Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Krzysztoporska, ul. Cmentarna 2 (em. Wola
Krzysztoporska), dz. 602/1, obreb 0039

OPERAT SZACUNKOWY
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
UDZIALU W WYSOKOSCI '/, CZESCI PRAWA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI WOLA
KRZYSZTOPORSKA PRZY ULICY CMENTARNEJ 2 (GMINA WOLA KRZYSZTPORSKA),
DZIAELKA GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 602/1 (OBREB 0039) O POWIERZCHNI
0,0619 HA, KSIEGA WIECZYSTA PT1P/00050240/5

AUTOR OPRACOWANIA:

Milena Wieczorek — rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe nr 5726, Biegly Sadu
Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim.

Sygn. akt. PTIP/GUp-s/107/2023

Data opracowania: 25 sierpnia 2023 r.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Krzysztoporska, ul. Cmentarna 2 (gm. Wola
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z. OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

UDZIALU W WYSOKOSCI !/, CZESCI PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI WOLA

KRZYSZTOPORSKA PRZY ULICY CMENTARNEJ 2 (GMINA WOLA KRZYSZTPORSKA),
DZIALKA GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 602/1 (OBREB 0039) O POWIERZCHNI

0,0619 HA, KSIEGA WIECZYSTA PT1P/00050240/5

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat w wysokosci '/» czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej budynkiem mieszkalnym potozonej w miejscowosci Wola Krzysztoporska przy ulicy
Cmentarnej pod numerem porzagdkowym 2 (gmina Wola Krzysztoporska) na dzialce gruntu o numerze
ewidencyjnym 602/1 w obrebie 0039 o powierzchni 0,0619 ha.

Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci przyshiguje w udziale w wysokosci:

¥ czesci Mariuszowi Pawlowi Dzwonkowi (s. Stanistawa i Marii), ktéry nabyl to prawo na
podstawie: umowy darowizny, nr rep 8256/2000, z dnia 2000-10-27; postanowienia Sadu
Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 1994-06-21;

Y4 czeSci Marcinowi Jakubowi Alaszewskiemu, ktory nabyt to prawo na podstawie: umowy
darowizny, nr rep 8256/2000, z dnia 2000-10-27; postanowienia Sadu Rejonowego w Piotrkowie
Trybunalskim z dnia 1994-06-21; §84 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21
listopada 2013 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksiagg wieczystych w systemie
informatycznym (Dz. U. 2013 r., poz. 1411).

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim VI Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr PT1P/00050240/5.

Zakres wyceny:

Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokos¢ '/, czesci prawa wlasnosci dziatki gruntu
o numerze ewidencyjnym 602/1 potozonej w miejscowosci Wola Krzysztoporska przy ul.
Cmentarnej pod numerem porzadkowym 2 (gm. Wola Krzysztoporska) nalezacy do Marcina
Jakuba Ataszewskiego.

Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: pozostaly udziat w wysokosci /> czgsci prawa wiasnosci
dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 602/1 polozonej w miejscowosci Wola Krzysztoporska
przy ul. Cmentarnej pod numerem porzadkowym 2 (gm. Wola Krzysztoporska) nalezacy do
Mariusza Pawta Dzwonka.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej udziatu w wysokosci '/, prawa wlasnoscei
przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadlosciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadiosci Marcina Ataszewskiego, pana Huberta Sidowskiego.

3. Metodologia wyceny: podejscie porownawcze, metoda pordwnywania parami.
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4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodg porownywania parami wartos¢ rynkowa udziatu
w wysokosci '/» czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej pofoionej
w miejscowosci Wola Krzysztoporska przy ulicy Cmentarnej 2 (gmina Wola Krzysztoporska), dziatka
gruntu o numerze ewidencyjnym 602/1 (obreb 0039) o powierzchni 0,0619 ha, ksigga wieczysta
PTIP/00050240/5, dla celu sprzedaty w postgpowaniu upadiosciowym, w zaokrggleniu do pelnych stu
zlotych wynosi:

WR ul2 = 78 600 7zt
slownie: siedemdziesiat osiem tysiecy szeséset zlotych

5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzgdzono w dniu 25 sierpnia 2023 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien 23 sierpnia 2023 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzieri 27 czerwea 2023 roku
Data ogledzin 27 czerwea 2023 roku

6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku, numer 5726,
Biegly Sadu Okrggowego w Piotrkowie Trybunalskim ds. szacowania nieruchomosci i CZynszow.

PT1P/GUp-s/107/2023 3




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Krzysztoporska, ul. Cmentarna 2 (gm. Wola
Krzysztoporska), dz. 602/1, obreb 0039

Spis tresci

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO .......couiiiiiniiriiieiininieieesienieteeetenseietees e e essessessessens 2
1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY ..ottt ettt sesteseese s saessensenaens 5
2. CEL WYCENY ..ottt ettt ettt ettt ettt b ettt sttt sttt b et et et e a e e ene e 5
3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO ........cocecevuimeinreineneienieenennenns 5
3.1 Podstawa fOrmalna WYCEIY .........ccveirierieiriirieieireeiet ettt ettt sttt s et e s e e seeseesens 5
3.3 POdStawy MELOAYCZIE ......veuveeiiiviiieiieieieeeeee ettt ettt teeseesaessessessessessesseseseensensesseensens 5
3.4 Zrodia danych MEryLOrYCZIYCH ............ovvueveeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeee s eeeeeee e es e ssese s seessees s 5
4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY ....oouiiiriiieirierieieiesienteesie ettt ssesse s sasseens 6
j5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCL .........oovvmiveeeeeeseereeereeseeessneseseesssnssesssessesnann. 6
5.1 Stan prawny przedmiotil WYCEIY.......c.coucctruerrerteeriinrenreteieresseteressesteaeeressesessessesessestesessessesseneesessense 6
5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego............coeeeverveueerererrensene 8
5.3 Stan techniczno-uzytkowy NieruChOMOSC .....c.evviiiuiiiriiriiiiiieieircter e 10
6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.........oooroerererereeeneseeerraes 16
6.1 WyDOT MEtOAOIOZIT WYCEILY ..vvieureeererieerreeeerteeiienttenieesieesieesteesseseesseesseasseensesssessesstesseensessseessaessaens 16
6.2 SPOSOD WYCEIY ..evveeriruienrienieeieeieetesteesseeeesatesaeesseesstesatesbeeseessesaeesbtesaeebeeateest e besateseenseenseenseensaens 16
7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI .........ooovoerrerreereererreereens 19
8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCT.........crrrvemmmrremiemeereessseseesssessssessessssssnaee 23
8.1 Okreslenie trendu CZASOWEEO ......c.ceoveuirririieirieicieniteer ettt sae s 23
8.2 Oszacowanie warto$ci nieruchomosci zabudoWane] ...........coeeveuevvievecereniioiiiniiniciciercneeeenens 23
8.3 Oszacowanie warto$ci udziatu w wysokosci 2 czesci przedmiotowej nieruchomosci................... 26
9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW ......ccoovorvoereionereereeeeenen. 27
10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA ........oooviiiieieieisiesieisieisssesse st st sss s ss s sssssssessssessesssssnens 27

Zalaczniki:

1. Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku mieszkalnego.
2. Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw z dnia 18 lipca 2023 roku.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci
a. rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym;
b. potozenie nieruchomodci: dz. ewid. 602/1, obreb 0039, miejscowosé Wola Krzysztoporska przy
ulicy Cmentarnej 2, gmina Wola Krzysztoporska, powiat piotrkowski, wojewdédztwo 16dzkie;
c. powierzchnia gruntu: 0,0619 ha;
d. numer ksiggi wieczystej: PT1P/00050240/5.

Zakres wyceny:
* Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udziat w wysokos¢ /> czesci prawa wiasnosci dzialki gruntu

o numerze ewidencyjnym 602/1 polozonej w miejscowosci Wola Krzysztoporska przy ul.
Cmentarnej pod numerem porzadkowym 2 (gm. Wola Krzysztoporska) nalezacy do Marcina
Jakuba Alaszewskiego.

* Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: pozostaty udziat w wysokosci /> czedci prawa wlasnosci
dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 602/1 polozonej w miejscowosci Wola Krzysztoporska
przy ul. Cmentarnej pod numerem porzadkowym 2 (gm. Wola Krzysztoporska) nalezacy do
Mariusza Pawla Dzwonka.

2. CEL WYCENY

Celem {ivyceny Jest okreslenie wartosci rynkowej udzialu w wysokosci ', prawa wlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadlosci Marcina Ataszewskiego, pana Huberta Sidowskiego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 22.06.2023 r. otrzymane od syndyka masy upadlosci Marcina Alaszewskiego, pana
Huberta Sidowskiego, prowadzacego kancelari¢ adwokacka przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi (90-
254). Sprawa o sygnaturze: PT1P/GUp-s/107/2023.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 344)
— UoGN.
2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 555) - RWNSOS.
3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2022 r. poz. 1520, z 2023 r.
poz. 825, 1723, 1843, 1860).
3.3 Podstawy metodyczne

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

3.4 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledziny i wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 27 czerwca 2023 roku.
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2. Uchwaly nr XIII/101/19 Rady Gminy Wola Krzysztoporska z dnia 22 pazdziernika 2019 roku
w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wola Krzysztoporska.

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 18 lipca 2023 roku.

4. Dane z portali: https://pl.wikipedia.org/; http:/gminy.pl/powiaty/104.html; https://www.wola-

krzysztoporska.pl/; https://wolakrzysztoporska.e-mapa.net/; http://piotrkow.geoportal2.pl/,

http://bip.wola-krzysztoporska.pl/.

Badanie ksiggi wieczystej o numerze PT1P/00050240/5 z dnia 27 czerwca 2023 roku.

Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Piotrkowie Trybunalskim).

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

Wilasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci.

N aW

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu 25 sierpnia 2023 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzier 23 sierpnia 2023 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzierni 27 czerwca 2023 roku
Data ogledzin 27 czerwca 2023 roku

i5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

o Ksiega wieczysta nr PT1P/00050240/5
Nieruchomo$¢ gruntowa

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Numer dziatki: 602/1

Identyfikator dziatki: 101010 2.0039.602/1

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0039, Wola Krzysztoporska

Potozenie: wojewodztwo 1o6dzkie, powiat piotrkowski, gmina Wola Krzysztoporska, miejscowo$é Wola
Krzysztoporska

Ulica: Cmentarna

Sposéb korzystania: B - tereny mieszkaniowe

Obszar catej nieruchomosci: 0,0619 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia
Brak wpiséw.

Dzial II: Wlasnos¢
Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci:

o 4 czgSci Mariuszowi Pawlowi Dzwonkowi (s. Stanistawa i Marii), ktory nabyt to prawo na
podstawie: umowy darowizny, nr rep 8256/2000, z dnia 2000-10-27; postanowienia Sadu
Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 1994-06-21;

e )3 czesci Marcinowi Jakubowi Atlaszewskiemu, ktory nabyt to prawo na podstawie: umowy
darowizny, nr rep 8256/2000, z dnia 2000-10-27; postanowienia Sadu Rejonowego w Piotrkowie
Trybunalskim z dnia 1994-06-21; §84 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21
listopada 2013 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie
informatycznym (Dz. U. 2013 r., poz. 1411).
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Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia

2. Inny wpis.

Z udziatlu we wspétwiasnoéci nieruchomosci objetej niniejsza ksiega wieczysta wynoszacego /> czesé
nalezacego do dtuznika Marcin Alaszewski wszczeto egzekucje w sprawie Km 166/22 prowadzonej przez
Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Piotrkowie Trybunalskim Marcina Dorostawskiego na
podstawie wniosku wierzyciela Golec Katarzyna oraz tytutu wykonawczego Sadu Rejonowego
w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 26.02.2021, sygn. akt I NS 734/17, Sadu Okregowego w Piotrkowie
Trybunalskim z dnia 25.04.2022, sygn. akt Il CA 432/21.

Na rzecz: Katarzyna Golec.

3. Inny wpis.

Wzmianka o przylaczeniu si¢ do egzekucji z udziatu '/, w nieruchomosci w sprawie Kmp 8/22 z wniosku
wierzyciela Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie przeciwko dhiznikowi Alaszewski Marcin ul. Sulejowska
13/15/11/2, 97-300 Piotrkéw Trybunalski, na podstawie tytutu wykonawczego Sadu Rejonowego
w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 28.10.2020, sygn. akt Il RC 96/20, Sadu Rejonowego w Piotrkowie
Trybunalskim z dnia 07.12.2012, sygn. akt IIl RC 753/12, Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim
z dnia 05.03.2013, sygn. akt III RC 753/12, Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim z dnia
24.03.2014, sygn. akt I C 1885/12, Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 04.02.2015, sygn.
akt IC 1885/12.

Na rzecz: Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie w Piotrkowie Trybunalskim.

Na rzecz: Wiktoria Alaszewska, Paulina Alaszewska.

4. Ostrzezenie.

Ostrzezenie, iz w stosunku do wspdtwlasciciela nieruchomosci Marcina Alaszewskiego Sad Rejonowy
w Piotrkowie Trybunalskim V Wydzial Gospodarczy Sekcja ds. Upadtosciowych i restrukturyzacyjnych
postanowieniem z dnia 25 maja 2023 r. o sygn. akt PT1P/GU/42/2023 oglosit upadto$é dhuznika Marcina
Alaszewskiego - osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarcze;.

Dzial I'V: Hipoteka

1. Hipoteka przymusowa w wysokosci 3910,00 (trzy tysiace dziewigéset dziesied) zi z tytutu zaleglosci
skladek na ubezpieczenia spoleczne, ubezpieczenie zdrowotne, Fundusz Pracy i Fundusz
Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych wraz z odsetkami za zwloke, kosztami upomnienia,
kosztami egzekucyjnymi okre$lonymi w decyzji, decyzja ZUS dnia 27-08-2014 r. nr wg RWA:
420371DZPDZ14/000106/A.

Inne informacje: powyzsza hipoteka obcigza udzial nr 2 wynoszacy /> czesci nieruchomosci nalezacy
do Marcina Alaszewskiego.

Na rzecz: Zaklad Ubezpieczen Spotecznych, oddziat w Tomaszowie Mazowieckim Inspektorat
w Piotrkowie Trybunalskim.

2. Hipoteka przymusowa w wysokosci 9334,42 (dziewigé tysiecy trzysta trzydziesci cztery 42/100) zt
z tytulu zaleglosci podatkowych okreslonych w tytutach wykonawczych, tytut wykonawczy numer
SM6/3157/10 z dnia 15.11.2010 r.; tytut wykonawczy numer SM6/3507/10 z dnia 17.12.2010 r.; tytut
wykonawezy numer SM6/945/11 z dnia 11.03.2011 r.; tytut wykonawczy numer SM6/1948/11 z dnia
14.06.2011 r.; tytut wykonawczy numer SM6/1949/11 z dnia 14.06.2011 r.; tytut wykonawczy numer
SM1/2279/11 z dnia 30.06.2011 r; tytut wykonawczy numer SM1/2561/11 z dnia 4.08.2011 I.; tytul
wykonawczy numer SM1/3825/12 z dnia 21.09.2012 r.; tytul wykonawczy numer SM1/4642/12 z dnia
30.11.2012r..

Inne informacje: powyzsza hipoteka obcigza udziat nr 2 wynoszacy /> czesci nieruchomosci nalezacy
do Marcina Afaszewskiego.

Na rzecz: Naczelnik Urzedu Skarbowego w Piotrkowie Trybunalskim, organ reprezentujacy Skarb
Panstwa.
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e  Wedlug ewidencji gruntéw:
Wiasno$¢ nieruchomosci gruntowej w udziale w wysokosci:
- %2 czgsei: Marcin Alaszewski,
- %5 czesci: Mariusz Dzwonek.

Oznaczenie . .
Numer otk Powierzchnia N Lsieo
.. I .. uzytkow umer ksiegi
Pok dzial
dziatki | 0o eme dza ki | Opis uzytku i konturéw | uzytku | dzialki | wieczystej lub inny
klasyfikac. [ha] [ha] dokument wlasnosci
Wola
tereny
602/1 Krzysztoporska, . . B 0,0619 | 0,0619 PT1P/0005020/5
mieszkaniowe
Cmentarna
602/1

Stan techniczno-uzytkowy okre$lono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw pobranego
dnia 18 lipca 2023 r. (zalgcznik nr 2). Na dzialce nr 602/1 o pow. 0,0619 ha, potozonej w obrebie 0039
w miejscowosci Wola Krzysztoporska przy ulicy Cmentarnej 2 w gminie Wola Krzysztoporska, znajduje
si¢ budynek mieszkalny — identyfikator 101010_2.0039.726_BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje
(naziemng) o pow. zabudowy 119,00 m?. Rodzaj wedhug KST: budynki mieszkalne.

5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Wedlug stanu na datg¢ wyceny na obszarze, na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomos¢,
nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 154 ust. 2 Ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Dla wycenianej nieruchomosci nie
zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, jak réwniez nie ma
obowiazujacego dla tego terenu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wigc przeznaczenie
ustalono na podstawie Uchwaty nr XIII/101/19 Rady Gminy Wola Krzysztoporska z dnia 22 pazdziernika
2019 roku w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wola Krzysztoporska. Wedlug uchwaly przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie na terenie
oznaczonym symbolem MNU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;.
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Mapa 1: Zalgcznik graficzny do obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wola Krzysztoporska.

AKRZYSZTOPORSKAY

; o !

Zrédto: http://bip.wola-krzysztoporska.pl//

»1 Niekorzystne ze wzgledow krajobrazowych, komunikacyjnych oraz infrastrukturalnych jest
wprowadzanie zabudowy rozproszonej, wykorzystujacej tereny bardzo oddalone zaréwno od siebie, jaki
i istniejacej jednostki osadniczej. Podstawowym celem przy zagospodarowaniu terenéw jest dazenie do
porzadkowania przestrzeni poprzez uzupetnianie istniejacej struktury, wypehianie luk w zabudowie oraz
kontynuowanie zabudowy wokét istniejacych jednostek osadniczych w sposéb nawigzujacy do jej
charakteru

Nalezy dazy¢ do tego, aby ciagi zabudowy byly spdjne pod wzgledem architektonicznym
1 przestrzennym poprzez okreslnie w planach miejscowych wymogéw odnosnie:

1) wysokosci budynkow,

2) ksztaltéw dachu,

3) maksymalnej szerokosci elewacji frontowe;j,
4) minimalnej szerokosci frontéw dzialek,

Zaklada si¢ ksztattowanie zabudowy mieszkaniowej poprzez wydzielenie nastepujacych kategorii
obszaréw:

1) tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j i zagrodowe;j o niskiej intensywnosci,

2) tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j,

3) tereny zabudowy mieszkaniowo-wielorodzinne;,”
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Tabela 2. Charakterystyka terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowe] (MNU)

CHARAKTERYSTYKA PRZEZNACZENIA TERENU
TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWO-USLUGOWEJ (MNU)

Przeznaczenie Podstawowe/wiodace Zabudowa mieszkaniowa
Wskazniki i parametry jednorodzinna
urbanistyczne Zabudowa mieszkaniowo-ustugowa
Zabudowa uslugowa
Intensywno$¢ zabudowy 0d 0,01do 1,5

Maksymalna powierzchnia zabudowy w | 60%
stosunku do powierzchni dzialki
Minimalny udzial powierzchni biologicznie | 30%

czynnej
Maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 metrow
Ksztaltowanie geometrii dachow dachy plaskie lub jednospadowe,

dwuspadowe, wielospadowe o kacie
nachylenia polaci dachowych do 45°
Wytyczne  dotyczace | - zakaz lokalizacji funkcji kolidujacych z zabudowa mieszkaniowa,

zagospodarowania - zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko,

Zrédto: Uchwata nr X111/101/19 Rady Gminy Wola Krzysztoporska

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki §rodowiskowe

Gmina Wola Krzysztoporska to gmina wiejska potozona w powiecie piotrkowskim
w wojewodztwie t6dzkim. Gmina zajmuje zachodnia czes$¢ powiatu piotrkowskiego. Siedzibg gminy jest
miejscowos¢ Wola Krzysztoporska. Wedlug Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan
z 2021 roku liczba ludnosci wsi wynosita 1951 oso6b.

Gmina zajmuje 11,95% powierzchni powiatu piotrkowskiego i jest jedna z najwigkszych
obszarowo gmin wojewddztwa 16dzkiego. Na terenie gminy mieszka blisko 11600 mieszkancow.

Na obszarze gminy krzyzuja si¢ trzy wazne szlaki komunikacyjne:

e droga krajowa A-1 (Warszawa — Katowice),

e droga krajowa nr 8 (Piotrkéw Trybunalski — Wroctaw),

e linia kolejowa laczaca Piotrkéw Trybunalski z Belchatowem (realizowane sg jedynie przejazdy
pociagow towarowych) .

Siedziba gminy jest miejscowos¢ Wola Krzysztoporska, miejscowos¢ potozona pomigdzy dwoma
duzymi osrodkami przemystowymi: Piotrkowem Trybunalskim i Belchatowem. Wola Krzysztoporska
zlokalizowana jest 10 km na zachdd od Piotrkowa Trybunalskiego.

Dzigki, korzystnemu polozeniu miedzy duzymi osrodkami przemystowymi, gmina posiada duze
mozliwosci inwestycyjne. Dlatego wladze gminy przeznaczyly pod dzialalnos¢ inwestycyjng m.in.
ustugowa, produkcyjng i handlowa obszar o powierzchni 1000 ha, ktory zlokalizowany jest bezposrednio
przy drogach Al oraz nr 8.

Obecnie na terenie gminy powstato najwigksze i najnowoczesniejsze Centrum Logistyczne firmy
Kaufland Market Polska, ktore jest baza dystrybucyjna dla sklepéw tej firmy w calej centralno-wschodniej
Europie. Glowne znaczenie dla dalszego rozwoju gminy ma rozwoj transportu oraz inwestycje na terenie
gminy duzych firm logistycznych.
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Mapa 2: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle gminy Wola Krzysztoporska i powiatu
piotrkowskiego.

‘.\

pm'mmw/‘ \

TRYBUﬁfiﬁI

Wola Krzysztoporska ;
Sulejow

Aleksandrow

teki Szlacheckie

Zrédio: http://gminy.pl/powiaty/104.html

Przedmiot wyceny potozony jest w miejscowosci Wola Krzysztoporska przy ulicy Cmentarnej pod
numerem porzgdkowym 2 we wschodniej czgsci gminy Wola Krzysztoporska.

Mapa 3: Przedmiot wyceny.

Zrédto: https://wolakrzysztoporska.e-mapa.net/
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Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci znajduja sie jednorodzinne budynki mieszkalne,
wielorodzinne budynki mieszkalne, budynki gospodarcze, przemystowe oraz dzialki rolne. Najblizszy
sklep spozywczy oddalony jest od nieruchomosci okoto 180 m. Ponad 800 m dzieli przedmiot wyceny do
autostrady Al. Lokalizacje i otoczenie ocenia si¢ jako bardzo korzystne.

Mapa 4: Otoczenie nieruchomosci.

Zréodto: https://wolakrzysztoporska.e-mapa.net/

Zdjecie 1:

gk

Otoczenie przedmiotu wyceny.

»

Stan zagospodarowania terenu dzialki

Przedmiotowa dziatka gruntu nr 602/1 o powierzchni 0,0619 ha ma ksztalt trapezu prostokatnego
o orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 5. Powierzchni¢ gruntu ocenia si¢ jako srednig. Na
terenie dziatki znajduje si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny wybudowany w okresie przedwojennym.
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Mapa 5: Granice i wymiary przedmiotowej dziatki 602/1.

s

60272

i
ny”‘}famn

Zrédto: https://geoportal lodzkie.pl/imap/

Przedmiotowa dzialka gruntu zabudowana jest wolnostojacym, parterowym domem
jednorodzinnym, podpiwniczonym, o powierzchni zabudowy 119 m? (powierzchnia uzytkowa to okoto 101
m?). Dziatki o numerach ewidencyjnych 602/1 i 602/2 maja wsp6lny wjazd od ulicy Cmentarnej. Dziatka
ogrodzona siatka gléwnie od frontu, bowiem dziatki 602/1 oraz 602/2 maja wspdlny wjazd, bo upadly jest
takze wiascicielem dziatki 602/2 i wraz z nig s3 takze uzytkowane. Teren dziatki nieutwardzony,
uporzadkowany i plaski. Dziatka poro$nigta jest nasadzeniami ozdobnymi. Warunki uzytkowe terenu
ocenia si¢ jako $rednie.

Zdjecia 2-3: Zagospodarowanie terenu.
5 ¢ saanl

.............

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomo$¢ posiada dostep do energii elektrycznej, wodociagu oraz kanalizacji z sieci. Wzdtuz
ulicy Cmentarnej potozona jest sie¢ telekomunikacyjna. Budynek ogrzewany jest piecem typu ,.kopciuch”.
Warto wspomnie(, iz istniejace przylacza dzielone sg z budynkiem mieszkalnym potozonym na dzialce
602/2. Dostegpnos$¢ mediéw ocenia si¢ jako dobra.
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Mapa 5: Stopien informacji stanu wyposazenia w media.

=

Zrédlo: http://piotrkow.geoportal2.pl/

Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacji

Obszar, na ktérym polozona jest nieruchomos¢, posiada typowy dostep do zaplecza bytowego dla
terenow wiejskich miejscowosci gminnych. Nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci gminnej, ze
wzgledu na to w bliskiej odleglosci zlokalizowany jest sklep spozywczy oraz apteka (ok. 170 m).

Dostepnosé komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowe;.

Zdjecie 4: Dojazd do nieruchomosci.

Opis zabudowan

Nieruchomos$¢ do czynnosci ogledzin udostepnit upadly. Rzeczoznawca majatkowy nie dysponuje
dokumentacja projektowa zabudowan. Na terenie dzialki znajduje si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny
wybudowany w okresie przedwojennym.
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Budynek mieszkalny

Zgodnie z ewidencja gruntéw powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego to 119 m? wiec
powierzchnia uzytkowa wynosi okoto 101 m*. Powierzchni¢ uzytkowa budynku mieszkalnego ocenia sig
jako dobrg. Budynek wybudowany w okresie przedwojennym. Budynek jest parterowy, podpiwniczony.
Budynek jest murowany, otynkowany, nieocieplony. Dach dwuspadowy, pokryty papa o konstrukcji
drewnianej. Lawy fundamentowe oraz $ciany fundamentowe kamienne, $ciany zewnetrze i wewnetrzne
murowane z pustakdw ze szlaki oraz cegly. Stolarka okienna plastikowa, za$ stolarka drzwiowa wejsciowa
stalowa w okleinie drewnopodobnej z przeszkleniami. Ogrzewanie piecem typu ,kopciuch”. Budynek
zostal funkcjonalnie podzielony na dwa lokale mieszkalne, ale nie sg one oficjalnie wyodrebnione jako
samodzielne lokale. Zachodnia cz¢$¢ budynku ma dodatkowy, drewniany taras od frontu.

Zdjgcia 5-6: Budynek mieszkalny z zewnatrz.

Uklad funkcjonalny budynku mieszkalnego

Budynek podzielony zostal na dwie czesci, osobno uzytkowane, ale ze wspdlnym wejsciem
— wiatrolapem.

1 czesé:

Pomieszczenie: Wymiar:
Kuchnia 325mx27m
Pokéj 1 518mx35m
Pokoj 2 1,74mx518m
Lazienka 1,28mx3m
2 czesé:

Pomieszczenie: Wymiary:
Pokéj 526 mx49m
Kuchnia 3,12mx29m
Yazienka 1,5 m?

Czg$¢ wspdlng stanowi wiatrotap o wymiarach 2,5 m x 3,10 m, przedpokdj oraz kotlownia.

Stan wykonczenia budynku mieszkalnego

W kuchniach $ciany malowane na gladko z elementami glazury, w jednej z kuchni piec kaflowy.
W tazienkach $ciany malowane na gladko z elementami glazury. Sciany w pokojach malowane na gladko.
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W przedpokoju $ciany malowane na gladko oraz boazeria. W jednej z kuchni, tazienkach, dwéch pokojach
oraz w wiatrotapie na podtodze glazura. W drugiej kuchni na podiodze panele, a w przedpokoju
wykladzina. Stolarka drzwiowa réznego typu: stara drewniana, drewniana z przeszkleniami, plycinowa
z przeszkleniami.

Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku stanowi zalacznik nr 1 do niniejszego operatu
szacunkowego.

Stan techniczny i stopien zuzycia zabudowan

Stan techniczny budynku oceniono jako dopuszczajacy. Budynek wymaga duzych nakladéw finansowych
na remont w odniesieniu do elementéw wykorniczenia zewnegtrznego i wewnetrznego takich np. jak
elementéw konstrukcyjnych (widoczne peknigcia elementéw nos$nych budynku).

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybdr metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wiasciwego podejécia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomos$ci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Stan
nieruchomosci rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopief
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkosé,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomos¢ jest potozona (Art. 4.17).

6.2 Sposéb wyceny

Spos6b wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbgdna jest znajomo$¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny.
Znajomos¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu
uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdzial IV), kt6ry 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 wilasnosci i cel wyceny,
z wylaczeniem okreslania wartosci nieruchomos$ci w zwiazku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie
gruntow.”

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

»Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

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

»Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujagcym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem
1 postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j".
Wyboru sposobu okre$lenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
* cel wyceny,
* rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,
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* stopienn  wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci,

* zakres wyceny,

* dostgpnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

* uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

e stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z celem opinii na potrzeby postepowania upadlosciowego szacuje sie wartosé rynkowa
nieruchomosci. Zgodnie z Art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe :

»1) Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej.
Nabywca sktadnikéw masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadtego, takze
powstate po ogloszeniu upadiosci. 2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz
praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w
ten sposob, lecz zgloszonych syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce
prawa, kiore wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z
ceny uzyskanej ze sprzedazy obciqzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy. Podstawq do wykreslenia praw, ktére wygasly na skutek sprzedazy, jest
prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg
wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.....”

Zgodnie z aktualnie obowiazujagcymi przepisami do oszacowania wartoéci nieruchomosci
zastosowano podejscie poréwnawcze, metod¢ poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI', procedura postepowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastepujgca:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wyb6r do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomogci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

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

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

! Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek.

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

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

Do poréwnah przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi z lokalizacji poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastepujace:
- dodatkowa powierzchnia gospodarcza,
- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego,
- powierzchnia gruntu,
- warunki uzytkowe terenu,
- stan techniczny budynku mieszkalnego,
- lokalizacja i otoczenie,
- dostepnos¢ medidw.

Wplyw takich cech, jak:

- forma wladania (wtasnosé),

- rynek (wtorny),

- ilo$¢ kondygnacji budynku mieszkalnego (1 kondygnacja, parterowy),

- dojazd (bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej,

- funkcja budynku (mieszkalna)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw porownawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym wraz
Z przypisanymi im warto$ciami zostat zawarty w tabeli nr 1.

Tabela 1: Cechy réznicujace i ich stany.

Dodatkowa powierzchnia gospodarcza

Bardzo dobra Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza o powierzchni zabudowy
z przedziatu 250-350 m? w postaci odrebnych budynkéw.

Dobra Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza o powierzchni zabudowy
z przedziatu 100-200 m? w postaci odrebnych budynkéw.

. . Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza o powierzchni zabudowy do 80

Srednia 5 . .
m* w postaci odrebnych budynkow.

Brak Dodatko.wa powierzchnia gospodarcza w postaci odrebnych budynkéw nie
wystepuje.

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

Dobra Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 90-120 m?.

Srednia Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 40-75 m?.

Powierzchnia gruntu
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Bardzo dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 1501-2000 m?.
Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 1001-1500 m?.
Srednia Powierzchnia gruntu z przedziatu 500-1000 m?.

Warunki uzytkowe

terenu

Teren dziatki w catosci ogrodzony. Teren plaski, o regularnym ksztalcie. Teren
wokol budynku uporzadkowany. Wystepuja krzewy ozdobne, nasadzenia,

B dob . .
ardzo dobre drzewa. Teren w okolicy budynku mieszkalnego utwardzony. Maksymalnie
1 z cech stanu niespetniona
Srednie Dwie lub wigcej z cech stanu ,,bardzo dobre” niespetnione.

Stan techniczny budynku mieszkalnego

Wymaga niewielkich nakladéw finansowych na remont w odniesieniu do

Sredni , , . . . . e
elementéw wykoficzenia zewnetrznego i wewnetrznego, jedynie od$wiezenia.
Wymaga duzych nakladéw finansowych na remont w odniesieniu do elementéw

Dopuszczajacy wykornczenia zewngtrznego i wewnetrznego, widoczne peknigcia elementéw
nosnych.

Zly W stanie do kapitalnego remontu lub klasyfikujacy sie do rozbiérki.

Lokalizacja i otocze

nie

Bardzo korzystne

Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana w miejscowosci gminnej lub w promieniu do
1 km od niej. W otoczeniu znajduje si¢ zwarta zabudowa mieszkaniowa
Jjednorodzinna, jest tatwy dostep do zaplecza ustug bytowych.

Nieruchomos¢ jest zlokalizowana w odleglosci do 8 km od miejscowosci

gminnej. W otoczeniu znajduje si¢ zwarta zabudowa mieszkaniowa
Korzystne . . Ly .

Jednorodzinna, kompleks szkét i pola, jest latwy dostep do zaplecza ustug

bytowych.

Nieruchomos¢ jest zlokalizowana w odleglosci do 8 km od miejscowosci
Niekorzystne gminnej. W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa zagrodowa i/lub mieszkaniowa

jednorodzinna oraz pola, jest utrudniony dost¢p do zaplecza ushuig bytowych.

Dostepnosé mediow

Dobra

Nieruchomo$¢ posiada dostgp w postaci istniejacych przylaczy do 3 z 4
wymienionych mediéw: woda, prad, gaz, kanalizacja.

Srednia

Nieruchomos$¢ posiada dostgp w postaci istniejacych przytaczy do 2 z 4

wymienionych mediéw: woda, prad, gaz, kanalizacja.

7. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
ANALIZA: GRUNTY ZABUDOWANE

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi z terenu
gminy Wola Krzysztoporska. Po analizie obszar rozszerzono o gmine Grabica,
Moszczenica i Rozprza (obszar wiejski).

Okres badania cen

W przypadku nieruchomosci zabudowanych zabudowa mieszkaniowa wraz
z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi z terenu gminy Wola

transakeyjnych: Krzysztoporska analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.
Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji
sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
Trend zmian: budynkami mieszkalnymi, ktore zostaly zanotowane na przelomie ostatnich

2 lat od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata
brak mierzalnego trendu zmiany cen.

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

Sposdb 1 dostepnosé
finansowania

W znacznej czgéci z kredytu. Transakcje gotowkowe jednak w obecnej sytuacji
koniunkturalnej zyskuja na znaczeniu jako sposéb finansowania.

Aktywnosé
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

Generalnie staba. Nieco silniejsza w bezposrednim sgsiedztwie Piotrkowa
Trybunalskiego.

Preferencje
potencjalnych
nabywcow (moda
i trendy na rynku)

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

Na cen¢ domu wplywa wiele czynnikéw: polozenie (centrum, obrzeza,
dzielnica), wiek zabudowan (dom przedwojenny, powojenny, zbudowany po
1990 r.), stan techniczny budynku (do zamieszkania, do remontu, w stanie
surowym), wielko$¢ przydomowej dziatki. Nalezy mie¢ na uwadze, iz obecnie
zmieniaja si¢ preferencje ludnosci. Coraz wigcej zamoznych 0s6b
(i nie tylko) chce mieszka¢ na obrzezach miast lub poza miastem w domu
otoczonym zielenig. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania jest
moda, sgsiedztwo i przyjazne otoczenie administracyjne. Domy staly sie
prawdziwa alternatywa do mieszkan. Do uwidocznienia tego trendu
przyczynita si¢ pandemia Covid-19. Rynek doméw jednorodzinnych obecnie
jest stabilny.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przyszto$¢ w oparciu o dostepne dane
i badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta Niska podaz nieruchomosci podobnych.
Na lokalnym rynku (w gminie Wola Krzysztoporska) istnieje wysoki poziom
obrotu nieruchomosciami rolnymi zabudowanymi siedliskami o powierzchni
dziatek od 5000 m? do nawet kilku- lub kilkunastu hektaréw. Podobna sytuacja

Charakterystyka . .o .

lokalnego rynku zac'hodm na sgsiednich lokalnych. rynkach. o podobnych. uwarunkowaniach co
gmina Wola Krzysztoporska (gmina Grabica, Moszczenica, Rozprza — obszar
wiejski). Dla lokalnego rynku duzo mniejszy obrét zaobserwowano wsrdd
gruntéw o powierzchni ponizej 2000 m?,

Ceny transakcyjne 35 000 zt— 190 000 zt

gtgzzgl;t;gstyka cen Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Analiza zachowania
kupujacych

w zakresie wag

i cech rynkowych:

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci, ktére
w decydujgcym stopniu wptywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci (uscislajac: sg to takie atrybuty nieruchomosci co do ktérych
mozna stwierdzi¢, Ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju
nieruchomosci na okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle ,,tworza” warto$¢,
co powodujg zrdznicowanie cen i wartosci w obrebie 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 ocene. Uzyskane
informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace zachowania klientow
na rynku.
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Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartosé
nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych s3 lokalizacja i otoczenie, warunki uzytkowe terenu,
dostgpnos¢ mediéw, powierzchnia gruntu, powierzchnia uzytkowa budynku
mieszkalnego, stan techniczny budynku mieszkalnego, dodatkowa powierzchnia
gospodarcza, forma wiadania, rynek, ilos¢ kondygnacji budynku mieszkalnego,
dojazd, funkcja budynku i inne. Wptyw niektérych cech réznicujacych mozna
wyeliminowa¢ poprzez odpowiedni dobor nieruchomosci poréwnawczych
w danym modelu wyceny, czyli ograniczajagc zbiér nieruchomosci
poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z wyzej wymienionych cech. W
praktyce eliminacja wptywu cech réznicujacych w duzej mierze zalezy od liczby
dostepnych transakcji poréwnawczych. W tym przypadku z analizy rynku
nieruchomosci podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni dobdr nieruchomosci
poréwnawczych jako cechy réznicujagce moga zosta¢ wyeliminowane takie, jak
forma wladania, rynek, ilos¢ kondygnacji budynku mieszkalnego, dojazd,
funkcja budynku.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jedng z istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestor6w jest dodatkowa powierzchnia gospodarcza.
Przy budownictwie jednorodzinnym, ale takze zagrodowym stanowi ona walor.
Z analizy dostgpnych transakcji jej wptyw na warto$¢ wynosi 10% rozstepu
przedzialu cen. Wplyw w wysokosci 15% zauwazono przy warunkach
uzytkowych terenu, bowiem wazne dla potencjalnego nabywcy sa mozliwosci
zagospodarowania terenu. Istotna tez jest dostepno$¢ mediéw, a jej wplyw
oszacowano na 10%. Uzbrojenie nieruchomosci jest wazne, bo czym wiecej
istniejgcych przylaczy, tym subiektywna warto$é nieruchomos$ci w oczach
nabywcy jest wigksza, bo nie bedzie on musiat poniesé kosztéw ich realizaci.
Polacy coraz chetniej wybieraja gminy oécienne wielkich miast z racji taniszych
kosztéw zycia, lecz dalej to owe duze miasta zapewniaja w duzym stopniu
miejsca pracy. W tym kontekscie nalezy tez zwrdci¢ uwage na lokalizacje
i otoczenie, ktorych faczny wpltyw na wartosé okreslono na 20%. Ponadto wazna
jest powierzchnia gruntu, ktérej wptyw oceniono na 10% rozstepu przedziatu
cen. Szczegblnie po pandemii zaczgto doceniaé istnienie wlasnego
przydomowego ogrédka, wigc czym wigksza powierzchnia gruntu, na ktére;j
posadowiony jest budynek mieszkalny, tym lepiej. Rownie wazng cechg jest
powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego. Wpltyw cechy wynosi 15%.
Model rodziny, zycia i pracy przecigtnego Polaka ulega zmianie, a co za tym
idzie lepiej jest, jesli uzytkowane powierzchnie sa wigksze. Ostatnia cechg
przyjeta do rozwazan jest stan techniczny budynku mieszkalnego. Okresla on ile
dodatkowo nabywca bedzie musial ponies¢ nakladéw finansowych na remont
zabudowan. Wplyw tej cechy to 20%.

W praktyce budujac model nieruchomosci poréwnywalnych wyceniajacy stara
si¢ dobra¢ te, ktore roznia si¢ jak najmniejszg liczba cech roznicujacych.
W ten sposéb eliminowane s3 transakcje znacznie odstajace od przedmiotu
wyceny oraz ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez postgpiono w tym
przypadku, eliminujgc z transakcji poréwnawczych te, ktére w mniejszym od
innych stopniu spelniajg kryteria podobienstwa. Dobierajac transakcje
poréwnawcze wyceniajacy kierowal si¢ ich potencjalem i podobnym

PTIP/GUp-s/107/2023 21




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Krzysztoporska, ul. Cmentarna 2 (em. Wola
Krzysztoporska), dz. 602/1, obreb 0039

przeznaczeniem.

Zdaniem rzeczoznawcy majgtkowego wyzej wymienione cechy réznicujace
majagce wplyw na wartos¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob
objasniaja rynek nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem jej cech, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaty
si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem obrotu
1 jest na nie okreslony popyt. Nalezy jednak zaznaczyé, ze znacznie poszerzono obszar analiz ze wzgledu
na matg ilos¢ nieruchomosci podobnych przede wszystkim pod wzgledem powierzchni gruntu — ostatecznie
przyjeto maksymalng powierzchnie jako 2000 m?.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomoéci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi wraz z towarzyszacymi zabudowaniami gospodarczymi zaobserwowano nastepujace
transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w sasiedztwie wycenianego prawa (gmina Wola
Krzysztoporska, ale takze gmina Grabica, gmina Moszczenica i obszar wiejski gminy Rozprza) oraz
lokalizacjach poréwnywalnych, ktére w najwiekszym stopniu spelniajg kryteria poréwnywalnosci, ktére
zaprezentowano w tabeli nr 2.

Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych.

Cena Pow Pow. zab. Pow. uzytk.
Lp. . .. Gmina transakcyjna Obreb gruntu Tlo$¢ budynkow b udynku b udynku
transakcji 2 mieszkalnego | mieszkalnego
netto [zl] [m*] 5 s
[m?] [m?]
1 mieszkalny,
Wola : 4 gospodarcze (pow.
1. |20.04.2022 Krosaatalin 130 000,00 | 4 (Bujny) 1700 2ab. 73, 14, 65, 142 73 62
m?, tacznie 294 m?)
1 mieszkalny,
2. [01.102021 bROZprZia.‘ld 130 000,00 llgz(ili‘?iszy ‘)“ 489 |1 gospodarczy (pow. 46 40
0bszZar wiegs geary zab. 69 m?)
1 mieszkalny,
Rozprza - 15 2 gospodarcze (pow.
3. 108.11.2021 obszar wiejski 150 000,00 (Lochyfisko) 1400 2ab. 65 i 85 m?, 80,5 70
Iacznie 150 m?)
4. 02.082022| Moszczenica | 19000000 | . 27 940 1 mieszkalny 115 100
(Sierostaw)
Cmin - I—__I Cmax - I:l

Opis transakcji wzietych do poréwnan:

1. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 1 — Prawo wlasnosci zabudowanej nieruchomosci
gruntowej potozonej na terenie gminy Wola Krzysztoporska w obrebie Bujny o powierzchni 1700 m?
murowanym budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej okoto 62 m?, tak wigc powierzchnia
gruntu jest bardzo dobra, a powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego jest $rednia. Dodatkowa
powierzchnia gospodarcza o powierzchni zabudowy 294 m? jest bardzo dobra. Nieruchomo$é ma
przylacze do wody, kanalizacji i pradu, wigc dostepnos¢ mediow jest dobra. Warunki uzytkowe terenu
sa $rednie. Stan techniczny budynku mieszkalnego jest zty. Do centrum Woli Krzysztoporskiej ok. 5,8
km. W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, kompleks szkét i pola. Tak
wiegc lokalizacja i otoczenie sg korzystne.

2. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 3 — Prawo wlasnosci zabudowanej nieruchomosci
gruntowej polozonej na terenie obszaru wiejskiego gminy Rozprza w obrebie Lochyfisko
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o powierzchni 1400 m* murowanym budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej okoto 70 m2,
tak wigc powierzchnia gruntu jest dobra, a powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego jest
srednia. Dodatkowa powierzchnia gospodarcza o powierzchni zabudowy 150 m? jest dobra.
Nieruchomos¢ ma przylacze do wody i pradu, wiec dostepnos¢ mediow jest $rednia. Warunki
uzytkowe terenu s3 dobre. Stan techniczny budynku mieszkalnego jest $redni. Do centrum Rozprzy
ok. 2,6 km. W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Tak wiec lokalizacja
i otoczenie sg bardzo korzystne.

3. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 4 — Prawo wlasnosci zabudowanej nieruchomosci
gruntowej potozonej na terenie gminy Moszczenica w obrebie Sierostaw o powierzchni 940 m?
murowanym budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej okoto 100 m?, tak wigc powierzchnia
gruntu jest Srednia, a powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego jest dobra. Dodatkowa
powierzchnia gospodarcza nie wystepuje. Nieruchomo$é ma przylacze do wody i pradu, wigc
dostgpnos¢ mediow jest srednia. Warunki uzytkowe terenu sa dobre. Stan techniczny budynku
mieszkalnego jest dopuszczajacy. Do centrum Moszczenicy ok. 6,9 km. W otoczeniu znajduje si¢
zabudowa zagrodowa i pola. Tak wigc lokalizacja i otoczenie s3 niekorzystne.

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji sprzedazy prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi, ktére zostaly zanotowane na
przetomie ostatnich 2 lat od daty wyceny w gminie Wola Krzysztoporska, Moszczenica, Grabica i Rozprza.
Na analizowanym rynku w badanym okresie zaobserwowano stabilizacje cen (trend zblizony do 0,0%)
- spadki cen rekompensowaly wzrosty. Dane te zostana uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu
czasowego mna cen¢ nieruchomodci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomog$ciami
zabudowanymi na rynku wtérnym.

8.2 Oszacowanie warto$ci nieruchomosci zabudowanej

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto ceng taczng transakcyjng nieruchomosci zabudowanej. Na
podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastgpujace dane wyjsciowe.

Cena minimalna: Cena maksymalna: Cena srednia:
C min= 130 000,00 z} C max= 190 000,00 z1 C & =150 000,00 zi

AC = Cax = Cumin =190 000,00 zi — 130 000,00 zI = 60 000 zt

Przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.
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Tabela 3: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Udazial Poprawki
Cech cechy w AC | Zakres kwotowy Liczba .
Y (vw)',agi) udzialu cechy w AC | przedzialéw Skok p olp rawki
|z] poprawki (1]
Stan techniczny budynku
mieszkalnego 20% 12 000,00 2 6 000,00
Lokalizacja i otoczenie 20% 12 000,00 2 6 000,00
Powierzchnia uzytkowa budynku
mieszkalnego 15% 9 000,00 1 9 000,00
Dostepnosé mediow 10% 6 000,00 1 6 000,00
Dodatkowa powierzchnia
gospodarcza 10% 6 000,00 3 2 000,00
Warunki uzytkowe terenu 15% 9 000,00 1 9 000,00
Powierzchnia gruntu 10% 6 000,00 2 3 000,00
Suma 100% 60 000,00

Do poréwnan przyjeto 3 transakcje obrotu prawami wihasnosci do nieruchomosci gruntowej

zabudowanej.

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

Wyceniana gmina Wola gmina Rozprza gmina Moszczenica
Cechy . (e Krzysztoporska, . . ’
nieruchomos¢ . obreb Lochynsko obre¢b Sierostaw
obreb Bujny

Stan techniczny
budynku dopuszczajacy zly $redni dopuszczajacy
mieszkalnego
:J;)tl:;lzlzzg a bardzo korzystne korzystne bardzo korzystne niekorzystne
Powierzchnia
uzytkowa budynku dobra $rednia $rednia dobra
mieszkalnego
Dostepnosé mediow dobra dobra $rednia $rednia
Dodatkowa
powierzchnia brak bardzo dobra dobra brak
gospodarcza
Warunki uzytkowe $rednie $rednie dobre dobre
terenu
Powierzchnia gruntu $rednia bardzo dobra dobra $rednia

Biorac pod uwage zbior praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan
oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr

5.

PTI1P/GUp-s/107/2023

24




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Krzysztoporska, ul. Cmentarna 2 (gm. Wola

Krzysztoporska), dz. 602/1, obreb 0039

Tabela S: Okreslenie $redniej ceny transakcyjnej nieruchomosci zabudowane;.

gmina Wola gmina gmina
Cechy Wagi Zakres Skok ) Krzysztoporska, Rozprza, Moszczenica,
kwotowy poprawki obreb Buin obreb obreb
¢ ny Lochynsko Sierostaw
Stan techniczny
budynku 20% 12 000,00 6 000,00 6 000,00 -6 000,00 0,00
mieszkalnego
Lokalizacja 20% | 1200000 | 6000,00 6 000,00 0,00 12 000,00
i otoczenie
Powierzchnia
uzytkowa 15% 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 0,00
budynku
mieszkalnego
Dostepnosé 10% | 6000,00 6 000,00 0,00 6 000,00 6 000,00
mediéw
Dodatkowa
powierzchnia 10% 6 000,00 2 000,00 -6 000,00 -4 000,00 0,00
gospodarcza
Warunki 15% | 900000 | 900000 0,00 -9.000,00 900,00
uzytkowe terenu
Powierzchnia 10% | 600000 | 300000 -6 000,00 -3 000,00 0,00
gruntu
Suma | 100% 60 000,00 9 000,00 -7 000,00 9 000,00
Cena laczna transakcyjna [z1] 130 000,00 150 000,00 190 000,00
Cena Iaczna transakcyjna[;l]nwzglgdmemem poprawek 139 000,00 143 000,00 199 000,00
Warto$¢ calosci prawa wlasnosci nieruchomosci [z1] 160 333 33
Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej polfozone;j

w miejscowosci Wola Krzysztoporska przy ulicy Cmentarnej 2 (gmina Wola Krzysztoporska), dziatka
gruntu o numerze ewidencyjnym 602/1 (obreb 0039) o powierzchni 0,0619 ha, ksiega wieczysta nr
PT1P/00050240/3, dla celu sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym, w zaokragleniu do petnego tysiaca
zlotych, obliczono wedlug wzoru:

Wen = (2. cena laczna skorygowana z uwzglednieniem poprawek)/3
Way = (139 000,00 zi + 143 000,00 zt +199 000,00 213 = 160 333,33 z}:

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej w miejscowosci
Wola Krzysztoporska przy ulicy Cmentarnej 2 (gmina Wola Krzysztoporska), dziatka gruntu o numerze
ewidencyjnym 602/1 (obreb 39) o powierzchni 0,0619 ha, ksigga wieczysta PT1P/0005025 0/3, dla celu

sprzedagy w postgpowaniu upadlosciowym, w zaokrqgleniu do peinego tysigca zlotych wynosi:

160 000 zt

stownie: sto szesédziesiat tysiecy ztotych

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia s3 dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikéw sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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8.3 Oszacowanie wartosci udzialu w wysokos$ci % czeéci przedmiotowej nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udzial w wysokosci !/> czgsci w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, wartos¢ tego udziatu zostanie odrebnie oszacowana.

Specyfika wspotwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku jako mniej
wartosciowe niz whasnos¢. W przypadku wspotwlasnosci utamkowej w odréznieniu od tacznej kazdy ze
wspotwlascicieli moze rozporzadzaé swoim udzialem bez zgody pozostalych wspotwlhascicieli. Zatem
udziat taki moze by¢ zbyty, obcigzony i wydzierzawiony. Nabywca takiego udziatu zajmuje wéwczas
miejsce dotychczasowego wspdtwlasciciela. Ulamek opisujacy udzial wspdtwiasciciela w prawie wlasnosci
wyznacza wielkos¢ i granice jego prawa w dysponowaniu nieruchomoscia oraz wyznacza pozycje
w stosunkach wewnetrznych wobec innych wspotwlascicieli. Im wigkszy udziat posiada wspdtwiasciciel,
tym wigkszy ma wplyw na ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia.
Trzeba wiedzie¢ rowniez, ze z udziatem laczg sie nie tylko prawa, ale tez obowiagzki. Wielko$é udziatu
oznacza wysokos¢, do jakiej wiasciciel jest zobowiazany do ponoszenia nakladow na rzecz. W takich
samych proporcjach pomigdzy wspdtwlascicieli beda dzielone rowniez zyski, jakie wspotwiasciciele
osiagna z nieruchomosci.

Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspotwlasnosci, stanowi jedna
integralng cato$¢ i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspotwlascicieli nie przystuguje wytgczne prawo
do okreslonej czesci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspOlnego uzywania nie
pozostaje w sprzecznosci z zasada niepodzielnosci prawa. Wspodtwlasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomosci wydzieli¢ czgsci do wylacznego uzytku poszezegélnych wspétwilascicieli,
ustanawiajac np. ogrédki przydomowe do wylacznego uzytku.

Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wplywu na niepodzielno$¢ prawa
wilasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegdlnych wspotwlascicieli prawa do wydzielonych czesci
nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia wiascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci.
Kazdy ze wspotwlascicieli takiej nieruchomosci moze np. na tak wydzielonym przydomowym ogrodku
samodzielnie gospodarowacd, jednak nie moze nim w pelnym zakresie rozporzadzaé. Prawo do korzystania
jest wynikiem porozumienia zawartego pomiedzy wiascicielami, ktére zawsze moze by¢ zmienione.
W zwiazku z tym prawo wspotwlasnosci czgsto wiaze sie z konfliktami na réznych ptaszczyznach.

Nalezy pamieta¢, ze przedmiotem oszacowania jest wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci !/
czeSci w prawie wlasnosci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej. Prawo do udzialu oznacza, ze
zarzadzanie nieruchomoscia dla udzialowca jest trudniejsze. Stad przy szacowaniu wartosci rynkowej
stosuje si¢ wspotczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaly sie zardéwno 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 wspoilwlasnosci do okreslenia wysokos$ci
utamkowego udzialu w wysokosci '/, czesci nalezacego do Marcina Alaszewskiego w przedmiotowe;j
nieruchomosci zastosowany zostanie wspotczynnik korygujacy (Wk) odzwierciedlajacy wzajemne relacje
prawa wilasnosci i wspotwlasnosci, uwzgledniajac wielkos¢ udzialu. Warto$¢ nieruchomoscei, jako
podstawy do oszacowania udziatow, obliczono wedtug wzoru:

Wy = Wgrn X Wk
Wy =160 333,33 z1 x 0,98 = 157 126,67 z1

Okreslenia wartosci udzialu w wysokosci '/ czesci w przedmiotowej nieruchomosci dokonano
wedhlug wzoru:

Wyi1z =Wy x 1/,
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Wui1z=157 126,67 zk x =18 563,33 zk s

Warto$¢ rynkowa udziatu w wysokosci’/; czesci w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej polozonej w miejscowosci Wola Krzysztoporska przy ulicy Cmentarnej 2 (gmina Wola
Krzysztoporska), dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 602/1 (obreb 0039) o powierzchni 0,0619 ha,
ksigga wieczysta SR1L/00050240/5, dla celu sprzedazy w postepowaniu upadltosciowym, w zaokrggleniu
do pelnych stu zlotych wynosi:

78 600 zi

slownie: siedemdziesigt osiem tysigcy szeséset ztotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowat podejscie pordwnawcze, metode
poréwnywania parami.

2. Przedmiot wyceny stanowila nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana.

3. Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosei potozone;
w miejscowosci Wola Krzysztoporska przy ulicy Cmentarnej 2 w gminie Wola Krzysztoporska, na
dzialce o numerze ewidencyjnym nr 602/1 (obreb 0039) o powierzchni 0,0619 ha do poréwnan wzieto
nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji poréwnywalnych, ktérych stan prawny
prawidtowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw.

4. Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa w pehi oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecietne podobnych nieruchomosci z tej samej okolicy
z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

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

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktorych ujawnienie
wkracza w sferg zastrzezong tajemnica zawodows rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

2. Potencjalny nabywca powinien zapoznac si¢ osobiscie z trescia niniejszego operatu szacunkowego oraz
z przedmiotowa nieruchomoscig w terenie.

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

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

5. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaklada sie, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcy informacje sa zgodne z prawdg oraz Ze nie zatajono przed zadnych faktow mogacych
wplyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

6. Autor nie bierze odpowiedzialnodci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach
wieczystych.

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikéw sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos¢ jest wieksza niz dwa miejsca po przecinku.
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7. Aktualno$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w §58 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego.

8. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celow niz cel, dla ktérego zostata sporzgdzona.

9. Zamawiajgcy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialno$ci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria SMR 0014747.

10. Wyceniajacy o$wiadcza, Zze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
w procesie sporzadzania operatu oraz nie bedzie udostgpnia¢ w catosci lub w czgsciach dostarczonych
mu dokumentdéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

11. Okre$lona wartosé¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytulu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktore nie s autorowi znane.

12. Operat zawiera 28 (stownie: dwadziescia osiem) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zatgczniki.
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Zalacznik nr 2: Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku mieszkalnego.
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