OPERAT SZACUNKOWY

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH POLOZONYCH W
WYGODZIE SKEADAJACYCH SIE Z ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM
KARCZMY DZIALKI GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 154/5

UJAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ PT1P/00069419/7,
NIEZABUDOWANEJ DZIALKI GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM
154/8 UJAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ NR PT1P/00049849/4 ORAZ
NIEZABUDOWANYCH DZIALEK GRUNTU O NUMERACH
EWIDENCYJNYCH 155/6, 164 1 388 UJAWNIONYCH W KSIEDZE
WIECZYSTEJ NR PT1P/00076387/5 STANOWIACYCH JEDNA FIZYCZNA I
GOSPODARCZA CALOSC

AUTOR OPRACOWANIA:

Milena Wieczorek — rzeczoznawca majatkowy posiadajacy upr. zaw. nr 5726, Biegla Sadu Okregowego
w Lodzi ds. szacowania nieruchomescit

Data opracowania: 12 marca 2021 roku,




Operal szacunkowy: nieruchomogci gruntowe — Wygoda dziatki 134/5. 154/8. 155/6. 164, 388

SPIS TRESCI

I. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

2. CEL WYCENY

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny
3.2  Podstawy materialno — prawne
3.3 Zrodta danych merytorycznych

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny na dat¢ ogledzin
5.2. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
5.3. Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

7.1 Wybor metodologii wyceny.
7.2 Sposob wyceny

8. OSZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego.

8.2 Oszacowanie wartosci nieruchomoéci gruntowych zabudowanych jako catosci gospodarczej —
PT1P/00069419/7, PT1P/00049849/4, PT1P/00076387/5

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW
10. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

Zalgczniki:
I. Mapa zasadnicza;
2. Kopia rzutu poszczegdlnych kondygnacji budynku;
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3. Kopia decyzji nr 898/2006 z dnia 28 listopada 2006 roku zatwierdzajgca projekt i udzielajaca
pozwolenia na zmiang sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego na funkcje¢ matej gastronomii
(z pokojami hotelowymi) na dz. ew. 154/5 w m. Wygoda, obrgb Wygoda, gm. Wola

Krzysztoporska;

4. Kopia decyzji nr 26/2007 z dnia 05 marca 2007 roku PINB w Piotrkowie Trybunalskim udzielajaca

pozwolenia na uzytkowanie obiektu matej gastronomii z pokojami hotelowymi;
5. Wypis z ewidencji gruntéw;
6. Kopia fragmentu mapy z projektowanym MOP Siomki;
7. Polisa oc rzeczoznawcy.




Operat szacunkowy: nieruchomosci gruntowe — Wygoda dziatki 154/5. 154/8. 155/6, 164, 388

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH, POLOZONYCH W WYGODZIE
SKELADAJACYCH SIE Z ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM KARCZMY DZIALKI GRUNTU O
NUMERZE EWIDENCYJNYM 154/5 UJAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ NR
PT1P/00069419/7, NIEZABUDOWANEJ DZIALKI GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 154/8
UJAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ NR PT1P/00049849/4 ORAZ NIEZABUDOWANYCH
DZIALEK GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJNYCH 155/6, 164 I 388 UJAWNIONYCH W
KSIEDZE WIECZYSTEJ NR PT1P/00076387/5 STANOWIACYCH JEDNA FIZYCZNA 1

GOSPODARCZA CALOSC

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem oszacowania jest prawo wlasnosei nieruchomosci gruntowych potozonych w Wygodzie,

gmina Wola Krzysztoporska, sktadajacych si¢ z zabudowanej budynkiem karczmy dziatki gruntu o
numerze ewidencyjnym 154/5 wujawnionej w ksiedze wieczystej nr PT1P/00069419/7,
niezabudowanej dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 154/8 ujawnionej w ksigdze wieczystej nr
PT1P/00049849/4 oraz niezabudowanych dzialek gruntu numerach ewidencyjnych 155/6, 164 1 388
ujawnionych w ksiedze wieczystej nr PT1P/00076387/5 stanowigcych jedna fizyczng i gospodarcza
calost.

W/w dziatki gruntu o 1gcznej powierzchni 1,2303 ha sa przedmiotem prawa wiasnosci.

Dla tych nieruchomosei, Ksiggi Wieczyste prowadzi VI Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci, dla
cely postepowania upadifosciowego.

3. Podstawa wyceny: Zlecenie z dnia 28 stycznia 2021 roku zawarte z Syndykiem Masy Upadiosci
Hubertem Sidowskim.

4. Metodologia wyceny nieruchomosci: podejscie porownawcze, mefoda poréwnywania parami.

5. Oszacowana podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami, wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowych, poloionych w miejscowosci Wygeda w gminie Wola
Krzysztoporska, skladajgcych sie z zabudowanej budynkiem karcimy dzialki gruntu o numerze
ewidencyjnym 154/5 ujawnionej w ksigdze wieczystej nr PTIP/00069419/7, niezabudowanej dziatki
gruntu o numerze ewidencyjuym 154/8 ujawnionej w ksiedze wieczystej nr PT1P/00049849/4 oraz
niezabudowanych dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 155/6, 164 i 388 wjawnionych w
ksiedze wieczystej PT1P/00076387/5 stanowiqcych jednq gospodarczg calo$é, w zaokrqgleniu do
peinych tysiecy zlotych wynosi:

Wen = 501 000 z1

(stownie: piecset jeden tysiecy zlotych)

Data sporzqdzenia operatu: 12 marca 2021 roku
Data, na ktérg okreslono stan nieruchomosci: 02 Ity 2021 roku
Data, na ktérq okreslono wartosé nieruchomosci: 03 marca 2021 roku
Data ogledzin i wykonania zdjec: 02 futy 2021 roku

6. Autor operatu: Milena Wieczorek rzecz

vea majgtkowy posiadajgcy uprawnienia. numer 5726,
Biegla Sqdu Okregowego w Lodzi :
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Operat szacunkowy: nicruchomosci gruntowe — Wygoda dzialki 154/5. 154/8. 155/6. 164, 388

1. PRZEDMIOT 1 ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosei

1. Rodzaj nieruchomosci - nieruchomosci gruntowe, zabudowane i niezabudowane;

2. Polozenie nieruchomoéci — nieruchomosci polozone sa w miejscowosci Wygoda, gmina Wola
Krzysztoporska, dziatka o numerze ewidencyjnym 154/5 — ksigga wieczysta nr PT1P/00069419/7,
dziatki o numerze ewidencyjnym 154/8 — ksigga wieczytsta nr PT1P/00049849/4 oraz dziatki o
numerach ewidencyjnych 155/6, 164 i 388 — ksiega wieczysta nr PT1P/00076387/5.
Nieruchomosci stanowig funkcjonalng calos¢ — teren zabudowany karczma.

3. Powierzchnia w/w dzialek wynosi 1,2303 ha.

4. Dla tych nieruchomosci, Ksiegi Wieczyste prowadzi VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Piotrkowic Trybunalskim.

5. Okreslenie wycenianego prawa: prawo whasno$ci w/w nieruchomosci.

Zakres wyceny

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: — prawo wiasnosci dzialek gruntu oraz prawo wiasnosci
posadowionych na dziatkach zabudowar;
b. okreslenie czeécei nieruchomoéei niepodlegajacych wycenie: nie wystepuja.
2. CEL. WYCENY
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosei, dlg
celu postepowania upadlosciowego.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny
Zlecenie z dnia 28 stycznia 2021 roku zawarte z Syndykiem Masy Upadiosci Hubertem Sidowskim.

3.2 Podstawy materialno — prawne
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990
z pézn. zm.) -UoGN;
2. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2204.) -
UKWiH;
. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 nr 207, poz. 2109, z poin. zm.) - RWNSOS;
4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 z pézn. zm.) -
KC;

S. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2020 r. poz. 293 z pdzn. zm.);

6. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1228 z p6zn. zm.).
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3.3 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzone w dniu 02 luty 2021 roku;

2. Uchwala nr XI11/101/19 z dnia 22 pazdziernika 2019 roku w sprawie uchwalenia zmiany Studium
Uwarunkowaf i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wola Krzysztoporska;

3. Badanie hipoteczne tresci ksiag wieczystych o numerach: PT1P/00069419/7, PT1P/00049849/4 |
PT1P/00076387/5 na podstawie portalu internetowego Ministerstwa Sprawiedliwosci
www.ekw.ms.gov.pl;

4. Badanie rejestru gruntéw z dnia 08 lutego 2021 roku;

Przeglad transakcji na lokalnym rynku nieruchomosci zabudowanych (Starostwo Powiatowe w
Piotrkowie Trybunalskim oraz Baza danych systemu WALOR);
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Operat szacunkowy: nieruchomosci gruntowe — Wygoda dziatki 154/5. 154/8, 155/6, 164, 388

6. Informacje o budynkach (parametry przedmiotowych budynkéw uzyskane z udostepnionej
dokumentacji projektowej);
7. Informacje o nieruchomosci uzyskane od wlasciciela nieruchomosei;
8. System informacji przestrzenne gminy Wola Krzysztoporska;
9. Mapa zasadnicza terenu;
10. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomoéci i jej sasiedztwa.
4, DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

e Data sporzgdzenia operafu: 12 marca 2021 roku
e Data, na ktérg okreslono stan nieruchomosci: 02 luty 2021 roku
e Data, na ktérq okreslono wartos¢ nieruchomosci: 03 marca 2021 roku
e Data ogledzin i wykonania zdjec: 02 luty 2021 roku

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiofu wyceny na date ogledzin
a) Ksiega wieczysta nr PT1P/00069419/7

Typ ksiggi: NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

'Dzial 1-O — Oznaczenie nieruchomosei: -

Wojewddztwo: Iodzkie

Powiat: piotrkowski

Gmina: Wola Krzysztoporska

Miejscowosé: Wygoda

Numer dziatki: 154/5

Identyfikator dziatki: 101010_2.0042.AR_1.154/5

Obreb ewidencyjny: 0042, Wygoda

Spos6b korzystania: B — grunty rolne zabudowane

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odlaczono dziatke, obszar): /00049849/, 0,2080 ha
Obszar calej nieruchomosci: 0,2080 ha

Dzial I-Sp - Spis praw zwigzanych z wlasnoseia:

‘Brak wpisu'

' Dzial Il - Wlasno§é:
st)éhldéé ustawowa majatkowa matzenska — GrazyEaKJystynal Stawomir Zbyszek matz. Karbowiak na
podstawie warunkowej umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego numer rep. A 7152/2005 z dnia
17 pazdziernika 2005 roku oraz umowy przeniesienia wiasnosci nieruchomosci zawartej w formie aktu
notarialnego numer rep. A 7285/2005 z dnia 20 paZdziernika 2005 r.

‘Dzial 11l — Prawa, roszezenia i ograniézeﬁia: B

Ograniczone prawo rzeczowe — stuzebnosé przesylu ustanowiona nieodplatnie na czas nieograniczony,
polegajaca na prawie korzystania z dziatki nr 154/5 objetej niniejszg ksi¢gg wieczystg w zakresie niezbgdnym dla
prawidlowej eksploatacji i funkcjonowania istniejgcych na tej dzialce urzadzen elektroenergetycznych w postaci
kablowej linii niskiego napigcia YAKXS 4x120 mm2, zgodnie z ich przeznaczeniem, ich eksploatacji, wejscia w
teren, dokonywania napraw, konserwacji, przegladéw oraz usuwania awarii - na rzecz PGE Dystrybucja Lodz-
Teren Spolka Akeyjna w Lodzi.

Przedmiot wykonywania: dziatka nr 154/5.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawng: PGE Dystrybucja L6dZ — Teren Spétka
Akeyjna w Lodzi.

Dzial IV - Hipoteka:

1 Na dzien badania ksiegi wieczystej w dziale I Sp. widnial wpis ,.sluzebnos¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnych wiadcicieli dziafki
nr 154/5 objetej ksigga niniejsza, polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez dzialkg nr 154/3 objetej ksigga wicczystg rep.
KW 69417, zeodnic z trescig paragrafu 5 umowy darowizny z dnia 15 lutego 2001 r. rep. 718/2001”, kidry zostal wykreslony dnia

23 lutego 2021 roku.
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Operat szacunkowy: nieruchomogci gruntowe — Wypoda dziatki 154/5, 154/8. 155/6. 164. 388

Hipbt—e'i{a umowna laczna w wysokosci 2 700 000 zt (slownie: dwa miliony siedemset tﬁéiééyl zlotych) 'lytu}én‘i‘

zabezpieczenia kapitalu kredytu, odsetek, kosztdw postepowania i swiadczen ubocznych, umowa nr

3468672/20/K/KLH/2013 z dn. 13.05.2013 r. na rzecz Banku Polskiej Spotdzielczoéci Spotka Akeyjna Oddziat

Regionalny w Warszawie.

Ksiega wspotobcigzona (numer ksiegi wieczystej, numer hipoteki): PT1P/00049849/4, 14; PT1P/00076387/5, 11.
b) Ksicga wieczysta nr PT1P/00049849/4

Dzial I-O - Oznaczenie nieruchomo$ei:

‘Wojewédztwo: lodzkie

Powiat: piotrkowski

Gmina: Wola Krzysztoporska

Miejscowosc: Wygoda

Numer dziatki: 154/8

Obreb ewidencyjny: Wygoda

Spos6b korzystania: BI — inne tereny zabudowane

Obszar calej nieruchomoséci: 0,1251 ha

Dzial 1—Sp -..Spis 'préwﬂzwiq:anych'z ﬁlasnoéciai -
1.DZ.KW./PTI1P/8727/20/4 -2020-08-11, 11:57:36 - APELACJA
2.DZ. KW./PTI1P /10567 /20 /2 - 2020-07-08, 12:00:23 - INNY WPIS W DZIALE I-SP

3.DZ.KW./PTIP/8727/20/2 -2020-06-08, 13:14:18 - SKARGA

Prawo zwiazane z wlasnoscia nieruchomosci: sluzebno$é gruntowa na rzecz kazdoczesnych wilascicieli dzialki
nr 154/6 (stanowigcej czesé dziatki nr 154/1) objetej niniejsza ksigga wieczystg, polegajaca na prawie przejazdu
i przechodu przez dzialki: nr 154/3 objetej ksiega wieczysta rep. kw 69417 zgodnie z trescia dwoch darowizn z
dnia 15 lutego 2001 r. rep. 718/2001 i 724/2001.

Ksiega powiazana (nieruchomo$¢ obcigzona): /00069417/

Rodzaj zmiany: w polu 1.11.1.1.4 i 1.11.1.5 zmieniono tres¢ wpisu i wykreslono ksigge wieczysta nr
PT1P/000694 18/ w zwiazku z wnioskiem z dnia 15 stycznia 2020 dz. kw 659/20 karty akt 180-181 w kw nr
PT1P/00069418/0 i na podstawie art. 247 kodeksu cywilnego.

T B e

‘Wspélnosléwu'stawowa 'mathkbwa malzeiska — Gféiyllé 'Krysfyﬁa i Slawomir ij/szek malz. Karbowiak na
podstawie warunkowej umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego numer rep. A 7152/2005 z dnia
17 pazdziernika 2005 roku oraz umowy przeniesienia wlasnosci zawartej w formie aktu notarialnego numer rep.
A 7285/2005 z dnia 20 paZdziernika 2005 r.

Dzial 111 - Prawa, roszczenia i ograniczenia:

Ograniczone prawo rzeczowe - shuzebno$é przesylu ustanowiona nieodplatnie na czas nieograniczony,
polegajaca na prawie przeprowadzenia przez dziatke nr 154/8 objeta niniejsza ksigga wieczysta linii kablowej
niskiego napiecia, stuzacej do zasilenia sasiadujacej dziatki nr 154/7, korzystania z tej dziatki w zakresie
niezbednym dla prawidfowego funkcjonowania tych urzgdzen przesylowych, zgodnie z ich przeznaczeniem, ich
wybudowania, przebiegu i eksploatacji, wejécia w teren, dokonywania napraw, konserwacji, przegladéw oraz
usuwania awarii - na rzecz spotki PGE Dystrybucja 1.6dz-Teren S.A.z siedzibg w Lodzi.

Przedmiot wykonywania: dziatka nr 154/8.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna nicbgdaca osobg prawna: PGE Dystrybucja L.6dZ — Teren Spolka
Akcyjna w Lodzi.

Dzial 1V — Hipoteka:

Hipoteka umowna faczna w wysokosci 2 700 000 zt (stownie: dwa miliony siedemset tysigcy ztotych) tytulem
zabezpieczenia kapitalu kredytu, odsetek, kosztéw postgpowania i $wiadezen ubocznych, umowa nr
3468672/20/K/KLH/2013 z dn. 13.05.2013 r. na rzecz Banku Polskiej Spéldzielczosci Spotka Akcyjna Oddzial
Regionalny w Warszawie.

Ksiega wspolobciazona (numer ksiggi wieczystej, numer hipoteki): PT1P/00076387/5, 11; PT1P/00069419/7, 13.
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Operat szacunkowy: nieruchomoéci gruntowe — Wygoda dzialki 154/5, 154/8. 155/6. 164, 388

Ksiega wieczysta nr PT1P/00076387/5
“Typ ksiegi: NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Drzial 1-O — Oznaczenie nieruchomosci: .
T At R N N e
Wojewodztwo: tadzkie

Gmina: Wola Krzysztoporska

Miejscowosé: Siomki

Sposéb korzystania: dzialka gruntu

Numer dzialki: 388
Wojewddztwo: todzkie
Gmina: Wola Krzysztoporska

_ Miejscowosé: Siomki

" Sposob korzystania: dziatka gruntu

Numer dziatki: 155/6

Wojewoédztwo: todzkie

Powiat: piotrkowski

Gmina: Wola Krzyszioporska

Miejscowosé: Wygoda

Spos6b korzystania: R — grunty ome

Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktorej odigczono dziatke, obszar): PT1P/00048847/3, 0,4172 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,8972 ha

"Dzial 1-Sp — Spis praw zwigzanych z wlasnoscig:

‘Brak wpisow.
Dzial Il - Wiasnosé: _
“Wpbinose ustawowa majatkowa malzenska — Grazyna Krystyna i Slawomir Zbyszek malz. Karbowiak na
podstawie warunkowej umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego numer rep. A 7152/2005 z dnia

' 17 pazdziernika 2005 roku oraz umowy przeniesienia wlasnosci zawartej w formie aktu notarialnego numer rep.

A 7285/2005 z dnia 20 pazdziernika 2005 r.

Dzial 111 — Prawa, roszczenia i ogréniczeﬁié:

Ograniczone prawo rzeczowe — stuzebnos$¢ gruntowa - prawo przejécia i przejazdu przez dziatki 155/6 1 164 na
rzecz kazdoczesnych wlascicieli dziatek nr 154/7 i 155/5.

Przedmiot wykonywania: dziatki 155/6, 164.

Wskazania innej nieruchomosci — nieruchomos¢ wladngca (numer ksiegi): PT1P/00080764/3

e lV;'ﬁi‘bdfél-(é; e e PR e
Hipoteka umowna fgczna w wysokosci 2 700 000 z} (stownie: dwa miliony siedemset tysigcy zlotych) tytulem
zabezpieczenia kapitatu kredytu, odsetek, kosztow postepowania i $wiadczen ubocznych, umowa nr
3468672/20/K/KLH/2013 z dn. 13.05.2013 r na rzecz Banku Polskiej Spétdzielczosci Spéika Akcyjna Oddziat
Regionalny w Warszawie.

Ksiega wspétobciazona (numer ksiegi wieczystej, numer hipoteki): PT1P/00049849/4, 14; PT1P/00069419/7, 13.




Operat szacunkowy: nieruchomosci eruntowe — Wygoda dzialki 154/5. 154/8. 155/6. 164, 388

¢) Wedlug ewidencji gruntow
Numer | Polozenie Ol gyl Symbol Powierzchnia T‘_:::ge:‘
dzialki | gruntéw P Y klasouzytku | uzytku[ha] | dzialki[ha] wieczystej
inne tereny zabudowane Bi 0,0729
grunty rolne zabudowane| Br-RV 0,0667
154/5 grunty orne RIIIb 0,0526 0,2080
grunty orne RIVa 0,0008
grunty orne RV 0,0150
Numer | Polozenie G abviki Symbol Powierzchnia lj(:zge:
dzialki | gruntéw pRbR klasouzytku | uzytkulha] | dziatkilha] | yjecrvstej
inne tereny zabudowane Bi 0,0383
154/8 grunty orne RIIIb 0,0352 0,1251
grunty ome RV 0,0516
Numer | Polozenie Oviciizvika Symbol Powierzchnia T{;‘;E;r
dzialki | gruntéw PR klasouzytku | uzytku[ha] | dzialki[ha] | wicezvstej
twi sV 0,1685
155/6 pastwiska trwale Ps ; 0.4172
grunty orne RV 0,2487 ]
Numer | Polozenie Opis uzytku Symbol Powierzchnia T(::gger
dziatki | gruntéw p klasouzytku | uzytku[ha] | dzialki[ha] wieczystej
164 pastwiska trwale PsV 0,2000 0.4600
grunty orne RV 0,2600
Numer | Polozenie Oviis wiavila Symbol Powierzchnia I:::;l;r
dzialki | gruntéw p y klasouzytku | uzytku[ha] | dzialki[ha] wieczystej
388 grunty orne RV 0,0200 0,0200

5.2. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Plan zagospodarowania przestrzennego nieobowiazujacy w dacie wyceny. Nie podjeto uchwaly o
przystapieniu do sporzgdzenia MPZP.
Zgodnie z zapisami w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Uchwala nr XI111/101/19 z dnia 22 pazdziernika 2019 roku w sprawie uchwalenia zmiany Studium

Uwarunkowan i

Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wola

przedmiotowa nieruchomosé znajduje sig na terenach o przeznaczeniu w studium:

Dzialka 154/5 — MNU - tereny zabudowy mieszkalno — ustugowej
Dziatka 154/8 — MNU - tereny zabudowy mieszkalno — ustugowe;j
Dziatka 155/6 — R — tereny upraw rolniczych
Dziatka 164 — R — tereny upraw rolniczych
Dziatka 388 — ZLz — tereny wskazane do zalesien

Krzysztoporska




Operat szacunkowy: nieruchomosci gruntowe ~ Wypgoda dziatki 154/5, 154/8, 155/6. 164. 388

Mapa nr 1: Fragment czgsci graficznej studium.

5.3. Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja. otoczenie i czynniki $rodowiskowe

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie w miejscowosci Wygoda w gminie Wola
Krzysztoporska. Gmina Wola Krzysztoporska polozona jest w centralnej Polsce, w zachodniej czgsci
powiatu piotrkowskiego. Jest jedna z najwigkszych obszarowo gmin wojewédztwa t6dzkiego. Zajmuje
powierzchnig 17 041 ha i liczy blisko 11 600 mieszkancow. Na jej terenie krzyzuja si¢ trzy wazne szlaki
komunikacyjne:

— droga krajowa A-1 (Warszawa — Katowice),
— droga krajowa nr 8 (Piotrkéw Trybunalski — Wroctaw),
— linia kolejowa laczaca Piotrkéw Trybunalski z Belchatowem (Rogowiec).

Siedziba Gminy jest Wola Krzysztoporska — miejscowos¢ polozona 10 km na poludniowy zachéd
od Piotrkowa Trybunalskiego, miedzy dwoma duzymi osrodkami przemystowymi (Piotrkowem
Trybunalskim i Belchatowem), przy trasie Warszawa-Katowice.

Dzigki swojemu polozeniu Gmina zawdzigcza duze mozliwosci inwestycyjne, dlatego pod
dziatalno$é inwestycyjng (ushugowa, produkceyjng i handlowa) przeznacza tereny o powierzchni okolo 1000
ha, zlokalizowane bezpo$rednio przy drogach krajowych Al oraz nr 8.

Aktualnie na terenie Gminy funkcjonuje najwigksze i najnowoczesniejsze w kraju Centrum
Logistyczne firmy Kaufland Markety Polska, ktore stanowi bazg dystrybucyjng dla obiektow tej firmy
zlokalizowanych w Europie centralno-wschodniej.

9\,{\(
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Operat szacunkowy: nieruchomogci gruntowe — Wygoda dziatki 154/5. 154/8. 155/6. 164. 388

Rozwdj transportu oraz inwestycje duzych firm logistycznych majg kluczowe znaczenie dla

rozwoju Gminy.

Mapa nr 2: Lokalizacja gminy Wola Krzysztoporska na terenie powiatu piotrkowskiego.
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Polozenie gminy na szlaku autostrady Al (przebiegajacej przez wschodni fragment gminy) w
sasiedztwie wezla ,,Rokszyce”, w ktérym zbiegaja si¢ autostrada A1 oraz projektowana droga ekspresowa
Nr S12(przebiegajaca przez wschodni fragment gminy) — stwarza realne przestanki rozwoju gminy.
Ponadto przez teren gminy przebiega linia kolejowa Piotrkdéw Trybunalski — Belchatow z mozliwoscia jej
przediuzenia. Znaczne tereny gminy to obszary wystgpowania eksploatowanych z16z surowcow kopalin
pospolitych (kruszyw naturalnych: piasku ze zwirem oraz torfu). Czgs¢ terenu objeta granicami Obszaru
Chronionego Krajobrazu Doliny Widawki. Niski stopiefi zalesienia, jednakze szereg terendw zostal juz
objety granicami zalesiefi. Znaczne powierzchnie to gleby wysokich klas bonitacyjnych (I — 1I). Czgéc
terendw przydolinnych i lgk narazonych jest na podtopienia i zalewanie. Przewazajgca forma zabudowy
mieszkaniowej jest zabudowa niska jednorodzinna. Zabudowa wielorodzinna zlokalizowana jest przede
wszystkim w Woli Krzysztoporskiej. Na terenie gminy dziatajg dwa gimnazja: w Woli Krzysztoporskiej i
w Gomulinie oraz szkoly podstawowe w Bogdanowie, Bujnach, Gomulinie, Krzyzanowie, Parzniewicach,
Woli Krzysztoporskiej oraz jedno przedszkole samorzgdowe w Woli Krzysztoporskiej. W Bujnach
funkcjonuje Zespél Szkot Rolniczych. Do szkdl érednich miodziez dojezdza glownie do Piotrkowa
Trybunalskiego. Stuzba zdrowia i opieka spoleczna gminy to 3 o$rodki zdrowia zlokalizowane w Woli
Krzysztoporskiej, Gomulinie i Parzniewicach oraz Gminny Oférodek Pomocy Spotecznej w Woli
Krzysztoporskiej. Sport i rekreacja to glownie kompleks boisk ,,Orlik”, stadion — boisko z bieznig przy
Zespole Szkét Rolniczych w Bujnach. Uslugi handlowe o charakterze podstawowym to, oprocz
koncentracji w Woli Krzysztoporskiej, lokale rozproszone we wsiach soleckich.
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Operat szacunkowy: nieruchomosci gruntowe — Wygoda dzialtki 154/5, 154/8, 155/6. 164, 388

Mapa nr 3; Lokalizacja ogélna przedmiotu wyceny
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest w miejscowoséci Wygoda, w poludniowo — wschodniej
czeéei gminy. Dojazd do nieruchomoscei drogg gruntowg. W bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci
przewazaja tereny niezabudowane, rolne. Nieruchomosé¢ usytuowana bezposrednio przy autostradzie Al,

jednakze z brakiem zjazdu z autostrady.

Mapa nr 4: Otoczenie przedmiotowej nieruchomosci.
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Operat szacunkowy: nieruchomosci gruntowe — Wygoda dzialki 154/5. 154/8. 155/6, 164, 388

Stan zagospodarowania nieruchomosci

Nieruchomos¢ stanowiaca kompleks trzech nieruchomosci w sensie wieczystoksiggowym stanowi
teren zabudowany i zagospodarowany pod dziatalno$é gastronomiczng — karczme przydrozng. Budynek
karczmy posadowiony jest na dzialce 154/5 natomiast na ternie dziatki 154/8 znajduje si¢ drewniany
parterowy budynek niezwigzany trwale z gruntem, stanowigcy zaplecze gospodarcze dla nieruchomosei —
sktadzik a takze dwa blaszane garaze. Natomiast dziatka 155/6 stanowi teren niezabudowany, na ktérym w
pofudniowej czesci znajduje sie nieduzy staw. Dzialka ta ma zapewnia dostgp do drogi poprzez dziatke
164 i 388. Teren dzialek 155/6, 164 oraz 388 niezabudowany. Dziatka 164 poro$nigta samosiejkami brzozy
i w czedci drzewami iglastymi. Dziatka 388 rowniez w czedci zadrzewiona, Przez teren dziatki 164
przebiega linia energetyczna wysokiego napiecia. Teren wokot budynku czesciowo utwardzony jednakze
z uwagi na warunki pogodowe trudno oceni¢ stan techniczny infrastruktury wokdét budynku.

Mapa nr 5 i 6: Ogdlny widok nieruchomosci wraz z komunikacja.
YEo A |1 \:"7 i l :-- ‘-:,{.«.;_:-,-

Dostepnos$¢ komunikacyjna

Na dzien opracowania dostep do nieruchomosci jedynie od strony wschodniej z gléwnej drogi
prowadzacej przez wie$ biegngcej réwnolegle do autostrady Al. Zjazd z autostrady zlikwidowany. Dost¢p
do nieruchomosci zapewniony przez dzialki 388 oraz 164. Pomiedzy dziatkg 155/6 i 164. Na dzien
opracowania podjazd pod sam budynek odbywa sie poprzez sagsiednie dziatki 155/5 oraz 154/7. Formalnie
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Operat szacunkowy: nieruchomosci gruntowe — Wyeoda dziatki 154/5. 154/8. 155/6, 164. 388

dostep do budynku w obrebie przedmiotu wyceny utrudniony poprzez znajdujacy sie na dziakce nr 155/6
niewielki zbiornik wodny widoczny na mapach. Aby zapewni¢ swobodny dostep do budynku nalezaloby
zakopa¢ istniejacy zbiornik wodny i zapewni¢ dostep do budynku tak jak bylo to pierwotnie planowane
zgodnie z ponizszg mapa projektu zagospodarowania terenu. Na dziet opracowania podjazd do budynku
odbywa si¢ poprzez przejazd przez sasiednie dziatki 155/5 i 154/7 jednakze nie zostalo formalnie
dopetnione ustanowienie stuzebnosci. Zgodnie z o$wiadczeniem wlasciciela jest on w trakcie dopelnienia
formalnosci z tym zwigzanych.

Mapa nr 7 Wstepny projekt zagospodarowania terenu
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Zgodnie z planowana budows zjazdu z Al na projektowany w sasiedztwie nieruchomosci MOP
zaprojektowano wzdhuz zjazdu droge kategorii drog dojazdowych klasy d zapewniajaca dostgp do posesji
z budynkiem karczmy.
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Operat szacunkowy: nieruchomosci gruntowe — Wygoda dzialki 154/5. 154/8. 155/6, 164, 388

Mapa nr 8 Planowany zgodnie z nowym ukladem drogowym dojazd do nieruchomosci
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Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacji
Obszar, na ktorym polozona jest nieruchomo$¢ posiada ograniczony

komunalnych typowy dla terenow wiejskich.

dostgp do ustug bytowych

Otoczenie

i

W bezposrednim otoczeniu tereny niezabudowane. Nieco dalej tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej. Od strony péinocnej na sasiednich dziatkach planowany MOP w zwigzku z budowa Al.

Mapa nr 9: Otoczenie przedmiotowe] nieruchomosci.
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Operat szacunkowy; nieruchomosci gruntowe — Wygoda dziatki 154/5. 154/8. 155/6. 164. 388

Stan_ushug zaplecza bytowego i komunikacji

Obszar, na ktérym polozona jest nieruchomosé posiada ograniczony dostep do ustug bytowych i

komunalnych typowy dla terenéw wiejskich.

Opis dzialek objetych ksiega wieczysta PT1/00069419/7 — dzialka zab

Mapa nr 10: Ksztalt i wymiary dziatki 154/5.

udowana nr 154/5
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Powierzchnia dziatki 2080 m?
Ksztalt dziatki regularny, trapezowy

zréznicowana
p6lnocna czesé — budynek karczmy wraz z towarzyszacym

utwardzeniem wokél budynku
pojedyncze iglaki

Rzezba terenu
Naniesienia budowlane

Zadrzewicnie

Elementy infrastruktury obcej brak

Media przy dzialce energia elektryczna, wodociag

Dostep do dziatki posredni — poprzez sgsiednie dzialki nalezagce do tego samego
wiasciciela

Opis zabudowan

Budynek w konstrukcji drewnianej z bali grubosei 35 ¢m na fundamencie murowanym. Dach na budynku
drewniany, impregnowany jak $ciany $rodkiem nie palnym OCEAN 441 do stopnia trudnozapalnosci

pokryty blachodachéwka.

Parametry uzytkowe:

Powierzchnia zabudowy: 170,2 m?
Powierzchnia uzytkowa: 275,7 m?
Kubatura: 950 m?
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Operat szacunkowy: nieruchomosci gruntowe — Wygoda dziafki 154/5. 154/8. 155/6, 164, 388

Budynek pierwotnie byl budynkiem mieszkalnym, dla kidrego wydano decyzj¢ zmieniajaca sposdb
uzytkowania — decyzja Wéjta Gminy Wola Krzysztoporska z dnia 26 lipca 2005 roku nr RB.7331-82/05
zmieniona decyzjami z dnia 02 czerwca 2006 roku ustalajgca warunku zabudowy dla nowej funkeji —matej
gastronomii. Nastepnie wydano decyzje nr 898/2006 z dnia 28 listopada 2006 roku zatwierdzajacg projekt
i udzielajacg pozwolenia na zmiane sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego na funkcje matej
gastronomii (z pokojami hotelowymi) na dz. ew. 154/5 w m. Wygoda, obrgb Wygoda, gm. Wola
Krzysztoporska. Budynek oddano do uzytku na podstawie decyzji nr 26/2007 z dnia 05 marca 2007 roku
PINB w Piotrkowie Trybunalskim udzielajacej pozwolenia na uzytkowanie obiektu malej gastronomii z

pokojami hotelowymi.
Budynek nieuzytkowany od okolo pét roku. Wszystkie przeglady ksigzka obiektu prowadzone na biezaco.

Budynek wyposazony w:
e Instalacje wodociggowa z sieciowego przylacza;
e Instalacje sily i $wiatla z sieciowego przylacza,
e Instalacje odgromows,
e Instalacje kanalizacji lokalnej z odprowadzeniem nieczystosci do szczelnego zbiornika.

Zdjeeia 1-2: Budynek z zewnatrz,
o

Uklad funkcjonalny

Parter budynku
Na parterze budynku wiatrolap, dalej holl, z ktérego wehodzi sig dalej do czgsci restauracyjnej oraz do czesci

toalet. Czeé¢ restauracyjna podzielona na dwie sale konsumpcji oraz czes¢ wydawania positkow tzw.
pomieszczenie przygotowywania i bufetu, z ktérego dalej wchodzi sig na zaplecze. Szczegdlowy rozktad
pomieszczen na zatgezonym rzucie budynku (zalgeznik nr 2). Standard wykoriczenia pomieszczen typowy —
wejsécie holl na podlodze kamief, w czesci konsumpcji terakota. Toalety glazura, terakota. Czgs¢ zaplecza
kuchenna wykoniczona terakots oraz czgsciowo glazura na Scianach. Sciany bez okladzin wewnatrz — bale
drewniane. W czesci konsumpceyjnej kominek. Stolarka okienna i drzwiowa w budynku drewniana.

Zdjecia 3-8: Budynek wewnatrz (parter).
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Operat szacunkowy: nieruchomosdei gruntowe — Wygoda dzialki 154/5, 154/8. 155/6. 164, 388

Pigtro

Wejscie na pietro schodami drewnianymi. Na pigtrze cztery pokoje goscinne z tazienkami, jeden
wykorzystywany na biuro. W lazienkach na podtogach plytka PCV (jedynie w lazience przy pokoju
biurowym na podiodze panele), na $cianach panele $cienne. W pokojach na hollu na podiogach deska

drewniana. Standard wykonczenia przecietny.
Zdjecia 9-16: Budynek wewnatrz (parter).




155/6. 164. 388

Operat szacunkowy: nieruchomosci gruntowe ~ Wygoda dzialki 154/5, 154/8.

Stan techniczno uzytkowy budynku nalezy uznac za przecigtny — typowy jak dla tego typu obiektow.

Opis dzialek objetych ksiega wieczysta PT1P/00049849/4 — dziatka 154/8
Niezabudowana dziatka gruntu nr 154/8.
Mapa nr 11: Ksztalt i wymiary dziatki 154/8.
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Powierzchnia dziatki 1251
Ksztalt dziatki nieregularny
RzeZba terenu spadek w kierunku potudniowym
Elementy infrastruktury obcej brak
Media przy dzialce energia, wodociag
Dostep do dziatki posredni
Naniesienia budowlane na terenie dzialki domek drewniany niezwigzany z trwale z

gruntem sluzacy jako zaplecze gospodarcze oraz blaszane garaze

rowiiez niezwiazane trwale z gruntem.
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Operat szacunkowy: nieruchomosci grantowe — Wygoda dziatki 154/5. 154/8. 155/6. 164. 388

Zdjecia 17-18: Widok na teren dziatki.

g

Opis dzialek objetych ksiega wieczysta PT1P/00076387/5 — dzialki 155/6, 164, 388
Niezabudowana dziatka gruntu nr 155/6

Mapa nr 12: Ksztalt i wymiary dziatki 155/6.
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Dostep do dziatki posredni

Naniesienia budowlane na terenie dzialki staw (zbiornik wodny miat spehia¢ funkcje

zbiornika ppoz zgodnie z o$wiadczeniem wiasciciela) , brak
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Operat szacunkowy: nieruchomosci gruntowe — Wygoda dzialki 154/5. 154/8. 155/6. 164, 388

dokumentacji projektowej oraz pozwolenia na realizacje stawu a
takze brak operatu wodno-prawnego

Niezabudowana dziatka gruntu 164
Mapa nr 13: Ksztatt i wymiary dziatki 164.
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Dostep do dzialki bezposredni od strony wschodniej — poprzez fragment dzialki

drogowej 160 i dziatke drogows nr 387 o nawierzchni gruntowe;j,
ktora to faczy si¢ z droga asfaltowa biegnacg wzdtuz wsi
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Operat szacunkowy: nieruchomosci gruntowe — Wygoda dziatki 154/5, 154/8, 155/6. 164. 388

Niezabudowana dziatka gruntu nr 388

Mapa nr 14: Ksztalt i wymiary dziatki 388.
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biegnaca wzdhiz wsi

. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Zalozenia wstepne do
analizy rynku:

Analiza objeto rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o
funkeji restauracyjno-hotelowej oraz uslugowej usytuowanych bezposrednio
bad# blisko tras szybkiego ruchu (drogi krajowe) na terenie wojewddztwa
16dzkiego oraz poszerzone o rynek regionalny. Jest to segment o malej rotacji,
tym samym istniala konieczno$é poszerzenia analizy rynku na powiaty
sasiednie a nawet na rynek ogolnokrajowy. W badanym okresie wystgpowaty
w obrocie nieruchomosci spetniajace kryterium poréwnywalnosci.

Ogdlna
charakterystyka rynku
gastronomicznego —

Ostatnie lata staly pod znakiem dynamicznego rozwoju polskiej gastronomii.
59% Polakéw, ktorzy ukonczyli 15 rok zycia deklarowalo, ze w ostatnich 12
miesiacach 2019 roku przynajmniej raz odwiedzilo lokal gastronomiczny. Dla
poréwnania, jeszcze dwa lata wstecz, deklarowal to co drugi respondent.
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tendencje sprzed | Rekordowa na przestrzeni ostatnich lat byla takze Srednia liczba wizyt w
pandemii: miesigcu. Dwadziescia lat temu lokale gastronomiczne odwiedzali$my zaledwie
dwa razy na miesigc. Dekade pozniej Srednia urosta do trzech wizyt, by w 2019
roku osiagna¢ najlepszy wynik w historii — cztery wizyty na miesiac.

Réwnolegle do liczby wizyt rosna takze wydatki na gastronomie. W 2019 roku
w lokalach zostawialiSmy $rednio 130 zt miesigcznie, czyli az 24 zI wiecej niz
w roku 2018 i 32 zt wigcej niz w 2017 roku. Z danych GfK wynika réwniez, ze
coraz chetniej zmienialiSmy miejsca, w ktérych zamawialismy i spozywalismy
positki. W latach 2017-2019 srednia liczba roznych typéw lokali odwiedzanych
przez konsumentéw wzrosta z 2,9 do 3,5 w miesigcu, co moze $§wiadezyé o tym,
ze bylismy coraz bardziej otwarci na poznawanie nowych smakéw i
eksperymenty kulinare.

- Zebrane dane wskazuja, ze polscy konsumenci mieli coraz wiecej pienigdzy,
coraz wigksze wymagania i bardziej r6znorodne potrzeby. Rynek
gastronomiczny doskonale je rozumiat i potrafil im sprostaé, poprzez ogromne
zroznicowanie oferty oraz dopasowanie jej do szybko zmieniajacych sig
trendow. To sprawilo, ze branza dynamicznie rosta — wskazywal Szymon
Mordasiewicz, dyrektor komercyjny Panelu Gospodarstw Domowych GfK
Polonia.

Korzystna sytuacja gospodarcza i stopniowo rosngce wynagrodzenia sprawily,
ze na przestrzeni minionych 20 lat liczba lokali gastronomicznych w Polsce
znaczgco wzrosta, a w catym kraju jest ich ponad 76,5 tysigea. Najszybciej rost
segment lokali typu fast food (7% rok do roku), ktéry odpowiada obecnie za
20% rynku, W 2019 roku nad Wislg przybylo takze baréw i lunch baréw (5%
rdr), kawiami (4% rdr) i lokali sezonowych (4% rdr). Mniejsze wzrosty
odnotowaly réwniez puby, 15 najwigkszych sieci oraz restauracje hotelowe.
Minimalne spadki dotyczyly wylgcznie restauracji i klubéw oraz dyskotek.

W przypadku struktury sprzedazowej podziat rynku wyglada juz zupelnie
inaczej. Az 26% wartosci sprzedaZy generowaly restauracje, ktére pod
wzgledem liczby lokali znaczaco ustgpuja fast foodom, lokalom sezonowym
czy barom. 18% to z kolei zashuga najwiekszych sieci, ktére w zestawieniu
wartosci uplasowaly si¢ pod koniec stawki z zaledwie 5% udziatem w rynku.
Nikt nie przypuszczal, ze rok 2020 przyniesie tyle zmian. Pandemia
koronawirusa uderzyta w wiele sektoréw gospodarki. Z ogromna silg dotknela
tez rynek ustug gastronomicznych oraz branze turystyczna.

Rynek gastronomiczny zmienit si¢ nie do poznania przez niemalze ostatni rok.
Kryzys zwigzany z pandemia szybko obnazyl wszystkie grzechy branzy. W
miarg stabilna sytuacja ekonomiczna dawata mozliwoéci istnienia lokalom,
ktore nie zawsze mialy przemyslang strukture oraz zasady dzialania.

Wraz ze wzrostem zachorowan w wielu miejscach na $wiecie wprowadzono
rozne obostrzenia. Restauracje zamykano zupeinie lub ograniczano ich
dziafalnos¢. W krotkim czasie przelozylo sig to na fale bankructw. Stad tez
gléwnym haslem i trendem na najblizsze lata w gastronomii oraz turystyce jest
efektywne zarzadzanie. Dotyczy to zaréwno malych rodzinnych firm jak i
duzych sieci. Odpowiednic planowanie dzialaf, zarzadzanie zespolem, a takze
dywersyfikacja to czgste zagadnienia pojawiajgce sie w miedzynarodowych

Sytuacja rynku
gastronomicznego w
czasach pandemii:
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opracowaniach dotyczacych walki z kryzysem. Dobre zarzadzanie nie moze
jednak odbywac sie kosztem jakosci ustug. W ostatnich miesigcach wiele 0sob
stracifo prace lub obnizono im pensje. W momencie pogorszenia sig warunkow
ekonomicznych ludzie zazwyczaj rezygnuja w pierwszej kolejnosci z tych
produktéw oraz ustug, bez ktérych moga sig oby¢. Wazna jest zatem satysfakcja
z pobytu w restauracji. Szybko zmieniajace si¢ warunki wymagaja sprawnej
reakeji. Podczas pandemii wiele lokali gastronomicznych modyfikowato swoje
dziatania. Dostawy staly sie wrecz czym$ obowigzkowym, ale w wielu
przypadkach byly one niewystarczajgce, aby utrzymaé restauracje. Niektore
miejsca zaczely sprzedawaé wytwarzane przez siebie produkty: pieczywo,
wedliny, pasty, napoje. Okazalo si¢ to czgsto bardzo dobrym rozwiazaniem.
Male restauracyjne delikatesy, to tez jeden z trenddéw na przysztosc. W
normalnych trybie dzialania moga byé zrédlem dodatkowego dochodu,
natomiast w czasie obostrzen jednym z filaréw pozwalajacych utrzymac biznes.
Sam rynek dostaw rowniez bardzo si¢ zmienit. Konsumenci mogli wybiera¢
miedzy standardowymi daniami restauracyjnymi, a zestawami do domowego
przygotowania. Na rynku diet pudefkowych mocniej zaznaczyly si¢ firmy
wspélpracujace ze znanymi szefami kuchni. Zas kursy kulinarne z duzym
sukcesem przeniosly si¢ online. W czasach kryzyséw ekonomicznych wzrasta
zainteresowanie przygotowywaniem positkéw w domu, co przekiada si¢ na
rynek czasopism, ksiazek i programéw kulinarnych. Restauracje stajg si¢ zas
miejscami, gdzie chodzi sig po to by raczej jes¢ co$ wyjatkowego, co jest zbyt
pracochlonne lub trudne do przygotowania w domu. Pandemia odbila swoje
pietno réwniez na samym wystroju restauracji. Obecnie nie ma miejsca na
przepelnione stolikami kawiarnie czy dtugie wspélne stoly. To nie jest tez dobry
czas na serwowanie jedzenia w formie szwedzkiego bufetu.

Ograniczenia w przemieszczaniu si¢ wplynely nie tylko na sytuacje restauracji,
ale takze calej turystyki kulinarnej. W szczegélnosci dotkneto to miejsca
skierowane do goéci z zagranicy. World Food Travel Association prognozuje,
7e w najblizszych latach znacznie zmieni si¢ turystyka kulinarna. Ze wzgledu
na aspekt finansowy miodzi ludzie pézniej zaczng uprawiac ten typ aktywnosci.
Spadnie zainteresowanie produktami oraz uslugami ekskluzywnymi.
Przewidywany jest tez wzrost zapotrzebowania na personalne programy, uszyte
na miare konkretnej osoby. Wiecej turystéw bowiem bedzie podrozowac
indywidualnie lub w malych grupach. Na znaczeniu zyskaja cyfrowe materialy
informacyjne oraz aplikacje ulatwiajace podréz oraz poszukiwania atrakcji
kulinarnych.

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami o funkcji restauracyjno —
hotelowej badz ustugowej usytuowane bezposrednio bgdz blisko tras
szybkiego ruchu (drogi krajowe) na terenie wojewddztwa tédzkiego oraz
rynku regionalnego.

Segment rynku:

Z uwagi na zbyt mala liczbe transakcji poréwnywalnych analiza objgto
tereny wojewodztwa 1odzkiego, na ktérym to dobrano nieruchomosci
Wybrany obszar | spelniajace  kryterium  poréwnywalnosci. Jednakze aby  dobrze
geograficzny: przeanalizowaé tendencje panujagce w obrocie tego typu obiektami
wyceniajacy siegnat po analize rynku ogélnokrajowego. Analiza wymagata
podzialu na zakres czasowy obejmujacy obrot tego typu obiektami w latach
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2017-2019 oraz znacznie ograniczony obrét po wybuchu pandemii, z ktérym
mamy do czynienia do dnia niniejszego opracowania.

Na analizowanym rynku obrét tego typu nieruchomosciami (zabudowanymi
budynkami restauracyjno-hotelowymi i ustugowymi) charakteryzuje sie
duzg rozpigtoscig. Nieruchomosci zabudowane budynkami restauracyjno —
hotelowymi i ustugowymi w zaleznosci od lokalizacji i otoczenia, stanu
technicznego zabudowan, warunkéw uzytkowych terenu, powierzchni
dzialki, powierzchni budynku czy tez dostepnosci komunikacyjnej
charakteryzuja sie rozpigtoscig cenowa —w przedziale — 350 000 zt — 900 000
ztotych.

Okres  badania  cen
transakcyjnych:

Analiza wymagata podzialu na zakres czasowy obejmujacy obrét tego typu
obiektami w latach 201 7-2019 oraz znacznie ograniczony obrét po wybuchu
pandemii, z ktérym mamy do czynienia do dnia niniejszego opracowania. A
zatem wyceniajacy zmuszony byt do poszerzenia okresu badania cen o okres
4 lat wstecz od daty wyceny to jest od 02.2017 roku.

Trend zmian:

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych nie wykazata, mierzalnego
trendu w badanym okresie, trend zblizony byl do 0% (wzrosty
rekompensowaty spadki). O ile w latach 2017-2019 mozna bylo
zaobserwowa¢ niewielki wzrost, o tyle w ostatnim okresie z uwagi na
ograniczenia wynikajgce z panujgcej pandemii dla tego typu obiektow
zaobserwowano wyrazne zahamowanie, a nawet spadki stad tez wezeséniejsze
wzrosty zostaly zrekompensowane wyraznymi spadkami w ostatnim okresie.

Sposéb i dostepnosé
finansowania:

W znacznej czesci z kredytu.

Aktualna oferta:

Niska podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka cen : : - ’
I Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.
Cena transakeyjna minimalna — 350 000 zt
Zakres cen j
o Cena transakcyjna maksymalna — 900 000 zi
transakcyjnych:

Srednia cena transakeyjna - 637 195,22 1.

Analiza w zakresie wag i
cech rynkowych:

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy
nieruchomosei, ktére w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w
konsekwencji na wartos¢ rynkowa nieruchomosdei (uéciélajac: sa to takie
atrybuty nieruchomosci co do ktorych mozna stwierdzié, ze majg wplyw na
ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na okreslonym rynku). Cechy
rynkowe nie tyle "tworzg" warto$é, co powodujg zréznicowanie cen i
wartosci w obrgbie okreslonego rynku przyjetego do analiz. W wyniku
analizy rynku i dostepnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomosciami przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi,
cechy oraz ich oceng. Uzyskane informacje uznaje sie za miarodajnie i
odzwierciedlajace zachowania klientéw na rynku.

Jak napisano powyzej cechami majgcymi zasadniczy wplyw na wartoéé
nieruchomosci o przeznaczeniu ustugowym — restauracyjno-hotelowym sa:
lokalizacja, warunki uzytkowe terenu (ogrodzenie, urzadzenie terenu,
utwardzenie, nasadzenia), dostgpno$¢ komunikacyjna, powierzchnia dziatki,
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forma wladania, dostepnos¢ medidw, powierzchnia budynku, stan
techniczny budynku. Wplyw niektérych cech réznicujgcych mozna
wyeliminowaé poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci poréwnawezych w
danym modelu wyceny. Czyli ograniczajgc zbiér nieruchomosei
poréwnawezych mozna praktycznie wszystkie z w/w cech. W praktyce
eliminacja wphywu cech réznicujacych w duzej mierze zalezy od liczby
dostepnych transakcji poréwnawczych.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z najbardziej
istotnych cech majacych wplyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja
ogoblna i szczegblowa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa czgsto, 7¢ cechy te
sa ze sobg igczone. Zwykle przy nieruchomosciach z rynku nieruchomoscei
komercyjnych wplyw cech lokalizacja i otoczenie jest rzedu 10% - 30%. W
tym przypadku, z uwagi na dobor transakcji pordwnawczych i koniecznos¢
poszerzenia obszaru analizy, zréznicowanie cen ze wzgledu na lokalizacje i
otoczenie jest istotne i faczny wplyw tych cech wynidst 20%.

W tym przypadku réwniez istotng cechg réznicujaca jest stan
techniczno-uzytkowy. Istotno$é tej cechy polega na tym, ze nabywajgc
nieruchomo$éé zabudowana kupujacy zaleznie od jej stanu technicznego musi
przewidzieé dodatkowe naklady na remont lub doprowadzenie do stanu
pozwalajacego na uzytkowanie zgodnie z zamierzong funkcja. Tu nie sa
istotne zamierzenia inwestycyjne kupujacego, gdyz sg one przewidywane na
etapie podejmowania decyzji o zmianie lokum. Jednakze niekiére z
zabudowan bedgcych w ofercie wymagajg nakladow na remont, od$wiezenie
czy doprowadzenie do przecigtnego standardu rynkowego. Stad wplyw tej
cechy jest na poziomie ok. 20%.

W tym przypadku — majac na uwadze dostgpne nieruchomosci
porbwnawcze - widaé, ze kolejng cechg réznicujaca jest rowniez
powierzchnia dziatki. Z analizy dost¢pnych transakcji jej wplyw na wartosc
wynosi ok. 25% rozstepu przedzialu cen. Tego wplywu nie mozna
utozsamia¢ z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni dziatki.

Pozostale cechy roznicujace  nieruchomo$é  wyceniana z
poréwnawczyini to zagospodarowanie terenu dziatki tzw. warunki uzytkowe
terenu - wplyw tej cechy to 10%, podobnie jak wplyw cechy dojazd,
dostepnoéé, powierzchnia uzytkowa zabudowan, najmniejszy wplyw 5% ma
forma wiadania.

W praktyce budujac model nieruchomosei poréwnywalnych
wyceniajacy stara sig dobraé te, ktére réznia si¢ jak najmniejsza liczbg cech
réznicujacych. W ten sposob eliminowane sa transakcje znacznie odstajace
od przedmiotu wyceny oraz ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez
postapiono w tym przypadku, eliminujac z transakcji poréwnawczych te,
ktére w mniejszym od innych stopniu spelniajg kryteria podobiefistwa.
Dobierajac transakcje poréwnawcze, biegly kierowat si¢ ich potencjalem i
podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem bieglego w/w cechy réznicujace majgce wplyw na wartos¢
przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek nieruchomoscei
podobnych.
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7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybér metodologii wyceny.

Zgodnie z art. 154 UoGN wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szezegodlnosei cel wyceny, rodzaj i
pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji
WZ, uwzglednia sig faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z celem wyceny w operacie okresla si¢ wartoé§é rynkows nieruchomosei gruntowej.

Okreslenia wartosci rynkowej dokonuje si¢ na zasadach og6lnych wynikajacych z przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz przepiséw rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosei i
sporzagdzania operatu szacunkowego przy jednoczesnym uwzglednieniu zapiséw Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny opracowanych przez Polska Federacje Stowarzyszenn Rzeczoznawcow
Majatkowych do dobrowolnego stosowania.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosei dla potrzeb
prowadzonego postgpowania upadiosciowego — upadly Pan Stawomir Karbowiak. Zgodnie z art. 124. 1.
Ustawy Prawo Upadlosciowe ,,z dniem ogloszenia upadiosci jednego z malionkéw powstaje miedzy
malzonkami rozdzielno$¢ majgtkowa, o ktérej mowa w art. 53 § I ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks
rodzinny i opiekuriczy (Dz. U. z 2019 r. poz. 2086 i 2089). Jezeli malzonkowie pozostawali w ustroju
wspdlnosci majgtkowej, majqgtek wspolny malzonkow wchodzi do masy upadiosci, a jego podzial jest
niedopuszczalny. ” A zatem majac na uwadze powyzsze zakresem wyceny objete jest prawo wlasnosci calej
nieruchomosci.

Przedmiot wyceny stanowia dziatki gruntu ujawnione w trzech ksiegach wieczystych stanowiace
jednak fizyczng i funkcjonalng catos¢ — dziatka gruntu nr 154/5 zabudowana budynkiem karczmy —
nieruchomos¢ wiodgca oraz pozostale dzialki objete dwoma pozostatym ksiggami wieczystymi, ktére shuza
do obstugi tejze nieruchomosci zapewniajac jej przede wszystkim dostgp do drogi publicznej a takze
stanowigc teren rekreacji wspierajacy funkcj¢ wiodgea — restuaracyjno-hotelowa. Majac powyzsze na
uwadze nieruchomosci ujawnione w ksiggach wieczystych PTIP/00069419/7, PT1P/00049849/4,
PT1P/00076387/5 bedace wiasnoscig tej samej osoby muszg byé traktowane jako jedna nieruchomosé

(patrz mapa ponizej).

Mapa ar 15: Podzial na poszczegdlne ksiegi wieczyste.
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7.2 Sposéb wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomosé rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomosc
rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci. Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny warto$¢ rynkowa nieruchomosci
winna byé okreslona dla najkorzystniejszego sposobu jej wykorzystania, ktéry jest fizycznie wykonalny, ajego
realizacja zaréwno pod wzgledem prawnym jak i technicznym jest dopuszczalna i ekonomicznie uzasadniona.

Wyboru sposobu okreélenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
¢ Cel wyceny
+ Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie migjscowym
« Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci

« Zakres wyceny
» Dostepnoéé danych o nieruchomoéciach podobnych i ich otoczeniu

« Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny
s Stan prawny nieruchomosci
Oszacowanie wartoéci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podejsciem porownawczym.

Art. 153.1 UoGN [Podejscia: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe] ., Podejscie porownawcze
polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, Jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
si¢ ze wzgledu na cechy roznigee nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig,
Jjezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. ™

Stosownie do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego przy stosowaniu podejécia porownawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

Stosownie do art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomo$¢ podobna to taka, ktora
jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigca przedmiot wyceny, ze wzglgdu na:
- polozenie,
- stan prawny,
- przeznaczenie,
- sposéb korzystania oraz
- inne cechy wplywajace na jej wartos¢.

W podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode pordwnywania paraini, metodg korygowania ceny
s$redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Na obszarze badanego rynku liczba transakcji prawem wiasnosci nieruchomosei gruntowych
zabudowanych podobnych do wycenianej jest wystarczajaca dla dokonania wyboru nieruchomosci
podobnych do przedmiotu wyceny i zastosowania podejscia poréwnawczego. Jednakze ze wzgledu na
liczbe transakcji nieruchomosci podobnych w wycenie zastosowano metode poréwnywania parami.

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego

i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomoéci.

Metoda poréwnywania parami polega na okreélaniu wartoéci rynkowej wycenianej nieruchomoscei
o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej trzema nieruchomosciami podobnymi
o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. W ten sposéb dokonuje sig korekty
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cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod katem réznic pomiedzy nimi wynikajaeych z
odmiennosci cech i ich wag.

Ze wzgledu na powyisze uwarunkowania i ograniczong liczbe transakcji nieruchomosciami

podobnymi zastosowano metode poréwnywania parami.

Zgodnie z Nota Interpretacyjng NI, procedura postepowania przy zastosowaniu metody

poréwnywania parami jest nastepujaca:

I+

L

{1

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

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

Ocena wielkoéci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wyceny, z ich niezbgdng charakterystyka.

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

Przeprowadzenie poréwnaii nieruchomosdci wycenianej kolejno z nieruchomoéciami wybranymi do
wyceny i okre$lenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnar.

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek.

Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosei, jako sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnai w poszczeg6lnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Cechy majace wplyw na warto$é¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastepujace:

- lokalizacja i otoczenie

- powierzchnia dziatki/ek

- stan techniczno-uzytkowy zabudowan
- pow. uzytkowa budynku

- dojazd, dostgpnoséé

- warunki uzytkowe terenu

- forma wladania.

Wptyw takich cech jak:

- funkcja budynku
- przeznaczenie,

% Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nicruchomosei.

=

—



Operat szacunkowy: nieruchomogci gruntowe — Wygoda dzialki 154/5. 154/8. 155/6. 164. 388

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw porownawczych, totez cechy te zostaty w dalszej
analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza

Piszac o cechach réznicujacych nieruchomosei wycenianej i nieruchomosci poréwnawcezych nalezy
pamieta¢, Ze nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosei wzietych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. W Tabeli 1, ponizej s3
opisane cechy réznicujgce nieruchomosci poréwnawcze oraz przyjmowane przez nie stany.

Tabela nr 1: Opis rynkowych cech réznicujacych oraz przyjmowanych przez nie stanéw dla nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem uslugowym, restauracyjno - hotelowym.

Powierzchnia dzialki

Bardzo dobra Powierzchnia dziatki 5001-6500 m?
Dobra Powierzchnia dziatki 2501-5000 m?
Srednia Powierzchnia dziatki do 2500 m?

Powierzchnia uzytkowa budynku

Bardzo dobra Powierzchnia uzytkowa powyzej 751-900 m?
Dobra Powierzchnia uzytkowa rzedu 401- 750 m?
Srednia Powierzchnia uzytkowa rzedu 200-400 m?

Forma wiadania

Bardzo dobra Prawo wlasnosci gruntu.

Dobra Prawo uzytkowania wieczystego gruntu i odrgbnej wlasnosci budynku.

Stan techniczno-uzytkowy zabudowan

Budynek wzniesiony na przestrzeni ostatnich dwudziestu lat. Budynek zadbany.

Dabey Budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowane;.

Budynek wymagajacy poniesienia nakladéw na remont o ¢rednim zakresie w
Sredni odniesieniu do elementéw wykonczenia wewnetrznego i zewngtrznego. Budynek
wykonany w technologii tradycyjnej murowanej.

7 Budynek w stanie do kapitalnego remontu. Budynek wykonany w technologii
5 tradycyjnej murowanej.

Warunki uzytkowe terenu

Spemione nie wiecej niz jedno z ponizszych ograniczen w mozliwosci
zagospodarowania dzialki: nachylenie terenu, teren zakrzewiony, zarosnigty,
zadrzewiony badz tez ograniczenia w zabudowie z uwagi na wystepujace na terenie
urzadzenia infrastruktury technicznej, zabudowania do rozbidrki, ogrodzenie
Dobre : : i ; . L

wykazujace oznaki zuzycia, badZ tez brak ogrodzenia lub czgsciows, brak
utwardzenia terenu badz cze$ciowe wykazujace oznaki zuzycia, nieregularny ksztaft
dzialki, zabudowa w ostrych granicach, ograniczenia wynikajgce z uwarunkowan
planistycznych, przesyly, stuzebnosci.
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Speinione dwa z ponizszych ograniczen w mozliwosci zagospodarowania dzialki:
nachylenie terenu, teren zakizewiony, zaroéniety, zadrzewiony badz tez
ograniczenia w zabudowie z uwagi na wystepujace na terenie urzadzenia
s infrastruktury technicznej, zabudowania do rozbiérki, ogrodzenie wykazujace

oznaki zuzycia, badz tez brak ogrodzenia lub czesciowe, brak utwardzenia terenu
badz cz¢dciowe wykazujace oznaki zuzycia, nieregulamy ksztalt dzialki, zabudowa
w ostrych granicach, ograniczenia wynikajace z uwarunkowan planistycznych,
przesyly, stuzebnosci.

Spelnione co najmniej trzy z ponizszych ograniczen w mozliwodci
zagospodarowania dziatki: nachylenie terenu, teren zakizewiony, zaroéniety,
zadrzewiony badz tez ograniczenia w zabudowie z uwagi na wystepujace na terenie
urzgdzenia infrastruktury technicznej, zabudowania do rozbiodrki, ogrodzenie
i wykazujace oznaki zuzycia, badZ tez brak ogrodzenia lub czedciowe, brak
utwardzenia terenu badZ czgsciowe wykazujace oznaki zuzycia, nieregularny ksztalt
dzialki, zabudowa w ostrych granicach, ograniczenia wynikajace z uwarunkowar
planistycznych, przesyly, shuzebnosci.

Dojazd, dostepnosé

Zjazd bezposrednio z drogi krajowej badZ tez z drogi bezpoérednio polaczonej z
Bardzo dobre drogg krajowa w odlegloéci od drogi krajowej nie wigcej niz 300 m (odleglosé

zapewniajgca widok na nieruchomos¢ bezposrednio z drogi krajowej), bardzo dobra
ekspozycja nieruchomosci.

Dojazd do nieruchomosci drogg lokalna w niedalekiej odlegloéci od gléwnych

Dobre ciggébw komunikacji migdzymiastowej.

Lokalizacja i otoczenie

Nieruchomo$¢ usytuowana bezposrednio przy drodze krajowej na terenach
podmiejskich jednakze w bliskiej odleglosci od duzego miasta. Lokalizacja

Hafden dolws sprzyjajaca pelnionej funkcji ustugowej w stopniu bardzo dobrym.

Nieruchomo$¢ usytuowana w obrebie miasta $redniej wielkosci. Lokalizacja

Bl sprzyjajaca petnionej funkcji ustlugowej w stopniu dobrym.

] Nieruchomos¢ usytuowana na terenach wiejskich bezposrednio przy gléwnych
Srednie drogach jednakze w oddaleniu od osrodkéw miejskich. Lokalizacja srednio

sprzyjajaca petnionej funkcji.

8. 0SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego.

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie transakcji kupna - sprzedazy prawa wilasnosci
nieruchomoéci gruntowych i prawa uzytkowania wieczystego gruntu i odrgbnej wiasnosci posadowionych
na gruncie budynkéw zabudowanych budynkami restuaracyjno-hotelowymi, ktére zostaly zanotowane na
przetlomie ostatnich 4 lat od daty wyceny tj. od lutego 2017 roku. Przeprowadzona analiza cen
transakcyjnych wykazata, ze w badanym okresie trend zblizony byl do 0% - spadki rekompensowaly
wzrosty. A zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu CZasowego na cene
nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami zabudowanymi na rynku

witdrnym.

8.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci gruntowych jako calosci gospodarczej -
PT1P/00069419/7, PT1P/00049849/4, PT1P/00076387/5

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do budynkéw o funkeji uslugowej oraz

restuaracyjno-hotelowej zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w

31

i

=5



Operat szacunkowy: nieruchomosei gruntowe — Wygoda dzialki 154/5, 154/8. 155/6, 164, 388

lokalizacjach poréwnywalnych — pofozonych przy trasach szybkiego ruchu badz w bliskiej odlegtosci od
tras zachowujacych podobny charakter do przedmiotu wyceny, ktére w najwigkszym stopniu spetniajg
kryteria poréwnywalnosci:

Tabela nr 2: Ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych budynkami uslugowymi lub restauracyjno —

hotelowymi.
Data ]:gdzz;j PO;:V i.erzc Pow. Cena
Lp. 2 Powiat Gmina Obreb e R .m“,]. uzytkowa transakcyjna
transakeji ego dzialki(e [m2] (netto) [21]
prawa k) [m2]
3| w2017 | PP Nowesola | Natelin wh 2793 300 240-600.00
) Wschodat ’
2 22.07.2020 Piotrkowski | Moszczenica | Lewkowka wi 6300 223 350 000,00
3 | 28102019 | 09I 1 Andrespol | Andrespol | uw 2068 359 550 000,00
Wschodni
4 | 20092017 | JFO9I 1l Nowosolna | Natolin wi 3499 850 524 976,09
Wschodni
5 19.10.2017 Zgierski Glowno G-9 uw 3528 733 861 000,00
6 | 04062018 | 04K jdrespol | 6 Kraszew | wi 3935 553 900 000,00
Wschodni

*Transakcja oznaczona numerem jeden zostala usunigta z dobranego do poréwnan zbioru z uwagi na odstajaca ceng
transakcyjna — transakcja wykazujaca znamiona nierynkowej.

¢ min = D Cma_x- [:__]

Opis transakeji przyjetvch do poréwnan:

1. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 2 - Dzialki gruntu o facznej powierzchni 6300 m?
zabudowane: budynkiem wolnostojacy o konstrukeji murowanej o powierzchni uzytkowej ok. 223
mkw. Prawo wiasnosci gruntu. Budynek nieuzytkowany w zlym stanie technicznym. Stan
zagospodarowania terenu zly — teren zadrzewiony, nieogrodzony, nieutwardzony. Dojazd droga
asfaltowa. Nieruchomosé usytuowana jest w miejscowosci Lewkdwka w gminie Moszczenica, W
oddaleniu od duzych miast. W bezpoérednim sasiedztwie tereny niezabudowane. Nieruchomos¢
usytuowana bezposrednio przy drodze krajowe;j.

2. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 4 ~ Dzialki gruntu o lacznej powierzchni 3499 m?
zabudowane: budynkiem wolnostojacy o konstrukeji murowanej o powierzchni uzytkowej ok. 850
mkw. Prawo wiasnosci gruntu. Budynek murowany w srednim stanie technicznym. Stan
zagospodarowania terenu Sredni — teren ogrodzony, cze$ciowo utwardzony, brama wjazdowa
przesuwna, ogréd wymagajacy zorganizowania. Dojazd drogg asfaltowa. Nieruchomosé¢ usytuowana
jest w miejscowosci Natolin w gminie Nowosolna, w bliskiej odleglosci od granic Lodzi. W
bezpoérednim sgsiedztwie tereny zabudowane mieszkaniowe oraz ustugowe - przemystowe.
Nieruchomoé¢ usytuowana bezposérednio przy drodze krajowej jednakze wjazd na nieruchomos¢ z
drogi gminnej lokalnej. Bardzo dobra lokalizacja i ekspozycja.

3. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 5 — Dzialki gruntu o tacznej powierzchni 3528 m’
zabudowane: budynkiem wolnostojacy o konstrukcji murowanej o powierzchni uzytkowej ok. 733
mkw. Prawo uzytkowania wieczystego gruntu. Budynek murowany w dobrym stanie technicznym,
wybudowany na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat. Stan zagospodarowania terenu dobry — teren
ogrodzony, czeéciowo utwardzony, brama wjazdowa przesuwna, ozdobne krzewy. Dojazd droga
asfaltows. Nieruchomo$é usytuowana jest w miejscowosci Glowno. W bezposrednim sgsiedztwie
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przewazajg tereny zabudowy mieszkaniowej. Nieruchomosé usytuowana bezposrednio przy drodze

gminnej w niedalekiej odleglosci od drogi krajowej. Lokalizacja i ekspozycja dobra.

Jako jednostk¢ poréwnawczgy przyjeto lgczng ceng transakeyjng nieruchomosci zabudowanej. Na
podstawie danych zawartych w tabeli 2 przyjeto nastgpujace dane wyjsciowe:

Cena minimalna C mn= 350 000 =zt
Cena maksymalna C max = 900 000 zi
AC =Cmu—Cmin= 550 000 Z'I

Przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy

kwotowe dla poszezegGlnych cech rynkowych.

Tabela nr 3: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedac ch przedmiotem poréwnan.

Cechy :Wy St Lewkéwka Natolin Glowno

nieruchomosé

;‘:}t:g;?:" " i $rednia $rednia bardzo dobra dobra

Pf)Wlerzchma $rednia $rednia bardzo dobra dobra

uzytkowa budynku

Warunki utytkowe zhe zle srednie dobre

terenu

Stan techniczno - » i e

N A interpolacja zly sredni dobry

Powierzchnia dzialki . p (.)‘7‘?_1 . bardzo dobra dobra dobra
przedziafem**

Dojazd, dostepnosé . ].)(.)Zé.i e bardzo dobre bardzo dobre dobre
przedzialem*7

Forma wladania bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra dobra

(*) Zastosowano zasadg interpolaciji w odniesieniu do cechy stan techniczno - uzythowy budynku.
Zgodnie z PKZW Nota Interpretacyjng Zastosowanie Podejécia Poréwnawczego w Wycenie
Nieruchomosci .,Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego wykorzystuje si¢ zasade interpolacji, gdy
nieruchomosé o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomosé o cenie
maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera sie w przyjetym
przedziale ocen”. Z uwagi na fakt, iz budynek jest o konstrukcji drewniangj nalezato to uwzglednié plasujac
jego stan techniczny pomigdzy stanem technicznym zlym a $rednim.

(**) Zastosowano ekstrapolacje w odniesieniu do cechy powierzchnia dzialki oraz dojazd, dostepnosé.
Zgodnie z PKZW Nota Interpretacyjng Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie
Nieruchomosci ,,W przypadku, gdy szacowana nieruchomosé ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o
cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé zasade ekstrapolacji
przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniv wspolezynnikow
korygujgcych w metodzie korygowania ceny $redniej.” Powierzchnia dzialki jest najwieksza w zbiorze a
zatem majac na uwadze ten fakt, dokonano ekstrapolacji w tym zakresie in plus, Natomiast dla cechy
dostepnos¢  komunikacyjna zastosowano ekstrapolacje in minus z uwagi na fakt, iz dojazd od
nieruchomoscei zapewniony jest drogg gruntowg od drogi asfaltowej gminnej prowadzacej przez
miejscowos¢ Wygoda. A zatem majac powyzsze na uwadze uzasadnionym bylo zastosowanie zasady
ekstrapolacji w odniesieniu do tych cech.
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Do poréwnarn przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wiasnosei do nieruchomosci gruntowej i
prawami uzytkowania wieczystego gruntu i odrgbnej wiasnosci budynku zabudowanych budynkami
restauracyjno-hotelowymi, ustugowymi z lokalizacji poréwnywalnych.

Tabela nr 4: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Cecly Udzial cechy w | Zakres kwotowy Liczba
AC (wagi) udzialu cechy w | przedzialéw | Skok poprawki [zi]
Delta C |zi] poprawki
Lty 1 20% 110 000,00 2 55 000,00
otoczenie
Powierzchnia "
uzytkowa budynku 10% 55 000,00 2 27 500,00
Watnnkd ulytianwe 10% 55 000,00 2 27 500,00
terenu
Stan techniczno -
uzytkowy 20% 110 000,00 2 55 000,00
zabudowan
L owieranhny 25% 137 500,00 2 68 750,00
dzialki
Dojazd, dostepnosé 10% 55 000,00 1 55 000,00
Forma wladania 5% 27 500,00 1 27 500,00
Suma 100% 550 (00,00

Biorac pod uwagg zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan
oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr
5.

Tabela nr 5: Okreélenie wartosci wycenianej nieruchomosci.

: Zakres ; : 5
Cechy Wagi kwotowy Skok poprawki | Lewkéwka Natolin Glowno
Lokalizacja 20% 110 000,00 55 000,00 0,00 -110 000,00 | -55 000,00
Powierzchnia
uzytkowa 10% 55 000,00 27 500,00 0,00 -55 000,00 |-27 500,00
budynku
Warunki
uzytkowe 10% 55 000,00 27 500,00 0,00 -27 500,00 | -55 000,00
terenu
Stan
techniczny 20% 110 000,00 55 000,00 27 500,00 -27 500,00 | -82 500,00
budynku
g:i‘:l‘l‘zimh“"‘ 25% 137 500,00 68750,00 | 68750,00 | 137500,00 |137 500,00
i 10% 55 000,00 55000,00 | -82 500,00 | -82500,00 |-27500,00
omunikacyjna

il 5% 27 500,00 27 500,00 0,00 0,00 27 500,00
wladania
Suma 100% 550 000,00 13 750,00 | -165 000,00 | -82 500,00
Cena Igczna transakceyjna (zl) 350 000,00 | 524 976,09 | 861 000,00
Cena lgczna z uwzgl. poprawek (zi) 363 750,00 | 359 976,09 | 778 500,00
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li\’artoéc’: wycenianej cz¢Sci prawa wiasnosci nieruchomosci (zh) 1 500 742,03

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych, poloionych w miejscowosci

Wygoda w gminie Wola Krzysztoporska, skladajgcych sig z zabudowanej budynkiem karczmy dzialki
gruniu o numerze ewidencyjnym I154/5 ujownionej w ksigdze wieczystej nr PTIP/00069419/7,
niezabudowanej dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 154/8 ujawnionej w ksigdze wieczystej nr
PTIP/00049849%/4 oraz niezabudowanych dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 155/6, 164 i 388
ujawnionych w ksigdze wieczystej nr PTIP/00076387/5 dla celu postgpowania upadiosciowego obliczono

wedfug wzoru:

_ ycena fgczna skoryg.z uwzgl. poprawek
WrnN = ryg g

Wen = (363 750,00 +359 976,09+778 500,00 ) z¥/3 = 500 742,03° z1

Oszacowana podejéciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami, warto$¢ rynkowa prawa

wlasnoSci nieruchomosci gruntowych, pofozonych w miejscowosci Wygoda w gminie Wola

Krzysztoporska, skiadajacych si¢ z zabudowanej budynkiem karczmy dziatki gruntu o numerze
ewidencyjnym 154/5 ujawnionej w ksiedze wieczystej nr PT1P/00069419/7, niezabudowanej dziatki
gruntu o numerze ewidencyjnym 154/8 ujawnionej w ksiedze wieczystej nr PT1P/00049849/4 oraz
niezabudowanych dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 155/6, 164 i 388 ujawnionych w
ksigdze wieczystej nr PT1P/00076387/5 stanowigcych jedng gospodarczg caloéé, w zaokragleniu do

pelnych tysiecy zlotych wynosi:

501 000 zi

stownie: pieéset jeden tysigey zlotyceh

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

Wycena przedmiotowej nieruchomosci byla bardzo trudna. Podstawowa trudnoéé wynikala z faktu
posadowienia naniesieni na gruntach, ktére sg ujawnione w trzech ksiegach wieczystych. Pomimo, ze
przedmiotem wyceny sg trzy nieruchomosci w sensie wieczystoksiggowym, biegly w procesie wyceny
potraktowal je, jako jedng gospodarcza calosé. Jest to w pelni uzasadnione, gdyz na dzien opracowania
stanowig jedng funkcjonalng calosé. Kolejng trudnoéé wyceny stanowit specyficzny czas na rynku
ustug gastronomicznych w zwigzku z panujaca od roku pandemig koronawirusa, ktéry nie pozostaje
bez wplywu na sytuacje tego segmentu rynku nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym wyceniajacy
analizowal rynek tego typu obiektow w okresie od poczatku 2017 roku do dnia opracowania. A zatem
majac na uwadze specyficzne uwarunkowania rynkowe, a takze specyficzne cechy nieruchomosci
istniata konieczno$¢ poszerzenia analizy rynku ze wzgledu na badany obszar jak réwniez okres
CZASOWY,

Oszacowana podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami, warto$é¢ rynkowa prawa
wiasnosci nieruchomosci gruntowych, polozonych w miejscowosci Wygoda w gminie Wola
Krzysztoporska, skiadajacych si¢ z zabudowanej budynkiem karczmy dzialki gruntu o numerze
ewidencyjnym 154/5 ujawnionej w ksiedze wieczystej nr PT1P/00069419/7, niezabudowanej dziatki
gruntu o numerze ewidencyjnym 154/8 ujawnionej w ksiedze wieczystej nr PT1P/00049849/4 oraz
niezabudowanych dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 155/6, 164 i 388 ujawnionych w ksiedze
wieczystej nr PT1P/00076387/5 stanowigcych jedng gospodarczg calosé, w zaokragleniu do pelnych
tysiecy zlotych wynosi: 2

7 Uwaga: Wszystkie obliczenia s3 dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynikéw
sg dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych dokladnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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501 000 zi
slownie: pieéset jeden tysiecy ziotych

Wartosé rynkowa przedmiotowej nieruchomoéci zostata oszacowana podejsciem poréwnawczym,
ktére jest podejéciem retrospektywnym. Opiera sig¢ ono na cenach historycznych. Z analizy popytu
wynika, 7e obecnie nie ma zbyt wielu chetnych do zakupu tego typu nieruchomosci. Stad istniala
konieczno$é dokonania poszerzenia analizy rynku na okres 4 lat. Wynika to gtownie z faktu, iz zuwagi
na pandemie od ponad roku rynek gastronomiczny jest w bardzo trudnej sytuacji, a co za tym idzie
obrét tego typu obiektami jest utrudniony.

W $wietle analizowanych transakcji, z tego segmentu rynku nieruchomosci odpowiadajgcym
wycenianym prawom, otrzymana w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa w peni odzwierciedla
aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci.

Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianych praw do przedmiotowej nieruchomosci, do poréwnai
wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji podobnych i o podobnych
parametrach, ktorych stan prawny prawidtowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw.

10. KLAUZULE [ ZASTRZEZENIA

¥

2.

Ll

Potencjalny nabywea winien przed podjeciem decyzji o zakupie zapoznaé sie z przedmiotem
oszacowania.

W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujgcych nieruchomosci poréwnawcze, ktorych ujawnienie
wkracza w sfere zastrzezong tajemnica zawodowg rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (1ICSK 369/11).

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$é rynkowa jest okreélona na dzien 03 marca
2021 roku.

Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen. Biegly dokonat zaokrgglen dopiero na ostatnim etapie obliczen.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 02 luty 2021 r., wtedy takze autor dokonal
wizji lokalnej nieruchomosci, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktdrych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomoscei. Zakladamy, ze wszystkie udzielone nam
informacje s3 zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed nami zadnych faktow mogacych wplyna¢ na
wynik niniejszej opinii o wartosci.

Autor nie bierze odpowiedzialnoéci za stan prawny nicujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

Niniejszy operat moze byé wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzgdzony przez okres 12
miesiecy od daty jego opracowania, chyba, ze wystapityby okolicznosci, o ktorych mowa w art. 156
ust. 3.4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Aktualnos¢ opinii moze potwierdzi¢ jej autor w spos6b opisany w § 58 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomoséei i sporzadzania operatu szacunkowego.

. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych

celdéw, niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przezs
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obow} i
SRM NR 1050845928.
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12. Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosei wszystkich informacji uzyskanych w
procesie  sporzadzania  opinii oraz nie  bedzie  udostepniaé w  caloéci  lub
w czesdeiach dostarczonych nam dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

13. Okreslona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytulu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktore nie sa autorowi znane.
14, Operat zawiera 37 (stownie: trzydziesci siedem) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej

stronie) oraz zalaczniki.
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