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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z. OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI PODSTOLA POD
NUMEREM PORZADKOWYM 27, GMINA DRUZBICE, DZIALKA
GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 84 O POWIERZCHNI 2,7103
HA, KSIEGA WIECZYSTA PT1B/00071031/6

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udzial w wysokosci % w prawie wlasnosci nieruchomosei gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym i gospodarczym polozonej w miejscowosci Podstola pod numerem
porzadkowym 27 (gmina Druzbice) na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 84 o powierzchni 2,7103
ha.

Prawo wilasnosci przedmiotowei pi N o W udziale_
umowy darowizny, nr rep 2602/2013, z dnia 2013-08-21.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Belchatowie, V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr PT1B/00071031/6.

Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci /> w prawie wlasnosci dziatki gruntu o
numerze ewidencyjnym 84 potozonej w Podstole pod numerem porzadkowym 27 (gm. Druzbice) oraz w
prawie wlasnosci zabudowa na niej posadowionych nalezacy do Roberta Drozdza.

Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: pozostale udzialy w prawie wlasnosci dziatki gruntu o
numerze ewidencyjnym 84 polozonej w Podstole pod numerem porzadkowym 27 (gm. Druzbice) oraz w
prawie wlasnosci zabudowan na niej posadowionych.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dla potrzeb postepowania upadlosciowego prowadzonego przez Huberta Sidowskiego,
syndyka masy upadlosci.

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

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami wartos¢ rynkowa udzialu w
wysokosci '/> w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej w miejscowosci
Podstota pod numerem porzgdkowym 27, gmina Druibice, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym
84 o powierzchni 2,7103 ha, ksigga wieczysta PT1B/00071031/6, bez uwzglednienia_ustanowionej
stuzebnosci_osobistej, dla celu postepowania upadiosciowego, w zaokrqgleniu do petnego tysigca
zlotych wynosi:

110 000,00 z1

stownie: sto dziesigé tysigey zlotych

1. Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci % w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
polozonej w miejscowosci Podstola pod numerem porzqdkowym 27, gmina Druzbice, dziatka gruntu
o numerze ewidencyjnym 84 o powierzchni 2,7103 ha, ksigga wieczysta PT1B/00071031/6, z
uwzglednieniem ustanowionej stuiebnosci osobistej, dla celu postgpowania upadlosciowego, w
zaokrqgleniu do pelnego tysigca zlotych wynosi:
84 000 z1

slownie: osiemdziesiqt cztery tysigee zlotych
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3. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzqdzono w dniu 09 listopada 2022 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien 07 listopada 2022 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 15 pazdziernika 2022 roku
Data ogledzin 15 pazdziernika 2022 roku

6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajgcy uprawnienia nadane

przez Ministra

Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku, numer

5726, Biegly Sadu Okrggowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosei 1 czynszow.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci
a. rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym i gospodarczym;

b. polozenie nieruchomosci: dz. ewid. 84, miejscowosé¢ Podstota pod numerem porzadkowym 27,
gmina Druzbice, powiat befchatowski, wojewddztwo tddzkie;

c. powierzchnia gruntu: 2,7103 ha;

d. numer ksiggi wieczystej: PT1B/00071031/6.

Zakres wyceny
a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci !/, w prawie wlasnosci dzialki gruntu o

numerze ewidencyjnym 84 polozonej w Podstole pod numerem porzadkowym 27 (gm. Druzbice)
oraz w prawie wlasnosci zabudowan na niej posadowionych nalezacy do Roberta Drozdza.

b. okreslenie czgsei nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostale udzialy w prawie wlasnosci
dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 84 potozonej w Podstole pod numerem porzadkowym 27
(gm. Druzbice) oraz w prawie wlasnosci zabudowan na niej posadowionych.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosei dla
potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadlosciowym prowadzonym przez pana Huberta Sidowskiego,
syndyka masy upadlosciowej.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie Huberta Sidowskiego, syndyka masy upadtosciowej, majacego kancelarie adwokacka przy ul.
Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi. Sygnatura akt: V GUp 7/22.

3.2 Podstawy materialno-prawne
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 z
pozn. zm.) — UoGN;
2. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1728) -
UKWiH;
3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 555) - RWNSOS;

3.3 Podstawy metodyczne

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych, uchwalone
przez PFSRM — stan obowigzujacy na dat¢ sporzadzenia operatu szacunkowego — jako zasady
dobrej praktyki, zalecane do stosowania,

3.4 Zréodla danych merytorycznych

1. Ogledziny przeprowadzone w dniu 15 pazdziernika 2022 roku.

Uchwata nr XXII/137/01 z dnia 28 czerwca 2001 roku w sprawie uchwalenia Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Druzbice.

Uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 20 pazdziernika 2022 roku.

Dane z portali: https://druzbice.e-mapa.net/; https://geoportal.lodzkie.pl/imap/.

Badanie KW o numerze PT1B/00071031/6 z dnia 21 pazdziernika 2022 roku.

Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Belchatowie).
Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa.

Wilasna baza danych dotyczgcych cen nieruchomoscei.

P

i B Al A
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4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzqdzono w dniu 09 listopada 2022 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzieri 07 listopada 2022 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzieri 15 pazdziernika 2022 roku
Data ogledzin 15 pazdziernika 2022 roku

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

o Ksi¢ga wieczysta nr PT1B/00071031/6

Nieruchomos¢ gruntowa

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Numer dziatki: 84
Identyfikator dziatki: 100103 2.0036.84

Obreb ewidencyjny (numer. nazwa): 36, Podstola

Polozenie: wojewodztwo 6dzkie, powiat belchatowski, gmina Druzbice, miejscowos¢ Podstola

Spos6b korzystania: B - grunty rolne zabudowane

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej. z ktérej odlaczono dzialke: obszar): PT1B/00016949/1: 2,7103 ha

Obszar calej nieruchomosei: 2.7103 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Brak wpisow.

Dzial IT: Wlasnosé

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosei przystuguje \_
I i v udziale 2 Robertowi Stanislawowi Drozdzowi, ktorzy nabyli to prawo na podstawie
umowy darowizny, nr rep 2602/2013, z dnia 2013-08-21.

Dzial I1I: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / PT1B / 7093 / 22 / 1 - 2022-09-15, 12:39:44 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

1. Inny wpis.
W ramach wspolwlasnosci zabudowanej nieruchomosci (dzialki nr 84)—b¢dzie
korzystal z polowy budynku mieszkalnego z wejéciem od strony péocnej wraz z prawem korzystania z
podworza, zas Robert Stanistaw Drozdz bedzie korzystal z polowy budynku mieszkalnego z wejsciem od
strony zachodniej wraz z prawem korzystania z podwérza.

2, Prawo osobiste.
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Nieodplatna i dozywotnia sluzebnos¢ osobista polegajaca na prawie zamieszkiwania w dwoch pokojach i
wspolnego korzystania z kuchni, znajdujacych si¢ od strony poludniowej w
posadowionym na dzialce nr 84 wraz z prawem korzystania z podwoérza - na rzecz
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Dzial IV: Hipoteki

Brak wpisow.

° Wedlug ewidencji gruntow:

Wiasno$¢ (w udziale 1/2):

budinku micszka}nrm

Nr Polozenie | Opis uzytku Oznaczenie Powierzchnia Nr ksiegi wieczystej
dzialki | dzialki uzytkow i lub inny dokument
Konturdw st [ dzatiq | Hasnosed
YIRS | ha] | [na)
grunty rolne Br-PsV 0,0474
zabudowane
granfy.xolie Br-RIVb | 0,1009
zabudowane
lasy Lslv 0,7744
lasy LsV 0,2873
grunty
zadrzewione 1 Lz-RIVb 0,2254
zakrzewione
PT1B/00071031/6
84 grunty 2,? 1 03
zadrzewione i Lz-RV 0,2209 Rep. A 2602/13
zakrzewione
pastwiska PsVI 02184
trwale
grunty orne RIVb 0,4591
grunty orne RV 0,0358
grunty orne RVI 0,0358
grunty pod W-PsVI | 0,0053
rowamnmi

84

Stan techniczno-uzytkowy okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow pobranego
dnia 20 pazdziernika 2022 r. (Zalgcznik nr 2). Na dzialce nr 84 polozonej w obrebie 0036 Podstola, gmina
Druzbice, o pow. 2,7103 ha znajduje si¢ budynek mieszkalny — identyfikator 100103_2.0036.145_BUD.
Budynek posiada 1.5 kondygnacji (naziemnej) o pow. zabudowy 128.00 m*. Rodzaj wedlug KST: budynki
mieszkalne.
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84

Stan techniczno-uzytkowy okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw pobranego
dnia 20 pazdziernika 2022 r. (Zatacznik nr 2). Na dzialce nr 84 potozonej w obrebie 0036 Podstota, gmina
Druzbice, o pow. 2,7103 ha znajduje si¢ budynek gospodarczy — identyfikator 100103_2.0036.374 BUD.
Budynek posiada 1 kondygnacje (naziemng) o pow. zabudowy 41,00 m2. Rodzaj wedtug KST: budynki
produkeyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa.

3.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Wedlug stanu na datg wyceny na czgsci terenu, na ktérym znajduje sie przedmiotowa
nieruchomos¢, nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 154 ust. 2
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Brak jest danych w zakresie
decyzji o warunkach zabudowy wydanych dla przedmiotowej nieruchomosci, wigc przeznaczenie ustalono
na podstawie 1. Uchwata nr XXI11/137/01 z dnia 28 czerwca 2001 roku w sprawie uchwalenia Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Druzbice. Zgodnie z zapisami
wspomnianego dokumentu planistycznego wyceniana nieruchomos¢ lezy na terenach oznaczonych
nastepujgcymi  symbolami: MU - wielofunkcyjne tereny zabudowy mieszkaniowej zagrodowej,
Jednorodzinnej; R — tereny rolne (orne, lgki, pastwiska), ZL — tereny lasow, ZZ — tereny zalesief. Ponadto
nieruchomos¢ potozona jest na obszarze melioracji szczegdtowych.

Mapa 1: Zalgcznik graficzny do obowiazujacego Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego gminy Druzbice.

I" . &

WIELOFUNKCYJNE TERENY ZABUDOWY down zagrodaes, sabudows jednoradzinne, zminz kel zowana sraedsienrist uGaTiych,
ZAGRODOWE., JEDNORODZINNE — e T Eakiadsn o 2wik=zonym IuS duzym ryew mystapans
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Zrédto: https://druzbice.e-mapa.net/
»Rozdzial IV. Kierunki polityki, dotyczace uktadu przestrzennego gminy - terendw zabudowy i urzadzen.

1. Tereny, oznaczone na rysamr 1 ,Studium” symbolem: MN stanowig tereny budownictwa
jednorodzinnego brutto tzn. pelnig funkcje mieszkaniowe z udzialem funkceji ustugowej nieuciazliwej.

1.1. Polityka przestrzenna na terenach oznaczonych symbolem MN polega na realizowaniu
zabudowy mieszkaniowej z uzupeliajaca funkcja ushug podstawowych nieucigzliwych, po
uprzednim przygotowaniu terendw pod t¢ zabudowe (podziale terenu na dziatki budowlane i
wyposazeniu ich w niezbedne urzadzenia towarzyszace - komunikacja, infrastruktura techniczna,
zielen).

1.2. Ustala si¢ nast¢pujace kierunki zagospodarowania przestrzennego terenéw MN:

a) porzadkowanie i modernizowanie, uzupelianie zagospodarowania, a takze wyposazanie
tych terendw w niezbedne urzadzenia towarzyszace z zakresu infrastruktury techniczne;j,

b) realizowanie nowej zabudowy z zachowaniem nastepujacych zasad: przeznaczanie
terenu  wylacznie do =zabudowy mieszkaniowej niezwiazanej z rolnictwem, z
dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowo-ustugowej 1 uslugowej, z zachowaniem
warunkéw dostgpu do drogi publicznej, stosowanie niewielkich gabarytow zabudowy,
nieprzekraczanie wysokosci 2 kondygnacji naziemnych w budynkach mieszkalnych,
preferowanie form architektury tradycyjnej i tradycyjnych materiatow wykonczeniowych,

¢) wprowadzanie zieleni w otoczeniu zabudowy z udzialem zadrzewien i1 zakrzewien,

d) zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej poszczegolnych dziatek i obiektow, w tym
budowa ukladu ulic z wyznaczeniem pasow dla rowerzystow, urzadzeniem chodnikow z
przystosowaniem dla potrzeb niepetnosprawnych,

e) pojazdy zwiazane z uzytkowaniem poszczegélnych dziatek powinny mie¢ zapewnione
miejsce parkowania bgdz garazowania w obrebie tych dziatek,

f) zapewnienie wiasciwych standardow wyposazenia w infrastrukture techniczng, ze
szczegolnym uwzglednieniem odprowadzania i oczyszczania sciekOw, uzupelnianiem
istniejacych brakoéw w tym zakresie,

g) w szezegolowych opracowaniach planistycznych oraz decyzjach planistycznych nalezy
uwzglednia¢ nieprzekraczalne granice terendw pod zabudowe oznaczone na rys. nr 1
H»Studium”,

h) realizacja nowej zabudowy mieszkaniowe] po uprzednim opracowaniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, wedhug oznaczen na rys. studium

1) na terenach zmeliorowanych decyzje o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania
przestrzennego winny nakladaé na inwestorow obowigzek uzgodnienia projektu z W.Z.M. i
U.W — oddzialem wlasciwym dla danego terenu,

j) tereny MN we wsiach Druzbice, Rasy, Nowa Wie$, Teresin, Kacik, Zwierzyniec,
Wadlew winny posiada¢ m.p.z.p.”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe
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Gmina Druzbice polozona jest w poludniowe] czesci wojewodztwa t6dzkiego. Pod wzgledem
administracyjnym od 1999r. usytuowana w powiecie belchatowskim jest jedng z 177 gmin nalezacych do
wojewddztwa  todzkiego (przed nowym podzialem administracyjnym nalezala do wojewédztwa
piotrkowskiego). Zajmuje obszar 114,52 km?. Od poinocy graniczy z gmina Dhutéw (powiat pabianicki),
od wschodu z gming Grabica, od potudniowego-wschodu z gmina Wola Krzysztoporska (powiat
piotrkowski), od poludnia z gming Belchatéw, od zachodu z gmina Zeléw (powiat belchatowski). Obszar
gminy rozcigga sie potudnikowo na dlugosé okolo 15 km , natomiast odlegltos¢ na osi wschod zachod
dochodzi do 12 km. Gmina liczy 31 sofectw. Srednia gestos¢ zaludnienia gminy wynosi 45 osob/km?.

Gmina Druzbice charakteryzuje sie bardzo dobrym ukfadem komunikacyjnym na szlaku drég
tranzytowych pétnoc-potudnie i wschéd-zachéd , nawigzujacych do historycznych szlakéw handlowych
-Gmina jest generalnie gmina wiejska, rolnicza, jednak z uwagi na przebieg przez jej obszar waznych drog,
drogi krajowej nr 12 i wojewédzkiej nr 485 jest dos¢ dobrze skomunikowana z centrum wojew6dztwa —
Lodzig i Belchatowskim Okregiem Przemyslowym oraz pelni istotng funkcje w transporcie drogowym,
poprzez Piotrkow Tryb., majac potaczenie z Lubelszezyzng i Matopolska Wschodnia, a poprzez Lask z
Wielkopolska.
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Mapa 2: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle gminy Druzbice.
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Zrédlo: https://druzbice.pl

Przedmiot wyceny polozony jest w miejscowosci Podstola pod numerem porzadkowym 27 w
poocnej czeéei gminy Druzbice, w bezposrednim sgsiedztwie granicy z gming Diutow. Miejscowosé
Podstola charakteryzuje sie zabudowg mieszkaniowa zagrodowg. W odleglosci okoto 1,3 km przebiega

droga wojewodzka nr 485.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci znajduja si¢ jednorodzinne budynki mieszkalne w
zabudowie zagrodowej. W sasiedztwie, procz zabudowan, znajduja si¢ w glownej mierze tereny rolne
niezabudowane i lesne. W odleglosci okoto 1,3 km przebiega droga wojewddzka nr 485.
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Mapa 3: Mapa otoczenie nieruchomosci.

Zrédlo: https://druzbice.e-mapa.net/

Stan zagospodarowania terenu dzialki

Przedmiotowa dziatka gruntu nr 84 o powierzchni 2,7103 ha ma ksztalt wydhuizonego prostokata o
orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 4.
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Podstola
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Zrédto: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/
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Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest wolnostojacym budynkiem mieszkalnym o
powierzchnia zabudowy 128 m’ oraz murowanym budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy 41
m?. Dzialka w czgsci uzytkowanej mieszkalnie jest w calosci ogrodzona — ogrodzenie czgsciowo z siatki, a
czesciowo plot betonowy, za$ brama z profili stalowych malowanych. Teren dziatki utwardzony kostka
betonowg przy domu. Teren porosnigty jest drzewami i krzewami ozdobnymi. Tylko niewielka czes$é
dzialki 84 zostala zagospodarowana na cele mieszkalne (okolo 6,5%). Niewielka czgs¢ dzialki bardziej
oddalonej od drogi jest uprawiana, a reszta porosnieta jest drzewami.

Zdjecia 1-5: Stan zagospodarowania terenu.
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Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomos¢ posiada dostep do pradu, wody i kanalizacji lokalnej — szamba. Ogrzewanie lokalne
— piec na wegiel.
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Mapa 5: Stopien informacji stanu wyposazenia w media.
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Stan ustug zaplecza bytowego i komunikacji

Dostepnos¢ komunikacyjna

urzadzony wjazd.

V Gup 7/22

Obszar, na ktérym pofozona jest nieruchomos¢, posiada typowy jak dla terenow wiejskich dostep
do podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego. W odleglosci okolo 3 km znajduje si¢ mini market oraz
szkota podstawowa.

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej i ma z niej

Zrédlo: http:/belchatow. geoportal2.pl/map

15




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Podstola, d=. ewid 84

Zdjecia 6-7: Dojazd do nieruchomosci.

Opis zabudowan

Nieruchomo$é do czynnoéci ogledzin udostepnil upadly. Rzeczoznawca majatkowy nie dysponuje
dokumentacja projektowa zabudowan. Na terenie dzialki sa dwa budynki: mieszkalny i gospodarczo-
garazowy oraz budynek (komodrka gospodarcza wykonana z plyt betonowych) niezwigzany trwale z
gruntem i niewykazany w kartotece budynkéw (widoczny na zdjeciu 11 po lewej stronie). Nalezy
wspomnie¢, ze wedle zapisow w Il dziale ksiggi wieczystej dom zostal podzielony i w ramach
wspotwlasnosci zabudowanej nieruchomosci (dziatki nr 84) Sebastian Mikotaj Drézdz bedzie korzystat z
polowy budynku mieszkalnego z wejsciem od strony péinocnej wraz z prawem korzystania z podworza,
za$ Robert Stanistaw Drozdz bedzie korzystal z potowy budynku mieszkalnego z wejsciem od strony
zachodniej wraz z prawem korzystania z podworza. Rzeczoznawceg wpuszezono tylko do czesci domu
uzytkowanej przez matke upadlego, stad tez wszystkie parametry drugiej z czesci budynku mieszkalnego
sa wnioskowane na podstawie pomiaréw wlasnych i obliczen. Dokumentacja fotograficzna wnetrza
budynku mieszkalnego (udostepnionej czesci) stanowi zalagcznik nr 1 do niniejszego operatu
szacunkowego.

Budynek mieszkalny

Zgodnie z uproszczonym wypisem z rejestru gruntéw powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego
(0znaczonego jako 145) to 128 m?. Budynek murowany parterowy (z uzytkowym poddaszem), docieplony,
otynkowany. Dach pokryty blachg. Orynnowanie plastikowe. Stolarka okienna plastikowa, za$ stolarka
drzwiowa starego typu. Budynek zostal przeksztatcony na funkcje mieszkalne, bowiem wczesniej byla to
murowana obora. Mury murowane z pustaka, a fundamenty z kamienia.

Zdjecia 8-10: Budynek mieszkalny z zewnatrz.
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Uktad funkcjonalny budynku mieszkalnego

Sklada sig¢ z 2 pokojow, kuchni, przedpokoju, tazienki z wc 1 kottowni.

Powierzchnia uzytkowa (z pomiardw wlasnych) udostepnionej czesci budynku mieszkalnego

Pomieszczenie Powierzchnia uzytkowa w m?
kuchnia 7,02
pokoj 20,80
tazienka+kotlownia 8,41
pokoj 7,21
przedpokaj 8,29
Razem: | 51,73

Pomiary wlasne wykonane przez rzeczoznawce wykazaly, ze powierzchnia uzytkowa udostepnionej czesci
budynku mieszkalnego wynosi okofo 51,73 m®. Zgodnie z kartoteka budynkéw powierzchnia zabudowy
catego budynku wynosi 128 m”. Nalezy wzia¢ jednak pod uwage, iz cz¢$¢ uzytkowana przez upadlego nie
ma poddasza uzytkowego. Ma je za to czes¢ budynku uzytkowana przez wspdtwlasciciela, wige ta czesé
domu tylko liczy 1,5 kondygnacji. Trzeba takze uwzgledni¢ wspodlezynnik korygujacy do powierzchni
uzytkowe] wynoszacy 0,85 powierzchni zabudowy, bowiem budynek jest murowany. Powierzchnia
uzytkowa calego budynku wynosi wige okofo 108,8 m?. Od tego nastgpnie odjeto parterowa czesé
uzytkowang przez upadlego i uzyskang réznice pomnozono przez 1,5. Wedle wyliczen powierzchnia
uzytkowa czgsci uzytkowanej przez wspdtwiasciciela wynosi okolo 85,61 m?.

Powierzchnia zabudowy 128,00 m?

Powierzchnia uzytkowa catego | okoto 108,80 m?
budynku mieszkalnego

2

Powierzchnia uzytkowa czesci okolo 51,73 m*
uzytkowanej przez upadtego

Powierzchnia uzytkowa czesci | okolo 85,61 m?
uzytkowanej przez
wspolwiasceiciela

Stan techniczny budynku mieszkalnego

Standard wykonczenia przecigtny. W kuchni terakota na podlodze z elementami glazury na $cianach,
powyzej sciany sa wylozone panelami $ciennymi. W przedpokoju glazura terakota. W duzym pokoju na
podlodze wykladzina, a Sciany wylozone panelami $ciennymi. W mniejszym pokoju na podlodze terakota,
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z elementami glazury na $cianach, powyzej $ciany sa wylozone panelami $ciennymi. W obu pokojach na
suficie sa kasetony sufitowe. Stolarka okienna PCV, za$ stolarka drzwiowa plycinowa starego typu.

Ogdlny stan techniczny budynku oceniono jako przecigtny na tle nieruchomosci poréwnawczych.
Stan techniczny i stopien zuzycia zabudowan

Stan techniczny i stopien Stan techniczny budynku oceniono na przecietny.
zuzycia

Stopiefi zuzycia — okreslono na poziomie wynikajagcym z czasu trwania
W przecigtnych warunkach utrzymania i stwierdzonego stanu i
gospodarki remontowej — na ok. 40% (uwzgledniajac rozbudowe).
Stopien zuzycia okreslono na podstawie wzoréw Rossa (metoda
czasowa) przyjmujac, iz w budynku jest prowadzona prawidlowa
gospodarka remontowa. Zastosowano zatem wzor:

Sn = —t—- * 100
T
gdzie:
Sn — stopien zuzycia technicznego budynku lub budowli wyrazony w
procentach,

t — okres eksploatacji budynku lub budowli w latach (od poczgtku lat
60. XX wieku, przyjmuje sie ok 60 lat),

T — przewidywany sredni catkowity okres trwalosci budynku lub
budowli w latach ($rednio 100 lat) — budynek przerobiony z
murowanej obory.

Budynek gospodarczy

Zgodnie 7 uproszczonym wypisem z rejestru gruntow powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego
(oznaczonego jako 374) to 41 m’. Budynek parterowy, wykonany z betonowych elementéw, pokryty
blachodachéwka. Orynnowanie plastikowe. Obie bramy garazowe jednoskrzydtowe podnoszone do gory.

Zdjecie 11: Budynek gospodarczy z zewnatrz..

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybér metodologii wyceny
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Zgodnie z artykulem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami Wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w
szczegolnosei cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Stan
nieruchomoscel rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkosc,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona (Art. 4.17).

6.2 Spasob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomos$¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomosé
rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak 1 pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

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

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosei i cel wyceny, z wylaczeniem
okreslania wartosci nieruchomoscei w zwigzku z realizacja ustawy o scalaniu 1 wymianie gruntow.,

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

SArt. 154, 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szezegdlnosei cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$é rynkowa nieruchomosci. Warto$é rynkowa
jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujacej tresei:

»Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy fupujgcym a
sprzedajgcym, ktorzy majg stanowezy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie
oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowey.

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosei dokonano uwzgledniajac:

» cel wyceny,

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

e stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci,

= zakres wyceny,

» dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

» uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny,

» stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosei
zastosowano podejscie porownawcze, metode porOwnywania parami, ktora w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng wartosc¢ rynkowg przedmiotu wyceny.

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

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

! Zastosowanie podejécia pordwnawczego w wycenie nieruchomoscei.
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2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomoscei.

4. Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. 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.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do
wyceny 1 okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowe; wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

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

Do poréwnan przyjete =zostaly nieruchomosdci zabudowane budynkami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi z lokalizacji poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastepujace:
- lokalizacja i otoczenie,
- powierzchnia dzialki,
- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego,
- dodatkowe powierzchnie gospodarcze,
- dojazd, dostepnos¢ medidw,
- stan techniczny i standard budynku mieszkalnego.
Wplyw takich cech, jak:
- forma wladania (wlasno$c),
- funkeja budynku (mieszkaniowa zagrodowa),
- warunki uzytkowe terenu (teren uzytkowany mieszkalnie i gospodarczo-rolniczo),
- uwarunkowania planistyczne (tereny rolnicze przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa
zagrodowy)

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

Analiza poréwnawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym wraz z
przypisanymi im wartosciami

Tabela 1: Cechy réznicujace i ich stany.
Lokalizacja i otoczenie

Korzvstna Wokol zabudowa jednorodna, w tym przypadku zabudowa zagrodowa. Odleglo$é do

Izys . c w

= osrodka gminnego wynosi ponizej 5 km.

Niekorzystna Wokél zabydowa jednor_odna, .w_ tym przypadku zabudowa zagrodowa. Odleglos¢ do
osrodka gminnego wynosi powyzej 5 km.

Powierzchnia dzialki
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Dobra Powierzchnia rzedu 1,9001-3,000 ha.
Srednia Powierzchnia rzedu 1,0001-1,9000 ha.
Zla Powierzchnia rzedu 0,5000-1,0000 ha.

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

Dobra

Powierzchnia uzytkowa rzedu 91-120 m*.

2

Srednia

Powierzchnia uzytkowa rzedu 70-90 m?.

Stan techniczny i standard budynku mieszkalnego

Budynek nie wymaga poniesienia istotnych nakladéw na remont w odniesieniu do

Przecigtny elementdw wykonczenia wewnetrznego i zewnetrznego lub tylko niewielkich nakladow,
jedynie od$wiezenia.
Dostateczny Budynek w stanie dostatecznym wymagajacy znacznych naktadéw na remont w

odniesieniu do elementdéw wykonczenia wewnetrznego i zewnetrznego.

Dojazd, dostepnosé mediow

Dojazd droga asfaltowa. Dostep do wigcej niz 2 z wymienionych mediéw (z sieci

Biches miejskiej): woda, prad, kanalizacja, gaz.

Srednie Dojazd droga asfaltowa. Dostep do 2 z wymienionych mediéw (z sieci miejskiej): woda,
prad, kanalizacja, gaz.

Zie Dojazd droga gruntowa. Dostep do 2 z wymienionych mediow (z sieci miejskiej): woda,

prad, kanalizacja, gaz.

Dodatkowe powierzchnie gospodarcze

Bardzo dobre

Powierzchnia uzytkowa powyzej 200 m?,

Dobre

Powierzchnia uzytkowa rzedu 100-200 m?.

Srednie

Powierzchnia uzytkowa rzedu 40-99 m?.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi oraz
towarzyszacymi budynkami gospodarczymi zwiazanymi z produkcjg rolniczg i
pelnigeymi funkcje gospodarcze o powierzchni uzytkowej od 50 m? z terenu

gminy Druzbice i sgsiedniej gminy wiejskiej Zelow.

Okres badania cen
transakcyjnych:

W  przypadku nieruchomosci zabudowanych zabudowa zagrodowsg oraz
budynkami mieszkalnymi o powierzchni uzytkowej od 40 m? analizowano
transakcje z ostatnich 2 lat.

Trend zmian:

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakeji kupna
sprzedazy prawa wlasnosei nieruchomosci  gruntowych  zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w zabudowie zagrodowe] wraz z zabudowaniami
gospodarczymi i rolniczymi, ktore zostaly zanotowane na przelomie ostatnich 2
lat od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, brak
mierzalnego trendu zmiany cen.

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

Sposob i dostepnosc
finansowania

W znacznej czesci z kredytu.

Aktywnosé
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

Staba
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Preferencje
potencjalnych
nabyweéw (moda i
trendy na rynku)

Oferty sprzedazy doméw na rynku wtérnym charakteryzuje duza rozbieznosé
cenowa. Oczywista sprawg jest to, iz tych transakcji jest znacznie mniej niz na
rynku mieszkan z prostego powodu — sa to transakcje na WYZSZym poziomie
cenowym. Mniej Polakow moze sobie pozwoli¢ na zakup domu niz na zakup
mieszkania.

Na cen¢ domu wplywa wiele czynnikéw: polozenie (centrum, obrzeza,
dzielnica), wiek nieruchomosci (dom przedwojenny, powojenny, zbudowany po
1990 r.), stan techniczny budynku (do zamieszkania, do remontu, w stanie
surowym), wielkos¢ przydomowej dziatki. Nalezy mieé¢ na uwadze, iz obecnie
zmieniajg si¢ preferencje ludnosci. Coraz wiecej zamoznych 0séb (i nie tylko)
chce mieszka¢ na obrzezach miast Iub poza miastem w domu otoczonym
zielenig. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania — posadowienia
swojej rezydencji, jest moda, sasiedztwo i przyjazne otoczenie administracyjne.
Domy staly si¢ prawdziwa alternatywg do mieszkafn. W poréwnaniu do innych
segmentow rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych sa stosunkowo tanie. Rynek
domo6w jednorodzinnych jest stabilny.

Rynek gospodarstw rolnych jest rynkiem zdecydowanie lokalnym i nie jest on az
tak wrazliwy na trendy zmian na rynku nieruchomosci. Ceny nieruchomosci
gospodarstw rolnych charakteryzujg sie duza rozpigtoscia cen i zdecydowanie
wplyw na ceny ma oddalenie od duzych o$rodkéw miejskich.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezgcego i prognozy na przyszlo$é w oparciu o dostepne dane i
badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka
lokalnego rynku

Na lokalnym rynki istnieje niewielki poziom obrotu nieruchomogciami
zabudowanymi o powierzchni dzialek rzedu 0,5000-3,0000 ha. Dla lokalnego
rynku duzo wigkszy obrét zaobserwowano wéréd gruntéw o powierzchni typowej
dla malych gospodarstw rolnych lub terenéw zabudowy zagrodowej: 1-1,5 ha.

Ceny transakcyjne

150 000 zt — 240 000 zt

Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych

Piszac o cechach roznicujagcych majacych wplyw na  wartosé rynkowg
nieruchomosci nalezy pamietaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to z
faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te nieruchomosci.
Tak wigc dzisiaj istotne sa preferencje kupujacych. Z analizy preferencji
kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majacych wplyw na
zachowania inwestorow jest lokalizacja ogdlna i szczegdlowa (otoczenie)
nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sg ze soba faczone. Jednakze bywa
rowniez, ze stan cechy lokalizacja jest inny niz stan cechy otoczenie. W takich
przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech roznicujacych
nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nia stany zaleza w duzej
mierze od nieruchomosci wybranych poréwnawczych. Wplyw cechy lokalizacja i
otoczenie wyniost 25%. 7 analizy rynku wynika réwniez, ze zabudowania
zlokalizowane w otoczeniu lub przy ruchliwych ciagach komunikacyjnych czy tez
torach kolejowych nie ciesza sie duzym zainteresowaniem potencjalnych
kupujacych. Hatas generowany przez przejezdzajace pojazdy samochodowe
skutecznie odstrasza potencjalnych nabywcow.

W tym przypadku réwnie istotna cecha réznicujaca jest stan techniczno-uzytkowy
zabudowan. Istotnos¢ tej cechy polega na tym, ze nabywajac np. dom, kupujacy
zaleznie od jego stanu technicznego musi przewidzie¢ dodatkowe naklady na jego
remont lub doprowadzenie do stanu pozwalajacego na zamieszkanie w nim. Tu
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nie sg istotne zamierzenia inwestycyjne kupujacego, gdyz sg one przewidywane na
etapie podejmowania decyzji o zmianie lokum. Jednakze niektore z domow
bedgcych w ofercie wymagaja nakladéw na odswiezenie czy
doprowadzenie do przecigtnego standardu rynkowego. Wplyw tej cechy jest na
poziomie ok. 25%.

W tym przypadku, majac na uwadze dostgpne nieruchomosci poréwnawcze,
widaé, ze kolejna cechg roznicujaca jest rowniez powierzchnia dziatki, tu
wynoszaca 2,7103 ha. Z analizy dostgpnych transakcji jej wplyw na wartos$é
wynosi 10% rozstepu przedzialu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamiaé z
kosztami nabycia dodatkowej powierzchni dzialki. Troche wigkszy wplyw na ceng
ma powierzchnia uzytkowa budynku - 20%. Kolejna istotna cecha jest rowniez
wystepowanie dodatkowych powierzchni gospodarczych — 10%, a takze dojazd,
dostepnos¢ medidw - 10%.

Zdaniem bieglego wyzej wymienione cechy roznicujace majace wplyw na wartosé
przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek nieruchomosdci
podobnych.

remont,

Do bezposrednich poréwnan starano sie¢ dobraé nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem wielkosci powierzchni, dojazdu i innych czynnikéw. W zwigzku
z tym tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Bardzo wazna
jest lokalizacja, ktora jesli jest dobra — ulatwia sprzedaz i ma znaczacy wplyw na cene. Nieruchomosci tego
rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem transakcji 1 jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci zabudowanych rolnych
zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w sasiedztwie wycenianego
prawa (gmina Druzbice i gmina wiejska Zelow) oraz lokalizacjach porownywalnych, ktore w najwiekszym
stopniu speliajg kryteria porownywalnosci:
Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych rolnych.

Pow Pow. Pow.
Tats Cena dzialk'i / uzytkowa uzytkowa
Lp. .. | Gmina Obreb laczna i budynku budynkéw Uzbrojenie | Dojazd
transakcji dzialek | .
|zH mieszkalnego | gospodarczych
[ha] 2 3
[m?] [m?]
‘na 36
1. |17.05.2022 | Druzbice (PODSTOLA) 150 000,00 | 2,6678 86 186 woda, prad | asfaltowy
Zelow - 27
2. 30042021 | obszar | sy | 17000000 | 0,8700 75 58 woda, prad | gruntowy
wiejski
. 1
3, [17.12.2020 | Druzbice ® AgY) 240 000,00 | 1,4483 104 329 woda, prad | asfaltowy
Zelow - 29 st
4. 22.06.2022 | obszar | (KOLONIA | 240 000,00 | 1,2000 91 178 woga‘ chlf asfaltowy
wiejski | LOBUDZICE) > Pra
Cmiu' I:l Cmax_ E

Opis transakciji wzietych do poréownan:

1. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 1 — Dziatka gruntu o powierzchni 2,6678 ha
zabudowana budynkiem mieszkalnym jednokondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej okolo 86 m?
oraz 6 budynkami gospodarczymi o lgcznej powierzchni uzytkowej okolo 186 m’. Nieruchomosé
uzbrojona jest w instalacje elektryczng i wodna. Stan techniczny budynku dostateczny. Dojazd droga
asfaltowa. Teren dziatki zagospodarowany 1 uporzadkowany, porosnigty kilkoma drzewami.
Nieruchomos¢ usytuowana w we wsi Podstola, okoto 7,5 km od osrodka gminnego - Druzbic.
Nieruchomos¢ znajduje si¢ w sgsiedztwie zabudowan mieszkalnych zagrodowych.
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2. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 3 — Dzialka gruntu o powierzchni 1,4483 ha
zabudowana budynkiem mieszkalnym Jjednokondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej okoto 104 m?
oraz 3 budynkami gospodarczymi o lacznej powierzchni uzytkowej okolo 329 m?. Nieruchomosé
uzbrojona jest w instalacje elektryczna i wodng. Stan techniczny budynku dostateczny. Dojazd droga
asfaltowa. Teren dzialki zagospodarowany i uporzadkowany, porosniety kilkoma drzewami.
Nieruchomos¢ usytuowana w we wsi Rasy, okolo 4,8 km od osrodka gminnego - Druzbic.
Nieruchomos¢ znajduje sie w sgsiedztwie zabudowan mieszkalnych zagrodowych.

3. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jake nr 4 — Dzialka gruntu o powierzchni 1,2000 ha
zabudowana budynkiem mieszkalnym Jjednokondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej okoto 91 m?
oraz 4 budynkami gospodarczymi o tacznej powierzchni uzytkowej okoto 178 m?. Nieruchomosé
uzbrojona jest w instalacje elektryczna, kanalizacyjng i wodna. Stan techniczny budynku przecietny.
Dojazd droga asfaltowa. Teren dzialki zagospodarowany i uporzadkowany, porosniety kilkoma
drzewami i nasadzeniami ozdobnymi. Nieruchomosé usytuowana w we wsi Kolonia Lobudzice, okolo
4,8 km od osrodka gminnego - Zelowa. Nieruchomosé znajduje si¢ w sasiedztwie zabudowan
mieszkalnych zagrodowych. .

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 Okreslenie trendu czasowego
Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesieciu transakcji kupna-sprzedazy prawa

wlasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi w gminie Druzbice oraz
gminach sgsiednich, ktore zostaly zanotowane na przelomie ostatnich 2 lat od daty wyceny. Ze wzgledu na
bardzo matg liczbg transakcji i spore wahania cenowe trudno jest wyznaczy¢ jednoznaczny kierunck zmian
cen. Na analizowanym rynku w badanym okresie zaobserwowano stabilizacjg cen - trend zblizony do 0,0%
- spadki cen rekompensowaly wzrosty. Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu
czasowego na ceng¢ nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami

zabudowanymi na rynku wtérnym.

8.2 Oszacowanie warto$ci nieruchomoéci zabudowanej bez uwzglednienia obciazenia
sluzebnos$cia osobista

Zgodnie z PKZW NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci W
przypadku, gdy nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych nieruchomosci
ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomosé o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru,
zasadg estymacji mozna zastosowa¢ dla potrzeb okreélenia hipotetycznego przedzialu cenowego.
Mozliwos¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreélania wag cech rynkowych. Taka sytuacja miala
miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci, zatem istniata koniecznosé dokonania estymacji cech
nieruchomosei o cenie minimalnej i maksymalnej. Procedura estymacji cech nieruchomosci o cenie
maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 3.
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Tabela 3: Estymacja cech nieruchomosci o cenie minimalnej 1 maksymalne;.

QOcena cech Ocena cech
QOcena cech Ocena cech < cal o v
; o , . | nieruchomoscei | nieruchomosci | Wektor Wektor
nieruchomosci | nieruchomosci . . . . v -
. A hipotetycznej | hipotetycznej | transakcji | transkacji
o cenie o0 cenie b ; a5
transakeyjnej | transakcyjnej o wszystkich | o wszystkich | minimalny | maksymalny
. . i ; cechach cechach - Vmin - Vmax
minimalnej maksymalnej : :
najgorszych najlepszych
Waga
Cecha cechy Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vmax
Lokalizacja i ;
otoczenie 5% 1 2 1 2 0,000 0,250
Powierzchnia “
9 a4
dzialki 10% 3 > 1 3 0,100 0,050
Powierzchnia
uzytkowa 0/
budyiku 20% 1 2
mieszkalnego 1 2 0,000 0,200
Dodatkowe
powierzchnie 10%
gospodarcze 2 2 1 3 0,050 0,050
Dojazd,
dostepnosé 10%
mediéw 2 3 1 3 0,050 0,100
Stan techniczny i
standard .
budynku 25%
mieszkalnego 1 2 1 2 0,000 0,250
Razem 100% | 150 000,00 240 000,00 0,200 0,900
Roéznica 2 -1 Kd 124 285,71
Skala: od 1 do 4 Ke 252 857,14
Rozstep estymowany 128 571,43

Jako jednostke porownawcza przyjeto taczna

ceng transakcyjna nieruchomosei zabudowanej. Na
podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Cena minimalna_estymowana:
C=124 285,71 zi

Cena maksymalna estymowana:

C=1252857,14 z1
AC = Cuax - Cuin =124 285,71 z} - 252 857,14 zt = 128 571,43 zi

Przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.
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Tabela 4: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Udzial cechy w Zakres kwotow
Cech ; Y L iald
* AC (wagi) udzialu cechy w AC Llczf:)g;:fﬁf; A Skok poprawki [zl]
[z1]

Lokalizacja i "

otoczenie 25% 3214286 1 32 142,86
Powierzchnia

dzialki 10% 12 857,14 2 6 428,57
Powierzchnia

uzytkowa 5

budynku 20% 25 714,29 1 25714,29
mieszkalnego

Dodatkowe

powierzchnie 10% 12 857,14 2 6 428,57
| gospodarcze

Dojazd,

dostepnosé 10% 12 857,14 2 6 428,57
medidw

Stan techniczny i

SIaudar 25% 32 142,86 | 32 142,86
budynku

mieszkalnego

Suma 100% 128 571,43

Do poréwnan przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wlasnosci do nieruchomodci gruntowe;j

zabudowane;j.
Tabela §: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.
Wyceniana 22 (KOLONIA
Cechy nieruchomos¢ | >0 (PODSTOLA) | 18 (RASY) LOBUDZICE)
Pokallza?.]a niekorzystna niekorzystna korzystna korzystna
1 otoczenie
P(')wm.rzchnla dobra dobra srednia $rednia
dzialki
Powierzchnia
Moy LEows dobra $rednia dobra dobra
budynku
mieszkalnego
Dodatkowe
powierzchnie srednie dobre bardzo dobre dobre
ospodarcze
Dojazd,
dostepnosé srednia srednia srednia dobre
mediow
Stan techniczny
;)zt;;l:l?:;d przecietny dostateczny dostateczny przecietny
mieszkalnego

V Gup 7/22

26




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Podstola, dz. ewid. 84

Biorac pod uwage zbidr praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem pordwnan
oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr
6.

Tabela 6: Okreslenie sredniej ceny transakcyjnej nieruchomosci rolnej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym.

22
Zakres Skok 36
Cechy Wagi ; 18 (RASY) | (KOLONIA
kwotowy poprawki |(PODSTOLA) LOBUDZICE)
g el (7 32142,86 | 32142,86 0,00 -32142,86 | -32142,86
otoczenie
FONISIEID  gh 12857,14 | 6428,57 0,00 6428,57 | -6428,57
dzialki
Powierzchnia
o i 20% 2571429 | 25714,29 25 714,29 0,00 0,00
budynku
mieszkalnego
Dodatkowe
powierzchnie 10% 12 857,14 6 428,57 -6 428,57 -12 857,14 -6 428,57
gospodarcze
Dojazd,
dostgpnosé 10% 12 857,14 6 428,57 0,00 0,00 -6 428,57
mediéw
Stan
techniczny i
standard 25% 32 142,86 32 142,86 32 142,86 32 142,86 0,00
budynku
mieszkalnego
Suma 100% 128 571,43 51 428,57 -19 285,71 -51 428,57
Cena laczna transakeyjna [zl] 150 000,00 | 240 000,00 240 000,00
Cena laczna z uwzglednieniem poprawek |zl] 201 428,57 | 220 714,29 188 571,43
Wartoéé calosci prawa wlasnosci nieruchomosci [zl] 203 571,43

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosei gruntowej zabudowanej polozonej w
miejscowosci Podstola pod numerem porzadkowym 27, gmina Druzbice. dziatka gruntu o numerze
ewidencyjnym 84 o powierzchni 2,7103 ha, ksigga wieczysta PT1B/00071031/6, dla celu postgpowania
upadiosciowego, w zaokragleniu do pelnego tysigca zlotych zostala obliczona wedlug wzoru:

Y cena tzczna skoryez uwzgl poprawek
3

Wiy =

Wy = (201 428,57 zi + 220 714,29 z1 + 188 571,43 z1) / 3= 203 571,43 zi 2

Przy stosowaniu metody porownywania parami i metody korygowania ceny s$redniej mozna
stosowa¢ dodatkowo wspolezynnik korekeyjny K™ z przedziatu [0.90; 1,10]. Wspotezynnik ten moze by¢
uwzgledniany wylacznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos¢ ma
wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sg dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sg
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych dokladno$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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popytem i podaza. Uwzglednianie wspotezynnika korekcyjnego K powinno byé w kazdym wypadku
uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformulowanie odpowiedniej klauzuli.

W przypadku przedmiotu wyceny istniala koniecznoéé uwzgl¢dnienia tego wspotezynnika, z uwagi
na wykraczajaca ponad standardowa funkcjonalnosé budynku. Budynek funkcjonalnie zostat podzielony na
dwa odrgbne mieszkania, co wplywa na plus na jego postrzeganic na rynku. Zapis o tym podziale zostal
takze wpisany do III dziatu ksiegi wieczystej przedmiotowej nieruchomosci. Uzasadnieniem uzycia
wspotezynnika korygujacego jest takze fakt, iz wérdd transakcji zanotowanych na rynku lokalnym nie
znalazly sie takie, ktére maja funkcjonalnogé budynku dwurodzinnego, stad tez uwzgledniono
wspotezynnik korekeyjny na poziomie 1,1.

Win=203 571,43 zt x 1,1 =223 928,57 z1 3

Warto$é rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej w miejscowosci
Podstola pod numerem porzadkowym 27, gmina Druzbice, dzialka gruntu o numerze ewidencyjnym
84 o powierzchni 2,7103 ha, ksiega wieczysta PT1B/00071031/6, dla celu postepowania
upadlosciowego, bez uwzglednienia obcigzenia stuzebnoscia osobisty ,w zaokragleniu do pelnego
tysiaca zlotych wynosi:

224 000 z1

slownie: dwieScie dwadziescia cztery tysigce zlotych

8.3 Okreslenie_warto$ci rynkowej prawa wlasno$ci udzialu 1/2 czesci nieruchomosci w
podejsciu poréwnawcezym bez uwzglednienia obciazenia sluzebnoscia osobista

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest utamkowy udzial w wysokosci 1/2 czesci nalezacy do
Roberta Drozdza w nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej w miejscowoséci Podstola, gmina
Druzbice oznaczonej jako dziatki gruntu nr 84 warto$é tegoz udziahu zostanie odrgbnie oszacowana.

Specyfika wspotwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku, jako mniej
wartosciowe niz whasnoéé. W przypadku wspotwlasnogei ulamkowej w odréznieniu od facznej kazdy ze
wspotwiascicieli moze rozporzgdza¢ swoim udzialem, bez zgody pozostalych wspotwlascicieli. Zatem
udziaf taki moze by¢ zbyty, obciazony i wydzierzawiony.

Nabywca takiego udziatu zajmuje wowczas miejsce dotychczasowego wspotwlasciciela. Utamek
opisujacy udzial wspotwlasciciela w prawie wlasnosci wyznacza wielkos¢ i granice jego prawa w
dysponowaniu nieruchomoscia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewnetrznych wobec innych
wspotwlascicieli. Im wickszy udzial posiada wspotwlasciciel, tym wiekszy ma wplyw na ustalenie sposobu
korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia. Trzeba wiedzie¢ rowniez, ze z udziatem laczy sig
nie tylko prawa, ale tez obowigzki. Wielkos¢ udzialu oznacza wysokos¢, do jakiej wlasciciel jest
zobowiazany do ponoszenia nakladéw na rzecz. W takich samych proporcjach pomigdzy wspolwlasceicieli
beda dzielone rowniez zyski, jakie wspotwiasciciele osiagna z nieruchomosci.

Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktéra jest przedmiotem wspolwlasnosci, stanowi jedna
integralna calos¢ i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspotwlascicieli nie przystuguje wylaczne prawo
do okreslonej czgsci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspélnego uzywania nie
pozostaje w sprzecznosci z zasada niepodzielnosci prawa. WspStwlasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomosci wydzieli¢ czesci do wylacznego uzytku poszezegdlnych  wspolwlaseicieli,
ustanawiajac np. ogrodki przydomowe do wylgeznego uzytku. Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z
rzeczy nie ma  wplywu na niepodzielnos¢  prawa wlasnosci, gdyz nie pozbawia ono
poszczegolnych wspétwlascicieli prawa do wydzielonych czesci nieruchomosci, jest tylko przejawem
porozumienia wiascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci.

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sg
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych dokladnos¢ Jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.

V Gup 7/22 28




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Podstota, dz. ewid. 84

Nalezy pamietaé, ze przedmiotem oszacowania jest wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/2
czesci w calosci przedmiotowej nieruchomosei. Prawo do udzialu oznacza, ze zarzadzanie nieruchomoscia
dla udzialowca jest znacznie trudniejsze, niz w przypadku gdy wykonywat to prawo samodzielnie. Stad
przy szacowaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci podobnej stosuje si¢ wspolezynniki korygujace. O tej
kwestii wielokrotnie wypowiadaly si¢ zarowno Wojewddzkie jak i Naczelny Sad Administracyjny (np.
wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. I SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspotwlasnosci do okreslenia wysokosci
ulamkowego udzialu w_wysokosci 1/2 czesci w przedmiotowej nieruchomosci zastosowany zostanie
wspotezynnik korygujgey (W) odzwierciedlajacy wzajemne relacje prawa wiasnosci 1 wspotwlasnosci,

uwzgledniajgc wielkosé¢ udziahu.
Zatem wartos¢ nieruchomosci jako podstawy do oszacowania udzialéw obliczono wedtug wzoru:
W, = Wrnx 0,98
W, =223 928,57 zi x 0,98
W, =219 450,00 zt
Suma oszacowania takiej czesci jest odpowiednia czg$¢ sumy oszacowania calej nieruchomosci.
Wun=Wyx 1/2
Wz =219 450,00 zt x 1/2

Wuie= 109 725,00 zi

Wartosé rynkowa udzialu w wysokosci /2 w prawie wlasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
polozonej w miejscowosci Podstola pod numerem porzadkowym 27, gmina Druzbice, dzialka gruntu
o numerze ewidencyjnym 84 o powierzchni 2,7103 ha, ksiega wieczysta PT1B/00071031/6, bez
uwzglednienia ustanowionej shuzebnosci osobistej , dla celu post¢powania upadlosciowego, w
zaokragleniu do pelnego tysigca zlotych wynosi:

110 000 zt

stownie: sto dziesi¢é tysiecy zlotych

8.4 Okre§lenie wartosci ograniczonego prawa shuzebnosci osobistej

Uprawniona urodzona: 12.07.1963 roku.

Tresc¢ obciazenia:

nicodplatana i dozywotnia stuzebnos¢ osobista polegajaca na prawie zamieszkiwania w dwoch pokojach i
wspdlnego korzystania z kuchni, znajdujacych si¢ od strony poludniowej w budynku mieszkalnym
posadowionym na dzialce nr 84 wraz z prawem korzystania z podworza.

Zatem warto$¢ prawa dozywocia D, w tvm przypadku stanowi funkcje dwoch elementow:

1. Rocznego czynszu (ktory mozna uzyska¢ z wynajmu przedmiotowej czgsci budynku mieszkalnego
stanowigcej niezalezne mieszkanie z osobnym wejsciem od strony potudniowej o fgcznej powierzchni
uzytkowej ok. 52 m* wraz z mozliwoscig korzystania z podworka znajdujacego si¢ na dzialce nr 331—
przewidywany dochdd z wynajmu Dg).

W wyniku okreslenia wartosci rynkowej czgsci zabudowanej dziatki 84, stosownie do powierzchni
uzytkowej budynku obciazonego prawem korzystania oraz rynkowych stop kapitalizacji okreslono stawke
czynszu najmu, mozliwg do uzyskania przez wlasciciela z wynajmu tej czesci. (Okreslenie stawki czynszu
wprost z rynku nie bylo mozliwe, z uwagi na niski poziom wynajmu nieruchomosci tego typu w
lokalizacjach poréwnywalnych do lokalizacji nieruchomosci wycenianej). Miesigczng stawke czynszu
najmu netto za 1m? okreslono na poziomie 8,75 z¥/m?. Czynsz ten odpowiada zaréwno prawu do
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korzystania z budynku, a takze dziatki. A zatem dla czescei zajetej o tacznej powierzehni 52 m?, miesigczny
Czynsz najmu wyniesie 455 z1. Tak oszacowany czynsz najmu zostat przyjety do dalszych obliczen.

A zatem $rednia wysoko$é rocznego czynszu, WYynosi.:
Dr =455 zix 12 m-cy = 5458 z1

2. Okreslenie czasu trwania zycia — vide Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego ,w
sprawie dalszego trwania zycia kobiet i mezczyzn” (Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z dnia 28 marca 2022 r. w sprawie tablicy sredniego dalszego trwania zycia kobiet i MeZCczyzn na
podstawie art. 26 ust. 4 ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. 0 emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen
Spotecznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 53 i 252) oglasza sig tablice $redniego dalszego trwania zycia Kobiet i
mezezyzn, stanowigeg zatacznik do komunikatu).

Na tej podstawie szacujemy prawdopodobna dlugoé¢ zycia 0sob w okreslonym wieku. W tym przypadku
dla uprawnionej Anny Izabeli Drozdz, ktéra ma 59 lat i 4 miesiace wyniesie 21 lat.

Do obliczenia wartosci prawa dozywocia stosujemy podejscie dochodowe, metode inwestycyjna
wedlug wzoru:

D =Dr x W
gdzie:
Wk — czasowy wspélezynnik kapitalizaciji
Wk =[1-(1+r )")/r
w ktorym:
n — ilos¢ lat pozbawienia wlasciciela domu dochodéw z nieruchomosci — 21 lat

r—stopa kapitalizacji ( z analizy rynku dla tego typu nieruchomosci 9% )

Czasowy wspolezynnik kapitalizacji W dla okresu 21 lat, w ktérym to okresie wiasciciel bedzie
pozbawiony potencjalnych dochodéw ze wskazanej czesci nieruchomosci

Wi = [1- ( 1+9% )2']/9%

W]( == 9,58

W zwigzku z tym wartos¢ shuzebnosci osobistej ustanowiona na rzecz Anny Izabeli Drozdz na
przedmiotowej nieruchomosci w zaokragleniu do petnych ztotych wynosi:

Wi = Dr x Wi = 5458 x 9,58
Wswz =52 278.18 zi

W zwigzku z tym wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej w
miejscowosci Podstola pod numerem porzadkowym 27, gmina Druzbice, dzialka gruntu o numerze
ewidencyjnym 84 o powierzchni 2,7103 ha, ksiega wieczysta PT1B/00071031/6, dla celu postgpowania
upadtosciowego, z uwzglednieniem ustanowionej shuzebnosci osobistej obliczono wedlug wzoru:

WRrN_obe_stuiz = Wrn = Wt
WRN_obe_stuz = 223 928,57 - 52 278,18 z1
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WRN obe sluz — 171 650,39 Z*

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej w miejscowosci
Podstola pod numerem porzadkowym 27, gmina Druzbice, dzialtka gruntu o numerze ewidencyjnym
84 o powierzchni 2,7103 ha, ksi¢ega wieczysta PT1B/00071031/6, dla celu postepowania
upadlosciowego, z uwzglednieniem ustanowionej sluzebnosci osobistej, w zaokragleniu do pelnego
tysigca zlotych wynosi:

172 000 zt

stownie: sto siedemdziesiat jeden tysiecy sto zlotych

8.5 Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci udzialu 1/2 czesci nieruchomosci w
podejsciu poréwnawczym z uwzglednieniem obcigzenia sluzebnoscia osobista

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspolwlasnosci oraz powyzsze zapisy pkt.8.3.
operatu do okreslenia wysokosci utamkowego udzialu w_wysokosci 1/2 czesciw  przedmiotowej
nieruchomosci z uwzglednieniem ustanowionej stuzebnosci osobiste] zastosowany zostanie wspotczynnik
korygujacy (Wk) odzwierciedlajacy wzajemne relacje prawa wilasnosci i wspotwlasnosci, uwzgledniajac
wielkos¢ udziahu.

Zatem wartos¢ nieruchomoscei jako podstawy do oszacowania udzialow obliczono wedlug wzoru:
W, = Wpnx 0,98
W, =171 650,39 zi x 0,98
W, =168 217,38 zi
Suma oszacowania takiej czesci jest odpowiednia czgs¢ sumy oszacowania calej nieruchomosci.
Wuz=Wyx 1/2
Wu2=168 217,38 z1 x 1/2

W= 84 108,69 zi

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 2 w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
polozonej w miejscowosci Podstola pod numerem porzadkowym 27, gmina Druzbice, dzialka gruntu
o numerze ewidencyjnym 84 o powierzchni 2,7103 ha, ksiega wieczysta PT1B/00071031/6, z
uwzglednieniem ustanowionej sluzebnosci osobistej , dla celu postepowania upadlosciowego, w
zaokragleniu do pelnego tysigca zlotych wynosi:

84 000 zi

slownie: osiemdziesiat cztery tysiace zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

2. Potencjalny nabywca powinien zapoznac si¢ z trescia operatu.

3. W Swietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie wartosé¢ w petni odzwierciedla
aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci. Przy ustalaniu wartosci wycenianego prawa do
przedmiotowej nieruchomosci polozone] w miejscowosci Podstota, gmina Druzbice, do poréwnan
wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z sasiedniej okolicy, ktdérych stan prawny
prawidlowo odzwierciedlal wartos¢ podobnych praw.

4. Na badanym rynku lokalnym istnieje umiarkowany poziom obrotu nieruchomo$ciami tego typu co
przedmiot wyceny, a ich ceny ksztaltuja sie¢ na stosunkowo niskim poziomie. Warto$¢ nieruchomosci
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oszacowano mna podstawie dostepnych aktéw notarialnych transakcji  nieruchomogciami
poréwnywalnymi o podobnej funkcji uzytkowej. Zdecydowanie niekorzystny wplyw na wartosé
nieruchomosci ma brak dostepu do drogi publicznej oraz niekorzystne uwarunkowania planistyczne.

Wyceniajacy jako jednostke porownawcza wybral cene tgczng transakcyjna nieruchomosci, ktéra w
tym przypadku pozwala na uzyskanie wyniku z wigkszym prawdopodobienstwem. Tak oszacowana
wartos¢ nieruchomosci odzwierciedla aktualny stan rynku tego typu nieruchomosciami.

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci % w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
polozonej w miejscowosci Podstota pod numerem porzgdkowym 27, gmina Druzbice, dziatha gruntu
0 numerze ewidencyjnym 84 o powierzchni 2,7103 ha, ksigga wieczysta PT1B/00071031/6, bez
uwzglednienia ustanowionej stuzebno$ci osobistej, dla celu postgpowania upadiosciowego, w
zaokrggleniu do pelnego tysigca zlotych wynosi:

110 000 71

slownie: sto dziesi¢é tysiecy zlotych

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci % w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
polozonej w miejscowosci Podstola pod numerem porzgdkowym 27, gmina Druzbice, dzialka gruntu
0 numerze ewidencyjuym 84 o powierzchni 2,7103 ha, ksigga wieczysta PT1B/0007103 1/6, z
uwzglednieniem ustanowionej stuzebnosci osobistej , dla celu postgpowania upadlosciowego, w
zaokrqgleniu do pelnego tysigca zlotych wynosi:

84 000 2

slownie: osiemdziesigt cztery tysigee zlotych

Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ w petni oddaje aktualny stan lokalnego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z obrebéw sgsiednich i
lokalizacji poréwnywalnych z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci, ktéry bieghy
uzyskal z analizy aktow notarialnych.

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartosé i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku oraz czyni zadosé przepisom.

KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Potencjalny nabywca winien przed podjeciem decyzji o zakupie zapoznaé sie ze stanem
nieruchomosci.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartosé jest okreslona na dzien 07 listopada 2022
roku.

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

Zdjecia zamieszezone w operacie zostaly wykonane w dniu 26 wrzesnia 2022 roku, wtedy takze autor
dokonat wizji lokalnej nieruchomosci, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaklada sig, ze wszystkie udzielone
informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed rzeczoznawca zadnych faktow mogacych
wplynac¢ na wynik niniejszej opinii o wartosci.

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

Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach
wieczystych.
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Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.
Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej

rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
P.Z.U. S.A. o numerze SRM 0012807.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnodci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub w czesciach dostarczonych nam
dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obciazen z tytulu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktdre nie sg autorowi znane.

Operat zawiera 33 (stownie: trzydziesci trzy) ponumerowane strony (brak numeru na pierwszej stronie)
oraz zalgczniki.

Podpis wyceniajacego
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STAROSTA BELCHATOWSKI Wojewodztwo : tédzkie
ul. Pabianicka Nr 17/19 Powiat : befchatowski

00 Balehaow Jednostka ewidencyjna : 100103 2 Druzbice
Obreb : 0036 PODSTOLA

Nr kancelaryjny : GK.6621.5704.2022

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 20.10.2022

Jednostka rejestrowa : G.197

z : 2 Charakt x
Lp Podmiot ewidencyjny w!asno;::(ia.l ::;adania Udziat

Wiasnosé 112
Wiasnosc 1/2
— o N Oznaczenie | pow Pow. Nr KW lub inn
Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku R . . y
P uzytkow i | uzytku | dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

84 grunty rolne zabudowane | Br-PsV 0.0474 |2.7103 PT1B/00071031/6
grunty rolne Br-RIVb 0.1009 REP.A 2602/13
zabudowane
lasy LslV 0.7744
lasy LsV 0.2873
Grunty zadrzewione i Lz-RIVb 0.2254
zakrzewio
Grunty zadrzewione i Lz-RV 0.2209
zakrzewio
pastwiska trwale PsVI 0.2184
grunty orne RIVb 0.4591
grunty orne RV 0.3354
grunty orne RVI 0.0358
grunty pod rowami W-PsVI 0.0053

"1d dziafki: 100103_2.0036.84

Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci

Id budynku: 100103_2.0036.145_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1.5/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 128.00
Adres budynku: PODSTOLA; 27
Ident. dziatek: 100103_2.0036.84

Strona: 1

i




Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci

Id budynku:  100103_2.0036.374_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Rodzaj wg KST: Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
dis talbiehng Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0

Pow zabud. [m2]: 41.00

Adres budynku: PODSTOLA: 36
Ident. dziatek: 100103_2.0036.84

Razem powierzchnia dzialek : 2.7103 ha

Stownie: dwa ha. siedem tysiecy sto trzy m. kwadr.

Z upowaznienia STAROSTY
20.10.2022 mgr inz. Malgorzata Piotrowska

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzier :
GEODETA POWIATOWY

Sporzadzit: Anita Pawlikowska

Signature Not Verified @
Dokument podpisany p algorzata Piotrowska
Data: 2022,10.20 15:02:55 CEST
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