiasnosci . W pierwszej kolejnosci badaniem objeto obreb
geodezyjny 5 gming Sulejéw, miejscowosé Bartkowice, w ktérej zlokalizowana jest wyceniana nieruchomosé .

Z uwagi na niewiele odnotowanych transakcji badanie rozszerzono na gming Sulejoéw a nastepnie powiat piotrkowski.

W wyniku powyzszej analizy wykonanej w Starostwie Powiatowym w Piotrkowie Trybunalskim w styczniu 2020r. ktéra
przeprowadzono za 2020 r. do chwili obecnej odnotowano transakcje i zestawiono w tabeli.

Z uwagi na maty obrét nieruchomosciami podobnymi dokonano réwniez badania transakcji w calym woj. t6dzkim

z zabudowg podobna na duzych dziatkach gruntu. W catym woj. 16dzkim odnotowano maly obrét transakcjami podobnymi.
Odnotowano tylko poj. transakcje z zabudowa podobna na dzialkach ca 1000m? zaréwno w bliskosci zbiornika jak
réwniez na wsiach w oddaleniu od niego , ceny transakcyjne jak w woj. 6dzkim .

9 Okreslenie wartosci rynkowej
9.-1 Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci Wn

9.1 Utworzono zbidr nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.
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POw. pow. cenalm’pu
o dziglki | pu cam’ | budynku mieszkalnego
l1p. | lokalizacja obreb data gruntu Jrok budowy
’ transakcji W{PTaW‘e Przeznaczenie rolne
Wi,
wm’
powiat Piotrkowski
1 | gmina Czarnocin 9 Szynszyce 07.2020 1000 100,22 14690
2 | gmina Moszczenica 27Sierostaw 10.2020 3800 1315 3042
3 | gmina Sulejéw 22 Wlodzimierzow | 07.2020 1033 170 . 1717
4 | gmina Sulejow 2 U_szczyn 03.2020 1nas i 300
to wies
|5 | gmina Wolborz 5 Bronislawéw 032020 1200 110 3636
powiat tomaszowski
gmina Tomaszow 13 Smardzewice 10.2020 | 2140 ] 150 | 3733
woj. t6dzkie
6 powiat pabianicki Madeje Nowe 08.2020 7000 150 4600
7 | gmina Lutomiersk Babiczki 08.2020 7104 120 3333
i i 81 7
I8 pov_wat ’[aySkl . Lesnica 1072020 03 9 | 3711
gmina Wodzierady
9 | powiat L6dzkiWschodni | Rydzynki 04.2020 8138 220 4500

9.2 Nie zaktualizowano cen transakcyjnych na date wyceny nie odnotowano trendu wzrostowego
w tym segmencie rynku i lokalizacji

9.3 Ustalono cechy rynkowe wplywajgce w sposoéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku

nieruchomosci.

Oceniono wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowarnie cen transakcyjrych.

Ustalono zakres i skalg ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Cechy rynkowe praw do nieruchomosci i ich wagi okre$lono na podstawie rynku lokalnego i zestawiono w tabeli ponizej i w
oparciu o dane wiasne o cenach transakcyjnych i cechach nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego jak
réwniez w oparciu o informacje otrzymane z agencji nieruchomosci i badania rynku wykonywane przez specjalistyczne
firmy. Wzigto réwniez pod uwage preferencje potencjalnych nabywcéw na tego typu prawa. Wplyw ponizej ustalonych
atrybutow na wartos¢ przedmiotu wyceny okreslono udzialem procentowym w przedziale pomigdzy ceng najmniejszg i
najwieksza.

Dla nieruchomosci szacowanej zastaly ustalone cechy rynkowe i wagi opisane ponizej

Ustalono zakres i skale ocen i opisano w tabeli.

B :a;ia | Cechy rynkowe Ogens
1 40 strefa I- preferowana (dobra) atrakcyjna i potozenie w bliskosci
— zbiornika Sulejowskiego lub podtédzkich wsiach na terenach
5 nk(;]ZiZ?:a ogsting mieszkaniowych w bliskosci Lodzi
08 strefa I1- korzystna ($rednia) i polozenie Srednie w oddaleniu od
zbiornika i na wsi woj. todzkiego.
2 0 | stan prawny zbiezne prawo wiasnosci
3 10 _—" bardzo dobre
sposob korzystanial b ;
zadowalajgce
4 0 |rodzaj budynku | zbiczne budynki wolnostojgce nowe, kilkunastoletnie
5 inne cechy
20 |powierzchnia | mata pu< 100m’, érednia pu> 100-150m’
budynku mieszk.
pu
10 | powierzchnia jest zbiezna ,brak
zabudowy gosp.pz |
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0 | powierzchnia duza ,zbiezne
dziatki
10 | ksztalt waska ,szeroka
0 |media zbiezne
10 dojazd utward_zony z c!rogi przez_wies’,
z drogi bocznej gruntowej
100%

9.4 Wykonano charakterystyke wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych w tabeli ponizej. Cechy nieruchomosci wycenianej wygrubiono.

9.5 Wybrano do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, trzy nieruchomosci najbardziej
podobne pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosei stanowigcej przedmiot wyceny, z ich
niezbedng charakterystykq.

Opis nieruchomoéci przyjetych do pordéwnania:

Nieruchomosé Nr 2

Data transakcji 10.2020r, polozenie wie$ Sierostaw ,gmina Moszczenica, powiat piotrkowski lokalizacja w odleglosci ca 20
km od zbiornika Sulejowskiego .

Zabudowe; dziatki w cze$ci frontowej stanowi budynek mieszkalny Jednorodzmny kilkuletni o powierzchni uzytkowej
131,5m’ bez zabudowy gospodarczej, zlokalizowany na dzialce o pow.5800m’

dojazd drogg przez wies ee, woda, dziatka waska

cena Im’ pu wraz z gruntem 3042zt./m’

Nieruchomosé Nr 6

Data transakcji 08.2020r, polozenie wie§ Madeje Nowe ,gmina Lutomiersk, powiat pabianicki lokalizacja w bliskosci
Lodzi,

Zabudowe dziatki stanowi budynek mieszkalny _]ednorodzmny kilkuletni o powierzchni uzytkowej 150 m? bez zabudowy
gospodarczej, zlokalizowany na dzialce o pow. 7000m”, dzialka szeroka.

dojazd drogg boczna , ee, woda.

cena lm’ pu wraz z gruntem 4600zt./m

Nieruchomo$¢ Nr 8

Data transakcji 07.2020r, pofozenie wie$ Lesnica ,gmina Wodzierady, powiat Laski

Zabudowe dzialki stanowi budynek mieszkalny Jednorodzmny kilkuletni o powierzchni uzytkowej 97 m* z zabudowa
gospodarcza, zlokalizowany na dziatce o pow. 8103m’, dziatka szeroka.

dojazd droga boczna , ee, woda.

cena Im’ pu wraz z gruntem 3711zL/m’

Za jednostke poréwnawcza przyjeto Im’ pu budynku wraz z gruntem
9.6 Okreslono zakres przedziatu cenowego z formudy
AC= 4600-3042= 1558z/m’pu

9.7 Przeprowadzono porownanie nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi
do wyceny i okreslono wielkosci poprawek wynikajqcych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan.
* Obliczono ceng transakcyjng kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
* Obliczono wartosci jednostkowe wycenianej nieruchomosci jako sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnvch
uzyskanych z pordwnan w poszczegdinych parach
Obliczenia przeprowadzono w tabeli w tabeli Z-1
9.8 Okreslono wartos¢ wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych.

Okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosei w stanie nowym mnozac jednostkowa warto$é
przez jego powierzchnie ze wzoru:
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Wn= = W(m’) x p x K gdzie :K — wspblezynnik korekcyjny zstosowano 1,100: z uwagi na polozenie poza przedzialem
w zakresie potencjalu

Wn=4537z.x 93,80 x 1,100 =468 128zt. przyjeto w zaokragleniu 468 000zt
9.-11 Okreslenie wartosci rynkowej gruntu Wg (tylko jako sktadowej nieruchomosci)

9.1 Utworzono zbidr nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny z okresu najblizszego wyceny.

| pow. dziatki| o002
polozenie gmina | obreb data gruntu | g
Ip. powiat transakcji w m?
] gruntu
wlasnos¢ W zb i
) piotrkowski | Sulejow Bartkowice 12.2020 | 2000 120
Mita
2 Bartkpw:ce 10.2020 1000 15
Mita
| 3 | Barkowice 09.2020 | 1556 1 60
4 Barkowice | 06.2020 | 4300 46.5
5 BECOWIR | Gsaony |8 1143
ila
6 Barkowice 03.2020 | 1880 25
woj. Lodzkie
7 taski Wodzierady | Jesionna 09.2020 | 5320 17,9
8 | zgierski Zgierz Kania Géra | 03.2020 | 7496 22,5

9.2 Nie zaktualizowano cen transakcyjnych na date wyceny nie odnotowano trendu wzrostowego
dla tego segmentu rynku i lokalizacji przyjmujgc najnowsze transakcje

9.3 Okreslono cechy rynkowe

Okreélono cechy rynkowe wplywajace w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

Cechy rynkowe i ich wagi okre$lono na podstawie analizy rynku lokalnego i w oparciu o dane wlasne

o cenach transakcyjnych i cechach nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego.

Wzigto réwniez pod uwagg preferencje potencjalnych nabywcoéw na tego typu prawa.

Wplyw ponizej ustalonych atrybutéw na warto$¢ przedmiotu wyceny okre$lono udzialem procentowym w przedziale
pomiedzy cena najmniejsza i najwieksza wystepujaca na rynku lokalnym.

Dla nieruchomosci szacowanej zostaly ustalone cechy rynkowe opisane ponizej:

e ;vviia Cechy rynkowe Ocena
1 40 | potozenie strefa I- korzystna (dobra) , polozenie w pewnym oddaleni od
(lokalizacja ogéina) | Zbiornika Sulejowskiego lub na terenie renomowanej
lokalizacji wsi w bliskosci Lodzi.
| | strefa Il — zadowalajaca potozenie na wsi
2 0 | stan prawny wlasnos¢
3 20 dobra
funkcja w studium | érednia,
zadowalajaca
4 20 | powierzchnia duza, mala
20 waska i diuga, nieforemna ( zadowalajaca)
ksztalt
foremny( dobra)
0 |media | zbiezne
0 | dojazd zbiezny
100%

mgr inz. Krystyna Ziotnicka uprawnienia panstwowe Nr 1306 str.15 -



zlecenie kanc. adwokackiej na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim V Wydziat
Gospodarczy sekcia spraw Upadiodciowych i Restrukturyzacyijnych z dnia 12 listopada 2020 Sygn. akt V GU 209/20 of

9.4 Wykonano charakterystyke wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych w tabeli ponizej. Cechy nieruchomosci wycenianej wygrubiono.

9.5 Wybrano do porownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, trzy nieruchomosci najbardziej
podobne pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich
niezbedng charakterystykq.

Opis nieruchomosci przyjetych do por6wnania:

Nieruchomos$é Nr 6

Data transakcji 03.2020r, polozenie: obregb Bartkowice, gmina Sulejéw, powiat piotrkowski.
Lokalizacja we wsi w dalszej odlegtosci od zbiornika

ksztalt waska ,media ee, w

powierzchnia dziatki 1880m’

Cena 1 m® niezabudowanej dzialki gruntu 25z}, /m’

Nieruchomo$§é Nr 7

Data transakcji 09.2020r, potozenie: obreb Jesionna, gmina Wodzierady , powiat faski
Lokalizacja na wsi.

ksztalt foremny

media ee, w;

powierzchnia dziatki 5320m’

Cena 1 m” niezabudowanej dzialki gruntu 17,9z} /m’

Nieruchomos$é Nr 8

Data transakcji 03.2020r, potozenie: Kania Goéra ,powiat zgierski, gmina Zgierz
ksztalt foremny

media ee, w

powierzchnia dziatki 7496m”

Cena 1 m” niezabudowanej dzialki gruntu 22,5z} /m’

9.6 Okreslono zakres przedziatu cenowego z formuly
AC=25,0-17,9=7,1 zh/m’

9.7 Przeprowadzono poréwnanie nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi

do wyceny i okreslono wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i

nieruchomosci wybranych do porownan.

* Obliczono ceng transakcyjng kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan

* Obliczono wartosci jednostkowe wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych
uzyskanych = poréwnan w poszczegdlnych parach

Obliczenia przeprowadzono w tabeli w tabeli Z-2

9.8 Okreslono wartos¢ wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek porownawczych.

Okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci mnozac jednostkowa wartosé
przez jego powierzchnie ze wzoru:

Wb= W(m’) x p x K gdzie :

K — wspétezynnik korekcyjny K — wspolczynnik korekcyjny przyjeto: 0,900 ze wzgledu na fakt, iz
przyjete dzialki byly niezabudowane oraz wystepowanie poza przedzialem ze w/g na funkcje w
studium 1,050 stad K=0,900x1,050=0,945

Wb=23,1z1./za 1m? x 8704m” x 0,945 = 190 000 zt.
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10. Wpynik koricowy wyceny
Wartoé¢ rynkowg Wn dla aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci zabudowanej polozonej
miejscowosci Bartkowice ,gminie Sulejow ul. Widok 105 ,powiecie piotrkowskim, woj. 1o6dzkim.
podejSciem poréwnawczym metoda poréwnywania parami
w/g stanu z dnia wizji tj. grudzien 2020r. i cen aktualnych tj.11 stycznia 2021r. okredlono na:

468 000zl.

(slownie: czterysta szesédziesigt osiem ty§ zl. )
( w tym warto$¢ zabudowanego gruntu Wg 190 tys z1.)
{ w tym wartos¢ budowli ca 468 x 0,05=ca 23 ty$ zi.

11. Whioski i uzasadnienia
Analiza okreslonej warto$ci z zastosowaniem uzytego podejscia i metody uwzglednia aktualny stan

nieruchomosci i cel wyceny .

Warto$¢ okreslono w okresie pandemii i jej trwania z bez korekt (w d6t lub w gére) z uwagi na brak na
powyzsze dowoddw rynkowych.

uwaga

Zgodnie z Ustawg o Ksztaltowaniu Ustroju Rolnego D,U.2020.1655

art.2a ust.| kazdy moze naby¢ nieruchomos¢ rolng <lha.

art.4 ustawy dla nieruchomosci rolnej o pow. 03-1ha Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa przystuguje
prawo pierwokupu.

12. Klauzule i ustalenia dodatkowe
Niniejszy operat sporzadzono zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i standardami zawodowymi,
Opracowanie zostato sporzadzone do jednokrotnego wykorzystania do celu syndyka i wylacznie do tego celu moze by¢
uzyte, bez prawa odstepowania osobom trzecim.
Opracowanie ma charakter poufny i udostepnianie go osobom trzecim wymaga zgody autora.
Opracowanie nie moze by¢ w catosci lub w czesci publikowanie w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora.
Zleceniobiorca nie ponosi odpowiedzialnosci za:
-tytuly wlasnosci i zobowigzania dotyczace praw do nieruchomoéci,
-nieuwzglednione w swojej opinii wady fizyczne przedmiotu opinii, ktorych wystepowania nie mogt stwierdzié przy
dokonywaniu ogledzin,
-przyj¢ta ocena stanu technicznego, nie stanowi ekspertyzy techniczne;j.
-otrzymana warto$¢ jest aktualna na dzien opracowania,
-0 ile okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci mialaby zosta¢ wykorzystana z istotng zwloka
od daty nalezy dokona¢ aktualizacji zgodnie z art.156/154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
-ustalona warto$¢ netto nie zawiera podatkéw ,oplat i Vat.

- operat sporzadzono w 3 egzemplarzach. b/ 9 J/ . La
\ %

13. Zalgczniki

dokumentacja zdjeciowa

- lokalizacja ogélna i szczegdltowa

- mapa sytuacyjno-wysokosciowa

- wypis z rejestréw gruntow i kartoteki budynkow ok

- zaswiadczenie z Urzedu Miejskiego w Sulejowie Hyput? M
- opis techniczny do projektu rozbudowy budynku mieszkalnego

- rzut parteru budynku mieszkalnego

- zgloszenie odbioru

- zlecenie

- postanowienie sadu
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widok od ulicy

widok wjazdu i podworka

mgr inz. Krystyna Ziotnicka uprawnienia panstwowe Nr 1306 str.18



ogrodzenie frontowe i sasiedztwo naprzeciwko

ey
.

widok podwérka i budynkéw gospodarczych

mgr inz. Krystyna Ziotnicka uprawnienia panstwowe Nr 1306 str.19



widok dalszej czesci dziatki poza czeécia frontows

budynek mieszkalny

kuchnia lazienka

mgr inz. Krystyna Zlotnicka uprawnienia panstwowe Nr 1306 str.20



kottownia korytarz

‘_

pokdj pomieszczenie gtéwnej tazienki

mgr inz. Krystyna Ztotnicka uprawnienia panstwowe Nr 1306 str.21
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Lokalizacja szczegélowa
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Dziatka ewidencyjna
Sulejow, obreb Barkowice, numer dz.167
PUWG 1002  ~ 101008_5.0002.167
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STAROSTWO POWIATOWE Wejewodziwoz: £ODZKIE

w Piotrkowie Trybunalskim Powiat : PIOTRKOWSKI
ul. Dabrowskiego 7 Jednostka ewidencyjna : 101009_5 SULEJOW - OBSZAR WIEJSK
97-300 Piotrkow Trybunalski Obreb : 0002 BARKOWICE

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2020-12-30

Jednostka rejestrowa : G.856 Nr zgtoszenia GBR.6621.2. k2%+5 2020

Lp Podmiot ewidencyjny i Udziat
wiasnosci / wiadania
1 ARTUR PRZYBYL Rodzice:MARIAN, JADWIGA Wiasno$é 11
KtUDZICE 95;
i o s i : Oznaczenie | pow Pow Nr KW lub inn
Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatki Opis uzytku . . r * y
Pl uzytkow i | uzytku | dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
167 grunty rolne zabudowane | Br-RIVb 0.1641 0.8704 |PT1P/00101883/7
grunty orne RIVD 0.4669
grunty orne RV 0.0390
grunty orne RVI 0.2004
Id dziatki: 101009_5.0002.167 Warto$¢ gruntéw:
Razem powierzchnia dzialek : 0.8704 ha

Stownie : osiem tysiecy siedemset cztery m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  2020-12-30

Sporzadzit: Ewa Stojecka

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

Strona: 1



STAROSTWO POWIATOWE
w Piotrkowle Trybunaiskim
ul. Dgbrowskiego 7
97-300 Piotrkéw Trybunalski

(nazwa organu wydajgcego dokument)
Nr kancelaryjny

Pozycja kartoteki budynkéw: KB.856

Wojewddztwo : LODZKIE
Powiat : PIOTRKOWSKI
Jednostka ewidencyjna : 101009_5 SULEJOW - OBSZAR WIEJSKI
Obreb : 0002 BARKOWICE

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

z dnia: 2021-01-14

Status budynku: Wybudowany
Klasa wg. PKOB:Budynki mieszkalne jednorodzinne

Pow zabud. [m2]: 129.00
Pow.uzytk. lokali [m2]:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
Pow. uzyt. z obmiaréw:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokall: 0
Liczba wyodrgbnionych lokali: 0
lio$€ mieszkan o okreslons] liczbie izb:

Powierzchnia lokali wyodrgbn.:
Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Nr- Dziatka |  Adres budynku s Rodzal wi. KT Lezba | Rokzak |\ ub
ewid. 2. Giwna fun. bud.: °;,‘;l;l; 1.Bud. iyt
na

3. Inne fun. bud.: ziemia 2.Przeb.

231 167 BARKOWICE; WIDOK 105 | 1. Budynki mieszkaine 1 1.1885 | AN REP.A 954/2013
2. 2015

2. Budynek jednorodzinny

3.
Id budynku: 101008_5.0002.231_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw: G.856
Warto$é: 0( ) Nr jednostki rejestru budynkéw:
Material: MUR Stan uzyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.:
Rej. zabytkow: St. pewn. ust. daty przebud.: Data ze Zrode! niepotwierdzonych

Zakros przebudowy:

Data rozbidrki:
Przyczyna rozbiérki:
Powierzchnia lokall niewyodrebn.:
83.81

Data oddania do uzytk.:
Laczna liczba izb w budynku:

1 Izba: 2 izby: 3 izhy: 4izby: Sizb: 6§ izb: 7 izb: 8 izb: 9 izh: 10 izb: wigcej niz 10:
Informacje dodatkows:
. 1. R A H Rok zak.
Nr Dziatka Adres budynku adzal Wi JCST ,f;f;ba Nr KW lub
ewid. 2. Gléwna fun. bud.: o vogé 1.Bud. inny dok.
na
3. inne fun, bud.: zier:iq 2.Przeb.
232 167 BARKOWICE: WIDOK 105 | 1. Budynki produkeyjne ustugowe i 1/0 1. 1980 AN REP.A 954/2013

gospodarcze dla rolniciwa
2.

3

Strona: 1




Powierzchnia pom. przyn. lokali:
Pow. uzyt, z obmiaréw:
Liczba ujawnionych samodzielnych lokali:

Powierzchnia lokali wyodrgbn.:
Pow. uZyt. ust. na podst. projektu:

Id budynku: 101008_5.0002.232_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw: G.856
Wartosé: 0( ) Nr jednostki rejestru budynkéw:
Material : MUR Stan uiyt bud.: St. pewn. ust. daty bud.:

Rej. zabytkéw: St. pewn. ust. daty przebud.:

Status budynku: Zakres przebudowy:

Klasa wg. PKOB:

Pow zabud. [m2]: 66.00 Data rozbidrki:
Pow.uzytk. lokali [m2]: Przyczyna rozblérki:

Powierzchnia lokali nlewyodrebn.:

0

Powierzchnia pom. przyn. lokali:

Sow. uZyt. z cbmiaréw:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali:
Liczba wyodrgbnionych lokali: 0

llo$¢ mieszkai o okresionej liczbie izb:

1 izba: 2 izby: 3 izby: 4 izby:
Informacje dedatkowe:

Liczba wyodrgbnionych lokall: 0 Data oddania do uzytk.:
lio¢ mieszkan o okredlone] liczbie izb: Etaczna liczba izb w budynku:
1 izba: 2 izby: 3 izby: 4 izby: 5izb: 6 izh: 7 Izb: 8 izb: 9 izb: 10 izb: wigcej niz 10:
Informacje dodatkowe:
Nr Dzlatka Adres budynku 1. Rodzaj wg. KST: oz Rokzak. | nr KW lub
owid. 2. Giéwna fun. bud.: °:’°'V9é 1.Bud. inny dok.
nad/po
3. Inne fun. bud.: z;e,:]q 2.Przeb.
233 167 BARKOWICE; WIDOK 105 | 1. Budynki produkcyjne usiugowe i 110 1.1986 | AN REP.A 954/2013
gospodarcze dla rolnictwa 2
2. ’
3.
ld budynku: 101008_5.0002.233_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw: G.856
Wartosé: 0( ) Nr jednostki rejestru budynkéw:
Materiat: MUR Stan uzyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.:
Rej. zabytkow: St. pewn. ust. daty przebud.:
Status budynku: Zakres przebudowy:
Klasa wg. PKOB:
Pow zabud, [m2]: 42.00 Data rozblorki:
Pow.uZytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbidrki:

Powlerzchnia iokali wyodrgbn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:

Pow. uZyt. ust. ne podst. projektu:

0
Data oddania do uzytk.:

taczna liczba izb w budynku:

5 izb: 6 izb: 7 izb: 8 izb: 9 izb: 10 izb: wigcej niz 10:

Wypis zawiera dane wedjug stanu na dzien : 2021—01“-]“ 4

Sporzadzit: Ewa Stojecka

i

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczyste]

Strona: 2




i T Sulejow, dnia 15.12.2020r.
1Z0S.6727.418.2020

Artur Przybyt
ul. Widok 105, Barkowice
97-330 Sulejow

ZASWIADCZENIE

Dotyczy: przeznaczenia dziatki w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sulejéw

Niniejszym zaswiadczam, ze dziatka polozona
e w obrebie Barkowice, gmina Sulejéw, o nr ewid. 167

nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, oraz ze Rada Miejska
w Sulejowie nie podjeta uchwaly ustalajgcej prawo pierwokupu na podstawie art. 11 ust. 5 ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t. j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1398 ze zmianami), a takze nie
zostala podjeta uchwata w sprawie ustalenia Specjainej Strefy Rewitalizacji.

Zgodnie z obowigzujgcym ,Studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Sulejéw” uchwalonym Uchwatg Nr XXXIV/267/2006 Rady Miejskiej w Sulejowie z dnia
31 marca 2006 r., zmienionym Uchwatg Nr XVII/161/2008 Rady Miejskiej w Sulejowie z dnia
17 kwietnia 2008 r. oraz Zarzgdzeniem Zastepczym Wojewody t6dzkiego w sprawie wprowadzenia
obszaréw udokumentowanych zt6z kopalin do studium uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Sulejéw z dnia 29 kwietnia 2016 r. znak: 1A-1.740.7.2015 dziatka nr ewid.: 167
potozona jest w pasie do okolo 100,0mb od drogi (ul. Widok) na terenie istniejagcych ukiadéw
osiedlericzych oraz w pozostatej czesci na terenie budownictwa rezydencjonalnego
i letniskowego na dziatkach pow. 2500m”.

Jednocze$nie informuje, ze obowigzujgcy na przedmiotowym terenie miejscowy plan ogéiny
zagospodarowania przestrzennego gminy Sulejéw zatwierdzony uchwatg nr [V/26/94 Rady Miejskiej
w Sulejowie z dnia 29 listopada 1994 r. w sprawie zatwierdzenia planu ogéinego zagospodarowania
przestrzennego Gminy Sulejow (Dz. Urz. Wojewodztwa Piotrkowskiego nr 28, poz. 164) utracit moc na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i obowigzywat do dnia 31.12.2003 r.

Otrzymuijg;
1. Whnioskodawca.
2. ala

Optata skarbowa w wysokosci 17 zi, zgodnie z ustawg z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej
(t.j. Dz. U. z 2019 r. poz.1000 ze zmianami ) — pobrano.
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L.6dz, dnia 10 grudnia 2020 roku
Hubert Sidowski
Syndyk masy upadfosci

Artura Przybyla
PESEL 80061719336

adres do korespondengi:

Kancelaria Adwokacka
ul. Piramowicza 2 lok 12
90-254 L.6d?
Biegia
Mgr inz. Krystyna Ztotnicka
Sygn. akt V GUp 159/20
ZLECENIE

Syndyk masy upadiosci Artura Przybyla zleca bieglej — mgr inz. Krystynie Zlotnickiej
sporzadzenie wyceny nieruchomosci wchodzacej w sklad masy upadtosci:

1) Zabudowana nieruchomos$é¢ (dziatka nr 167) polozona w Barkowicach (gmina Sulejow),
przy ulicy Widok 105, KW nr PT1P /00101883 /7.

syndyk masy upaefoscy
Yz
Hube.

rt Sidowski

Lalqroniks:

—  kopra postanowienia o oglosgenin npadfosa,



