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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ
POLOZONEJ W GMINIE DRUZBICE W MIEJSCOWOSCI SUCHCICE POD
NUMEREM PORZADKOWYM 52, DZIALKA GRUNTU O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 113 O POWIERZCHNI 0,2756 HA W OBREBIE 0024 SUCHCICE,
KSIEGA WIECZYSTA NR PT1B/00053958/8

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wilasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
3 budynkami, potozonej W gminie Druzbice w miejscowosci Suchcice pod numerem
porzadkowym 52, na dziatce gruntu o numerze ewidencyjnym 113 o powierzchni 0,2756 ha
w obrebie 0024 Suchcice.

Zakres wyceny:

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej, potozonej W gminie Druzbice w miejscowosci Suchcice pod numerem
porzadkowym 52, na dzialce gruntu 0 numerze ewidencyjnym 113 o powierzchni 0,2756
ha w obrgbie 0024 Suchcice, nalezace do upadiej Ewy Grabarz we wspolnosci ustawowej
majatkowej matzenskiej z Wiestawem Grabarzem;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.
2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej
nieruchomos$ci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadtosci Ewy Grabarz, pana Huberta Sidowskiego.

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

4. Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej
w gminie Druibice w miejscowosci Suchcice pod numerem porzgdkowym 52, na dzialce
gruntu o numerze ewidencyjnym 113 o powierzchni 0,2756 ha w obrebie 0024 Suchcice, dla
celu sprzedaiy w postgpowaniu upadtosciowym, w zaokrggleniu do pelnych tysigcy zlotych,
WYnNosl:

Wr = 228 000 zt
stownie: dwiescie dwadziescia osiem tysiecy ztotych

5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzgdzono w dniu 05 marca 2025 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien 04 marca 2025 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 20 stycznia 2025 roku
Data ogledzin 20 stycznia 2025 roku
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6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrze$nia 2013 roku,
numer 5726, Biegla Sagdu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim ds. szacowania nieruchomosci

1 czynszow.
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Zalaczniki:

1. Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 23 stycznia 2025 roku
(w zakresie dotyczacym przedmiotowej nieruchomosci).

2. Dokumentacja fotograficzna wnetrza zabudowan.

3. Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci

a) rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana 3 budynkami;

b) potozenie nieruchomosci: dz. ewid. 113, obrgb 0024 Suchcice, miejscowos¢ Suchcice,
gmina Druzbice, powiat betchatowski, wojewodztwo todzkie;

c) powierzchnia gruntu: 0,2756 ha;

d) numer ksiegi wieczystej: PT1B/00053958/8.

Zakres wyceny:

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, polozonej w gminie Druzbice w miejscowosci Suchcice pod numerem
porzadkowym 52, na dzialce gruntu 0 numerze ewidencyjnym 113 o powierzchni 0,2756
ha w obrgbie 0024 Suchcice, nalezace do upadiej Ewy Grabarz we wsp6lnosci ustawowej
majatkowej matzenskiej z Wiestawem Grabarzem;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowe;j
nieruchomos$ci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadlo$ciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadtosci Ewy Grabarz, pana Huberta Sidowskiego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 08 stycznia 2025 r. otrzymane od syndyka masy upadtosci Ewy Grabarz, pana
Huberta Sidowskiego, prowadzacego kancelari¢ przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w f.odzi (90-254).
Sprawa o0 sygnaturze akt PT1P/GUp-s/169/2024.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2024
r., poz. 1145) — UoGN.

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (t. j. Dz. U. 22023 r., poz. 1832) — RWN.

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 794) — PU.

3.3 Podstawy metodyczne

1. Standardy Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
obowigzujace w dniu wyceny, w tym:

- Nota Interpretacyjna ,Zastosowanie podejscia pordwnawczego W Wycenie
nieruchomosci”,
- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.
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3.4 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledziny przeprowadzone w dniu 20 stycznia 2025 roku.

2. Uchwata nr XXIV/261/2017 Rady Gminy Druzbice z dnia 24 marca 2017 r. w sprawie
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Druzbice.

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 23 stycznia 2025 roku.

Badanie ksiegi wieczystej nr PT1B/00053958/8 w dniu 20 stycznia 2025 roku.

5. Dane z portali: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/; https://belchatow.geoportal2.pl/;
https://druzbice.e-mapa.net/

6. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Belchatowie).

7. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

&

8. Wiasna baza danych dotyczgcych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu 05 marca 2025 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien 04 marca 2025 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 20 stycznia 2025 roku
Data ogledzin 20 stycznia 2025 roku

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

o Ksiega wieczysta nr PT1B/00053958/8:
Nieruchomos$¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne
Numer dziatki: 113
Identyfikator dziatki: 100103_2.0024.113
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 24, Suchcice
Polozenie: wojewddztwo tddzkie, powiat betchatowski, gmina Druzbice, miejscowo$¢ Suchcice
Sposob korzystania: Br — grunty rolne zabudowane
Przylaczenie (obszar): 0,2756 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,2756 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoScig
Brak wpisow.

Dzial I1: Wlasnos¢

Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w catosci we wspdlnosci ustawowe;j
majatkowej malzenskiej Ewie Zofii (c. Ryszarda 1 Grazyny) i Wiestawowi (s. Mieczystawa
I Zenony) Grabarzom, ktoérzy nabyli to prawo na podstawie umowy sprzedazy, nr rep. 1201/19,
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z dnia 2019-06-13; postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku wydanego przez Sad Rejonowy
w Belchatowie I Wydziat Cywilny w dniu 2017-01-27, sygn. akt | Ns 965/16.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Wzmianki (fnumer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
DZ. KW./ PT1B /309 / 25/ 1- 2025-01-13, 13:34:45 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

1.

Brak wpisow.

Dzial 1V: Hipoteki
Brak wpisow.

Wedlug ewidencji gruntéow:

Wiasnos$¢ nieruchomosci gruntowej w catosci we wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskie;j:
Ewa i Wiestaw Grabarzowie.

L. L, Powierzchnia | Numer ksiegi wieczystej

Numer | Polozenie Opis uivtku Oznaczenie uzytkéw — ku | dzialki lub innv dokument
dzialki | dzialki P y i konturéw klasyfikac. uzyticu | dziatict y L.
[ha] [ha] wlasnosci

grunty rolne zabudowane Br-RV 0,0990 PT1B/00053958/8

113 LIV 0,0092 | 0,2756
Iaki trwate rep. A 1201/19
LV 0,1674

Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie Uproszczonego wypisu z rejestru
gruntow pobranego dnia 23 stycznia 2025 r. (Zalagcznik nr 1). Na dzialce nr 113
0 powierzchni 0,2756 ha potoznej w obrgbie 0024 Suchcice w gminie Druzbice,
w miejscowosci Suchcice pod numerem porzadkowym 52 znajduje si¢ budynek mieszkalny
— identyfikator 100103_2.0024.113 BUD. Budynek posiada 1 kondygnacj¢ nadziemng
0 powierzchni zabudowy 105 m?. Rodzaj wedtug KST: budynki mieszkalne.

Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie Uproszczonego wypisu z rejestru
gruntow pobranego dnia 23 stycznia 2025 r. (Zalacznik nr 1). Na dzialce nr 113
0 powierzchni 0,2756 ha potoznej w obrgbie 0024 Suchcice w gminie Druzbice,
w miejscowosci Suchcice pod numerem porzadkowym 52 znajduje si¢ budynek
niemieszkalny — identyfikator 100103 2.0024.114 BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje
nadziemng 0 powierzchni zabudowy 70 m?2. Rodzaj wedtug KST: budynki produkcyjne
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa.

Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie Uproszczonego wypisu z rejestru
gruntow pobranego dnia 23 stycznia 2025 r. (Zalacznik nr 1). Na dzialce nr 113
0 powierzchni 0,2756 ha potoznej w obrgbie 0024 Suchcice w gminie Druzbice,
w miejscowosci Suchcice pod numerem porzadkowym 52 znajduje si¢ budynek
niemieszkalny — identyfikator 100103 2.0024.115 BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje
nadziemna 0 powierzchni zabudowy 24 m?2. Rodzaj wedlug KST: budynki produkcyjne
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa. *

! Na nieruchomoéci wystepuja tylko pozostalosci (mury) tego budynku, stan do rozbiorki. Pomija sie wiec ten
budynek przy dalszym opisie.
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- Stan techniczno-uzytkowy budynku okre$lono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru
gruntow pobranego dnia 23 stycznia 2025 r. (Zalagcznik nr 1). Na dzialce nr 113
0 powierzchni 0,2756 ha potoznej w obrgbie 0024 Suchcice w gminie Druzbice,
w miejscowosci Suchcice pod numerem porzadkowym 52 znajduje si¢ budynek
niemieszkalny — identyfikator 100103 2.0024.116 BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje
nadziemna o powierzchni zabudowy 165 m?. Rodzaj wedtug KST: budynki produkcyjne
ustlugowe 1 gospodarcze dla rolnictwa.

5.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przeznaczenie
nieruchomos$ci ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku braku planu przeznaczenie ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy
planistycznej obejmujacej nieruchomo$¢ w planie ogdélnym gminy. Na terenie przedmiotowej
nieruchomos$ci nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku
z tym uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogoélnego
gminy. Zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 07 lipca 2023 roku 0 zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym i niektorych innych ustaw, do dnia wejscia w zycie planu
ogolnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejsza ustawa, odnoszacych
si¢ do planu og6lnego gminy, przez plan ogdlny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego. Plan ogdélny gminy Druzbice nie zostal jeszcze
uchwalony, wigc dokumentem planistycznym obowigzujacym dla przedmiotowego terenu na date
opracowania jest Uchwata nr XXIV/261/2017 Rady Gminy Druzbice z dnia 24 marca
2017 r. w sprawie zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Druzbice. Teren przedmiotowej nieruchomosci 0znaczono na mapie symbolami (po okoto
potowie powierzchni kazdg czgs¢):

e R —tereny rolne, w tym orne, tgki, pastwiska,
e MN - tereny zabudowy jednorodzinnej.

Ponadto nieruchomos$¢ znajduje si¢ na obszarze melioracji szczegotowej. Lezy w strefie
ochrony ekspozycji zabudowy oraz strefie ochrony uktadow ruralistycznych. Z kolei réwniez
chroniony jest uktad sznurowy jako uktad przestrzenny wsi Suchcice — wpisano go do ewidencji
zabytkow.
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Mapa 1: Zalacznik graficzny do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Zrédto: https://druzbice.e-mapa.net/

»IV.1.2.b. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej, dopuszczalny zakres i ograniczenia tych
zmian, wytyczne ich okreslania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego ze
wskaznikami zagospodarowania oraz uzytkowania terenow
(...) 3. Tereny zabudowy jednorodzinnej - MN:
1) dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia:
a) zabudowa jednorodzinna,
b) ustugi nieucigzliwe, inna dziatalno$¢ gospodarcza — jako forma aktywizacji spolecznej,
c) tereny rolne;
2) ograniczenia zmian:
a) zakaz lokalizowania obiektow ucigzliwych — dla ktérych nie ma mozliwosci zamknigcia
ucigzliwosci w granicach dziatki budowlanej,
b) zakaz lokalizowania zakltadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii
c) zakaz lokalizowania zabudowy rekreacji indywidualnej,
d) zakaz lokalizacji zabudowy zagrodowej, produkciji;
3) wytyczne dla planéw miejscowych:
a) dzialalno$¢ gospodarcza wylacznie w budynkach,
b) zakaz lokalizacji sktadow 1 dziatalno$ci poza budynkami,
c) mozliwos¢ lokalizowania innego przeznaczenia, ktére mozna pogodzi¢
z dopuszczalnym zakresem zmian przeznaczenia, w szczeg6élnosci infrastruktury
technicznej, uzbrojenia technicznego, zieleni, komunikacji, utrzymywanie terenow
rolnych;
4) postulowane wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:
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a) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej — 20%,
b) maksymalna wielko$¢ powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — 50%,
c) dopuszcza si¢ ustalenie w planach miejscowych innych wartosci uzasadnionych
uwarunkowaniami miejscowymi,
d) dla ustug nieucigzliwych innej dzialalnosci gospodarczej - okresla si¢ ograniczenie do
przeznaczenia maksimum 30% dziatki budowlane;j.
(...) 16. Tereny rolne — R (orne, tgki, pastwiska):
1) dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia:
a) tereny rolne, w tym orne, taki, pastwiska,
b) mozliwo$¢ lokalizowania budowli 1 urzadzen rolniczych,
¢) mozliwos$¢ lokalizowania zabudowy zwigzanej z gospodarkg rolna,
d) dopuszcza si¢ zalesienia gruntéw niskich klas bonitacyjnych — zgodnie z przepisami
odrebnymi,
2) ograniczenia zmian: zakaz lokalizacji budynkow z pomieszczeniami na pobyt ludzi;
3) wytyczne dla planéw miejscowych: mozliwos¢ lokalizowania przeznaczenia, ktére mozna
pogodzi¢ z dopuszczalnym zakresem zmian przeznaczenia, w szczegolnosci infrastruktury
technicznej, uzbrojenia technicznego, zieleni, komunikacji, melioracji;
4) postulowane wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:
a) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej — 80%,
b) maksymalna wielko$¢ powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — 20%,
c) dopuszcza si¢ ustalenie w planach miejscowych innych warto$ci uzasadnionych
uwarunkowaniami miejscowymi,
d) zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy niezgodnej z gruntami rolnymi - na gruntach
wymagajacych zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze
i niele$ne okreSlonymi przez przepisy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych - bez
uprzedniego uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Gmina Druzbice potozona jest w potudniowo-wschodniej czesci Wysoczyzny Laskiej, na
pograniczu z Wysoczyzng Belchatowska. Wysoczyzna Laska ma charakter moreny réwninnej
zbudowanej na powierzchni z luznych osadow czwartorzedowych, o migzszosci dochodzacej do
kilkudziesigciu metrow, z wyraznie zarysowanym dnem doliny Grabi. Pod wzgledem
geomorfologicznym gmina znajduje si¢ w obrebie Lodzkiej Niecki Kredowej zwigzanej
z wystepowaniem skat wapiennych gornej kredy, wyksztatconej w postaci wapieni, margli i opok.
Glowna rzeka gminy jest Grabia z prawobrzeznymi doptywami: Brzezing i Mata Widawka. Na
terenie gminy istniejg stawy rybne, m.in. we Wdowinie, Druzbicach oraz na wschod od Teresina.

Gmina Druzbice to gmina wiejska, polozona w poétocno-wschodniej czesci powiatu
betchatowskiego. W latach 1975-1998 gmina potozona byla w wojewddztwie piotrkowskim.
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Gmina Druzbice graniczy z 5 gminami: od zachodu z gming Zelow (powiat betchatowski), od
potnocy z gming Dhitéw (powiat pabianicki), od wschodu z gming Grabica i gming Wola
Krzysztoporska (powiat piotrkowski), od poludnia z miastem 1 gming Belchatow. Ogoétem obszar
gminy z powierzchnia 113,35 km? stanowi 11,71% catkowitej powierzchni powiatu
belchatowskiego 1 0,62% powierzchni wojewodztwa todzkiego. Ogétem w skiad gminy wchodzi
47 wsi skupionych w 31 sotectwach: Brzezie, Bukowie Dolne, Bukowie Gorne, Chynow,
Druzbice-Kolonia, Druzbice, Ghupice, Jozefow, Greboszow, Hucisko, Kazimierzow, Kacik,
Kobylki, Leczyca, Patok, Podstola, Rasy, Rawicz, Rozniatowice, Skrajne, Stefanow, Stoki,
Suchcice, Teofilow, Teresin, Wadlew, Wdowin-Kolonia, Wdowin, Wola Rozniatowska,
Zabieltéw 1 Zwierzyniec.

Gmina Druzbice charakteryzuje si¢ bardzo dobrym uktadem komunikacyjnym, na szlaku
drog tranzytowych potnoc-potudnie 1 wschod-zachdd. Przez jej obszar przebiega m.in. droga
wojewodzka relacji Lask-Piotrkéw Trybunalski, stanowigca dawng droge krajowa nr 12 oraz
droga wojewddzka nr 485.

Mapa 2: LokahzaCJa przedmlotoweJ n1eruchomosC| na tle gmlny Druzblce

Lol i

- 5 5

r

el
! o)

1lla Mk

Zrodlo https: //belchatow geoportal2.pl/
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Suchcice 52 (gm. Druzbice),
dz. 113, obreb 0024 Suchcice

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w miejscowosci Suchcice, ktora lezy przy
potudniowo-wschodniej granicy gminy. Od miejscowo$ci gminnej nieruchomo$¢ dzieli ok. 7,6
km, za$ od miasta Betchatow — ok. 7,6 km.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ zabudowa zagrodowa, las i tereny
rolne.

Mapa 3: Otoczenie nieruchomosci.

Zrédto: https://belchatow.geoportal2.pl/

Przedmiot wyceny sktada si¢ z 1 dziatki ewidencyjnej o numerze 113 o powierzchni
0,2756 ha. Ma nieregularny ksztatt zblizony do wydtuzonego prostokata 0 orientacyjnych
wymiarach podanych na mapie nr 4. Teren przedmiotowej nieruchomosci jest czgsciowo
ogrodzony plotem betonowym i siatkg (brak ogrodzenia od strony drogi). Teren jest ptaski,
nieutwardzony, niezaro$nigty, uporzadkowany. Dziatka lezy w granicy nastepujacych
kompleksoéw rolniczej przydatnosci gleb (przytoczonych w kolejnosci orientacyjnej wielkoSci ich
wystepowania): uzytki zielone $rednie, tereny zabudowane (o zwartej zabudowie).
Zaprezentowano to na mapie nr 5.
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Mapa 4: Granice i wymiary przedmiotu wyceny.
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Mapa 5: Warunki glebowo-rolnicze przedmiotu wyceny.
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Zrédto: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/
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Mapa 6: Zagospodarowanie terenu nieruchomosci.

Zrédto: https://druzbice.e-mapa.net/

Zdjecia 1-4: Zagospodarowanie terenu przedmiotu wyceny.
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Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomos$¢ posiada dostep do wody i1 pradu z sieci. Ponadto wzdhuz wschodniej
1 zachodniej granicy dziatki przebiega napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna.

Mapa 7: Stopien informacji stanu wyposazenia w media.

Zrédto: https://druzbice.e-mapa.net/

Stan uslug zaplecza bytoweqgo i komunikacji

Obszar, na ktorym potozona jest nieruchomo$¢, posiada typowy jak dla terenéw wiejskich
dostep do podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego. Skupia si¢ ono gléwnie
W miejscowosci gminnej oraz powiatowe;.

Dostepnos¢ komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostegp do drogi publicznej
o0 nawierzchni asfaltowej od strony zachodniej.

Zdjecie 5: Dojazd do nieruchomosci i jej otoczenie.
pae —

v
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Opis zabudowan

Budynek mieszkalny

Biegta miata mozliwo$¢ wejscia na teren nieruchomosci i z dokonanej czynnosci ogledzin
wynika, iz nieruchomo$¢ zabudowana obecnie jest 3 budynkami: 2 pelnigcymi funkcje
gospodarczg oraz 1 mieszkalnym.

Budynek jest w stanie przebudowy, jest parterowy (z mozliwoscig adaptacji poddasza na
poddasze uzytkowe) 1 ma konstrukcje murowang. Jego powierzchnia zabudowy wedlug ewidencji
wynosi 105 m2, wiec powierzchnia uzytkowa (przy zatozeniu obecnego poddasza nieuzytkowego)
wynosi okoto 89 m? Z zewnatrz budynek niedocieplony w calosci (tylko fundamenty),
nieotynkowany. Dach trzyspadowy kryty blachodachowka. Stolarka okienna PCV w okleinie
drewnopodobnej (lecz niepetna — brak okna tarasowego). Stolarka drzwiowa stalowa w okleinie
drewnopodobnej z przeszkleniami. Ze wzgledu na zakres dotychczas wykonanych robot
budowlanych nie da si¢ jednoznacznie oceni¢ uktadu funkcjonalnego budynku.

Zdjecia 6-7: Budynek mieszkalny z zewnatrz.

Zabudowania gospodarcze

Nieruchomo$¢ zabudowana jest 2 murowanymi budynkami niemieszkalnymi: stodota
i budynkiem gospodarczym. Ich powierzchnia zabudowy wynosi odpowiednio 165 m? i 70 m?
(tacznie 235 m?). Budynek gospodarczy ma dach jednospadowy kryty papa. Stolarka okienna
PCV. Stolarka drzwiowa stalowa, lecz brak jest wrot garazowych. Stodota o dachu dwuspadowym
kryta jest eternitem. Jak wspomniano wczesniej — przy opisie pomija si¢ najmniejszy z budynkow
wykazanych w ewidencji, bo jak wida¢ na ponizszych zdjeciach, jest w stanie do rozbidrki.

Zdjecia 8-9: Zabudowania gospodarcze z zewnatrz.
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6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybdr metodologii wyceny

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

6.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okre$lenia sposobu
wyceny niezbgdna jest znajomos$¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomo$¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod
wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat V), ktory brzmi:
»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu
na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wtasnosci i cel wyceny,
z wylaczeniem okres§lania warto$ci nieruchomo$ci 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, ktory mowi, ze:

HArt. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny,
rodzaj 1 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$¢ rynkowa nieruchomosci.
Warto$¢ rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastgpujace;j tresci:
»Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja
Z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j".

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

» cel wyceny,

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

+ stopien 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,
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+ stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z celem opinii na potrzeby postepowania upadtosciowego szacuje si¢ wartos$¢
rynkowg nieruchomosci. Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtosciowe:

LArt. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Nabywca sktadnikéw masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe
upadtego, takze powstate po ogloszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw 1 roszczen osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych
syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto,
uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwila zawarcia umowy sprzedazy.
Podstawa do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa wykreslenia hipoteki
jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

(...) 6. Do sprzedazy utamkowej czesci nieruchomos$ci odpowiednie zastosowanie majg przepisy
art. 1004, art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego.”

W  podej$ciu porOwnawczym stosuje si¢ metode porOwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania warto$ci nieruchomosci
zastosowano podejscie pordwnawcze, metode pordwnywania parami, ktora w tym przypadku
najlepiej oddaje aktualng warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Nota Interpretacyjng ,,Zastosowanie podejScia porOwnawczego w wycenie
nieruchomosci  procedura postepowania przy zastosowaniu metody pordwnywania parami jest
nastepujaca:

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 wptywajacych w sposob zasadniczy na zrdznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zr6znicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybor do pordwnan z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
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Przeprowadzenie poréwnan nieruchomo$ci wycenianej kolejno z nieruchomo$ciami
wybranymi do wyceny i okre$lenie wielkosci poprawek wynikajacych z roznicy ocen
nieruchomos$ci wycenianej 1 nieruchomosci wybranych do poréwnan.

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okre§lonych poprawek.

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegdlnych parach,
lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

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

Do porownan przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane z lokalizacji porownywalnych

oraz o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wptyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastepujace:
- lokalizacja,
- dodatkowa powierzchnia gospodarcza,
- dojazd i dostepnos¢ mediow,
- powierzchnia gruntu,
- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego,
- stan techniczny budynku mieszkalnego,
- warunki uzytkowe terenu.

Wptyw takich cech, jak:

- forma wladania (wtasnos¢),

- otoczenie (brak wucigzliwosci otoczenia, dominuje zabudowa zagrodowa i/lub

mieszkaniowa jednorodzinna),

- rynek (wtorny),

- uwarunkowania planistyczne (dopuszczajace zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinna/zagrodow3),
konstrukcja budynku mieszkalnego (murowana)

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

Analiza porownawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej wraz z przypisanymi im

warto$ciami zostat przedstawiony w tabeli nr 1.

Tabela 1: Cechy roznicujace i ich stany.

Lokalizacja

Bardzo korzystna

Nieruchomo$¢ potozona w odleglosci do 4 km od miejscowosci
gminnej.
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Korzystna

Nieruchomos$¢ potozona w odleglosci powyzej 4 km od miejscowosci
gminne;j.

Powierzchnia gru

ntu

Bardzo dobra

Powierzchnia gruntu z przedziatu 2001-3000 m?2.

Dobra

Powierzchnia gruntu z przedziatu 1300-2000 m?.

Warunki uzytkowe terenu

Regularny ksztalt (kwadrat lub niewydluzony prostokat) jako teren
w calosci. Teren jest ptaski, utwardzony, w caloSci ogrodzony,

Dobre . . . L i
nieporos$ni¢ty  i/lub  zagospodarowany nasadzeniami  ozdobnymi,
uporzadkowany. Maksymalnie 2 z cech stanu sa niespetnione.

Srednie 3 lub wigcej z cech stanu ,,dobre” sg niespetnione.

Dojazd i dostepno$¢ mediow

Bardzo dobre

Nieruchomos$¢ posiada z 2 stron bezposredni dostep do drogi publiczne;j
0 nawierzchni asfaltowej i gruntowej. Ponadto ma dostep do 3 z 4
wymienionych mediow w postaci istniejacych przylaczy: woda, prad,
gaz, kanalizacja.

Dobre

Nieruchomos$¢ posiada z 2 stron bezposredni dostep do drogi publiczne;j
0 nawierzchni asfaltowej. Ponadto ma dostgp do 2 z 4 wymienionych
medidw w postaci istniejacych przylaczy: woda, prad, gaz, kanalizacja.

Srednie

Nieruchomo$¢ posiada z bezposredni dostgp do drogi publicznej
0 nawierzchni asfaltowej. Ponadto ma dostgp do 2 z 4 wymienionych
medidw w postaci istniejacych przylaczy: woda, prad, gaz, kanalizacja.

Stabe

Nieruchomo$¢ posiada z bezposredni dostgp do drogi publicznej
0 nawierzchni gruntowej. Ponadto ma dost¢p do 2 z 4 wymienionych
medidw w postaci istniejagcych przylaczy: woda, prad, gaz, kanalizacja.

Dodatkowa powierzchnia gospodarcza

Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrebnych

Dobra budynkow o funkcji niemieszkalnej o powierzchni zabudowy powyzej
300 m2.
Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrebnych
Srednia budynkow o funkcji niemieszkalnej o powierzchni zabudowy
z przedziatu 100-300 m?.
Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrebnych
Staba budynkoéw o funkcji niemieszkalnej o powierzchni zabudowy ponizej 100
m?.,
Nie wystepuje Nie wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci

odrebnych budynkéw o funkcji niemieszkalne;.

Powierzchnia uzy

tkowa budynku mieszkalnego

Bardzo dobra

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 130-150 m?.

Dobra

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 70-110 m2,

Srednia

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 40-60 m?,

Stan techniczny budynku mieszkalnego

Przecigtny

Budynek w stanie do od§wiezenia.
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Zty

Budynek w stanie do generalnego remontu.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analiza sruntow zabudowanych na terenach wiejskich powiatu belchatowskiego

Segment rynku:

Nieruchomosci  gruntowe  zabudowane  starszymi  budynkami

mieszkalnymi, o powierzchni gruntu powyzej 1000 m?.

Obszar badania cen

Gminy powiatu befchatowskiego — wpierw skupiono si¢ na gminie

transakcyjnych: Druzbice, a nastepnie obszar poszerzono o gming Belchatow i Zelow.
Okres badania cen . : .

. Analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.
transakcyjnych:

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego 1 prognozy na przysztos¢ w oparciu o dostepne dane
I badanie tendencji zmian historycznych)

Sposdéb
1 dostepnos¢
finansowania:

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

Aktywnos¢ budowlana
(indywidualna,
deweloperzy):

Niska.

Preferencje
potencjalnych
nabywcow (moda
I trendy na rynku):

Oferty sprzedazy domdéw na rynku wtornym charakteryzuje duza
rozbiezno$¢ cenowa. Sa to transakcje na wyzszym poziomie cenowym.
Mniej Polakéw moze sobie pozwoli¢ na zakup domu niz na zakup
mieszkania. Na cen¢ domu wplywa wiele czynnikéw: polozenie
(centrum, obrzeza, dzielnica), wiek nieruchomos$ci (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 zmieniajg si¢ preferencje
ludnosci. Coraz wigcej zamoznych osob (i nie tylko) chce mieszka¢ na
obrzezach miast lub poza miastem w domu otoczonym zielenig
— tendencj¢ t¢ uwidocznita pandemia Covid-19. Istotnymi czynnikami
wyboru miejsca zamieszkania jest moda, sgsiedztwo 1 przyjazne
otoczenie administracyjne. Domy staty si¢ prawdziwg alternatywa do
mieszkan.

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

Aktualna oferta:

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka cen Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.
ofertowych:
Na lokalnym rynku istnieje wysoki poziom obrotu nieruchomo$ciami
zabudowanymi o zabudowie zagrodowej ze wzglgdu na wiejski charakter
Charakterystyka okolicy, gtéownie o powierzchni gruntu kilku tysigcy metrow

lokalnego rynku:

kwadratowych, cho¢ zanotowano takze kilka transakcji o gruntach
Kilkuhektarowych. Zauwazalnie mniejszy obrot notowany jest wsrod
nieruchomosci o powierzchni gruntu ponizej 1000 m?2,
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Ceny transakcyjne:

215 000 zt — 340 000 zt

Zachowania
kupujacych:

Piszac o cechach rdéznicujacych majacych wplyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci nalezy pamigtaé, ze obecnie mamy rynek kupujgcego.
Wynika to z faktu wiekszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu
na te nieruchomosci. Tak wigc dzisiaj istotne sa preferencje kupujacych.
W ponizsze] analizie zachowan nabywcow nie uwzglgdniono wpltyw
takich cech, jak: forma wiladania, otoczenie, rynek, uwarunkowania
planistyczne, konstrukcja budynku mieszkalnego, bowiem zostat
uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow porownawczych.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych
cech majacych wplyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja og6lna
1 szczegotowa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa czgsto, ze cechy te sg ze
sobg taczone. Jednakze bywa réwniez, 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 nig stany zaleza w duzej mierze od
nieruchomos$ci wybranych poréwnawczych. W tym przypadku, ze
wzgledu na dobor nieruchomo$ci poréwnywalnych, zostaly one
podzielone — wptyw cechy ,,0toczenie” zostal wyeliminowany - za$
wplyw cechy ,lokalizacja” wyniost 20%. Z analizy rynku wynika
rowniez, ze zabudowania z terenow wiejskich zlokalizowane blizej
nieruchomo$ci gminnych cieszag si¢ wigkszym zainteresowaniem
potencjalnych kupujacych. Liczy si¢ takze powierzchnia gruntu — czym
wigksza, tym lepsza. Wptyw cechy ,,powierzchnia gruntu” oceniono na
10%. Podobny wptyw na cen¢ ma dojazd i dostepnos¢ mediow — 10%,
gdyz zabudowie mieszkaniowej sprzyja komfortowy dojazd 1 duza
dostgpnos¢ mediow. Zabudowie zagrodowej towarzyszy dodatkowa
powierzchnia gospodarcza. Ocenia si¢ ja pozytywnie, a jej wplyw na
cen¢ ustalono na 10%. Oprocz tego liczy si¢ rowniez powierzchnia
uzytkowa budynku mieszkalnego — czym wigksza, tym lepsza. Wplyw
tej cechy ocenia si¢ jako 10% rozstepu przedziatu cen. Kolejng istotng
cechg sg rowniez warunki uzytkowe terenu. Traktuja one
o mozliwo$ciach 1 komforcie wykorzystania nieruchomosci. Oceniono
wpltyw warunkow uzytkowych terenu na 25% rozstgpu przedziatu cen.
Ostatnig juz cechg jest stan techniczny budynku mieszkalnego. Domy
w lepszym stanie technicznym sa chetniej wybierane przez nabywcow,
bowiem nie trzeba juz poswigca¢ czasu czy dodatkowych $rodkéw
finansowych na remont. Wplyw tej cechy to 15%.

Zdaniem wyceniajagcego wyzej wymienione cechy roznicujgce majace
wpltyw na warto§¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy Sposob
objasniajg rynek nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomos$ci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem jej cech, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje
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okazywaty si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byty
przedmiotem obrotu i jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci zabudowanych
zaobserwowano  nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci, ktore
w najwiekszym stopniu spetniajg kryteria porownywalnosci, ktore zaprezentowano w tabeli nr 2.
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Tabela 2: Zbioér nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny.

Pow. Pow.
Pow. | Cenalaczna | Cena laczna x zab. uzytk. x : A i
. Data . Ilo$¢ bu- | budynku | budynku . Dostepnosé¢ | Uwarunkowania | Warunki uzyt- Lokalizacja i
Lp.| Gmina . Obreb | gruntu | transakcyjna | skorygowana . - - Dojazd g - -
transakcji 2 dynkow mieszkal- | mieszkal- mediow planistyczne kowe terenu otoczenie
[m?] (4] (4]
nego nego
[m?] [m?]
1 mieszkal- ksztatt prostokg- ok. 5,2 km od
ny, 2 gospo- bezposredni studium: zabu- ta, ptaski, ogro- miejscowosci
Belchatow 37 (Zawa- darze (p.z. z 2 stron, | woda, prad, : dzony, uporzad- gminnej, w
= - gmina ESNAVEY dow) 2 ALY PR 165, 74 m?, L e asfaltowy i | kanalizacja e zracﬂ;odowa, kowany, poro- otoczeniu zabu-
iqcznize) 239 gruntowy s’nie;ty(i nieutwar- | dowa zlagrlodowa,
m zony pola, las
1 mieszkal- S ksztatt nieregu- ok. 7,4 km od
ny, 4 gospo- StUdlum' wielo larny, ptaski, miejscowosci
19 (Ra- darcze (p.z bezposredni funkcyjne tereny ogrodzony, upo- gminnej, w
2. | Druzbice |07.03.2023 wicz) 2896 | 245000,00 254 034,99 120. 25 166 115 98 runto > | woda, prad | zabudowy zagro- - dkowén otoczeniu éabu-
78 m? qucz-y ’ " dowej, jednoro- niea(poros'nif;zl); dowa zagrodowa
nie 386 m?) dzinnej, rola nieutwardzony pola, las
ok. 1 km od
ksztalt nieregu- miejscowosci
1 mieszkal- bezposredni larny, ptaski, gminnej, w
3. | Drusbice | 20122024 ° gf;gvb)" 1314 | 25500000 | 25500000 | " izg"(;p;’ 53 45 gznfnim}‘/'i woda, prad |  studium: MU O%rz‘;‘éi%’ga#ypo dog\?f;igéur Ozgg\‘jva
123 m?) asfaltowy nieporo$niety, i mieszkaniowa
nieutwardzony jednorodzinna,
pola
8 dz.ewid. nie- |\ 6,3 km od
. stanowigce jed- - L
1 mieszkal- P miejscowosci
ny, 4 gospo- bezposredni studlur_n. wielo- nego terenu, gminnej, w
3 (Buko- da,rcze (p.z z 2 stron woda, prad funkeyjne tereny | ksztalt nieregu- otoczeniu iabu-
4. | Druzbice |26.04.2023| °. ‘"~ 2759 | 249000,00 257 746,69 Pz 125 106 " > Prac, zabudowy zagro- | larny, ptaski,
wie Gorne) 110, 241, 91, asfaltowy i | kanalizacja dowej, jednoro- | ogrodzony, upo dowa zagrodowa
2 _ ) - ) - P mi P
T ooy
nieporosnigty, J ola. las '
nieutwardzony pofa,
ok. 9,3 kmod
ksztalt nieregu- miejscowosci
. 1 gospodar- larny, ptaski, gminnej, w
Zelow - 19 (Jambo- i , . . i i - i
5. | obszar |2311.2023| rek-Kol. | 1700 | 20000000 | 29922250 | S&YOfunkeji| g 53 | bezposredni,| L i orad | MPZP: zabudo- | ogrodzony, upo- | otoczeniu zabu
L mieszkalnej asfaltowy wa letniskowa rzadkowany, dowa zagrodowa
wiejski Karczmy) 2 . ’ - -
(p.z. 59 m?) poro$nigty, nieu- | i mieszkaniowa
twardzony jednorodzinna,
pola
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MPZP: tereny
zabudowy
mieszkaniowej ksztalt trapezu (;L(i'e.ls’golivrg;?
1 mieszkal- jednorodzinnej z | prostokatnego, n{inne' W
Zelow - 27 (Poi- v 1 4ospo- bezposredni terenami o funk- | ptaski, ogrodzo- otgczeniujéabu—
obszar | 29.11.2023 L 1700 | 340 000,00 350 759,53 Y. * gosp 87 74 z2stron, | woda, prad | cji ustugowej z ny, uporzadko-
o dzenice) darczy (p.z. o .| dowa zagrodowa
wiejski > asfaltowy mozliwoscia wany, nasadzenia | . . -
32 m?) : . i mieszkaniowa
wprowadzenia ozdobne, nieu- . ;
SR jednorodzinna,
nieucigzliwej twardzony ola. las
dziatalnosci pofa,
gospodarczej
Cmin — ] Cmax — [
Do bezposrednich poréwnan wzigto transakcje oznaczone w tabeli nr 2 jako numer 1, 2 i 6.
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji sprzedazy prawa
wilasnosci podobnych nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych na analizowanym obszarze,
ktore zostaly zanotowane na przetomie ostatnich 2 lat od daty wyceny. Przeprowadzona analiza
cen transakcyjnych wykazata dodatnig zmiang cen — trend wynosit okoto 3,69%. Dane te zostaly
uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend
czasowy dotyczy obrotu nieruchomos$ciami zabudowanymi z rynku wtornego.

Wykres 1: Trend zmiany cen.
400 000,00 zt y =36.687x - 1E+06

350 000,00 zt
300 000,00 zt
250 000,00 zt e © e
200 000.00 zt
150 000,00 zt T e
100 000.00 i oo )
50 000.00 zt
0.00 zt
& qQ:) > ,,Q":’

ah )

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie RCN powiatu belchatowskiego.

8.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci zabudowanej

Jako jednostke pordwnawcza przyjeto cen¢ laczng skorygowang nieruchomosci
zabudowanej. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyj¢to nastepujace dane wyjsciowe.

Cena minimalna: Cena maksymalna: Cena $rednia:
C min= 221 985,93 zi C max =350 759,53 z1 C&=273124,94 z1

AC = Cmax - Cmin = 350 759,53 zt — 221 985,93 zl = 128 773,60 zi

Przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz
zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych, ktore prezentuje tabela nr 3.

Tabela 3: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Udzial Poprawki
Cechy cechy | Zakres kwotowy Liczba Skok _
w AC udzialu cechy przedzialéw | poprawki
(wagi) w AC [zl] poprawki [z1]
Powierzchnia gruntu 10% 12 877,36 1 12 877,36
Dodatkowa powierzchnia gospodarcza 10% 12 877,36 3 4 292,45
Warunki uzytkowe terenu 25% 32 193,40 1 32 193,40
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Lokalizacja 20% 25 754,72 1 25 754,72

Dojazd i dostepnos¢ mediow 10% 12 877,36 3 4 292,45

quierzchnia uzytkowa budynku 10% 12 877,36 2 6 438,68

mieszkalnego

Stan techniczny budynku mieszkalnego 15% 19 316,04 1 19 316,04
Suma| 100% 128 773,60

Do poréwnan przyjeto 3 transakcje obrotu prawami wlasnosci do nieruchomosci gruntowej

zabudowanej.

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

Wyceniana | Nieruchomo$¢ | Nieruchomos$é | Nieruchomos¢
Cechy . <

nieruchomos¢ nrl nr2 nr 6
Powierzchnia gruntu bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra dobra
Dodatkowa powierzchnia $rednia $rednia dobra staba
gospodarcza
Warunki uzytkowe terenu srednie dobre dobre dobre
Lokalizacja korzystna korzystna korzystna bardzo korzystna
Dojazd i dostepnos$é mediow $rednie bardzo dobre stabe dobre
Powierzchnia uzytkowa dobra bardzo dobra dobra dobra
budynku mieszkalnego
Stan techniczny budynku A A A recietn
mieszkalnego Y Y Y P ey

Biorac pod uwage zbior praw do nieruchomosci zabudowanych begdacych przedmiotem
porownan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia warto$ci wycenianego prawa jest
przedstawiona w tabeli nr 5.

Tabela 5: Okreslenie $redniej ceny transakcyjnej nieruchomosci niezabudowane;.

. Zakres Skok Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$¢é | Nieruchomos$¢
Cechy Wagi .
kwotowy | poprawki nrl nr2 nr6
Powierzchnia gruntu 10% | 12877,36 | 12 877,36 0,00 0,00 12 877,36
Dodatkowa
powierzchnia 10% | 12877,36 | 4 292,45 0,00 -4 292,45 4 292,45
gospodarcza
:Zéﬁ]“u“k‘ uzytkowe 25% | 3219340 |3219340| -3219340 -32 193,40 -32 193,40
Lokalizacja 20% | 25754,72 | 25754,72 0,00 0,00 -25 754,72
Dojazd i dostepnos¢ 10% | 12877,36 | 4292,45 -8 584,91 4 292,45 -4292,45
mediow
Powierzchnia uzytkowa | 40, | 15 67735 | 643868 -6 438,68 0,00 0,00
budynku mieszkalnego
Stan techniczny 15% | 19316,04 |19 316,04 0,00 0,00 -19 316,04
budynku mieszkalnego
Suma | 100% | 128 773,60 -47 216,99 -32 193,40 -64 386,380
Cena lgczna skorygowana |[zl1] 221 985,93 254 034,99 350 759,53
Cena laczna skorygowana[zﬁlwzglgdnieniem poprawek 174 768.94 221 841,59 286 372,73
Warto$é calosci prawa wlasnosci nieruchomosci [z1] 227 661,09

Warto$§¢ rynkowa prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci zostata obliczona

wedlug wzoru:
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WrnN = (3 _cena lgczna skorygowana z uwzgl. poprawek)/3

WknN = (174 768,94 zk + 221 841,59 zk + 286 372,73 z1)/3 = 227 661,09 zi 2

Okreslona podejsciem porownawczym, metodg porownywania parami wartos¢ rynkowa prawa

wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoionej w gminie Druibice w miejscowosci

Suchcice pod numerem porzgdkowym 52, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 113
0 powierzchni 0,2756 ha w obrebie 0024 Suchcice, dla celu sprzedazy w postgpowaniu
upadlosciowym, w zaokrggleniu do pelnych tysigcy zlotych, wynosi:

Wr =228 000 zt

stownie: dwiescie dwadziescia osiem tysigcy ztotych

. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

Do oszacowania nieruchomos$ci wyceniajacy zastosowal podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

Przedmiot wyceny stanowita nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana.

Przy ustalaniu warto$ci rynkowych wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci do
porownan wzigto nieruchomosci bgdace przedmiotem obrotu z lokalizacji porownywalnych,
ktorych stan prawny prawidlowo odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw.

Otrzymane w procesie wyceny wartosci rynkowe w peini oddajg stan lokalnego rynku
nieruchomos$ci podobnych i uwzglgdnia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej
samej okolicy na wskazane daty szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wptywajacych na warto$¢ 1 atrybutow odpowiadajacych tej
nieruchomosci okre§lona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1. W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktorych

ujawnienie wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnicag zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie
z wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 roku (11 CSK 369/11).

Potencjalny nabywca powinien zapozna¢ si¢ osobiScie z treScig niniejszego operatu
szacunkowego oraz z przedmiotowa nieruchomoscia w terenie.

Warto$¢ rynkowa zostata 0szacowana na dzien 04 marca 2025 roku.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynikac
btedy zaokraglen.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomos$ci. Zaktada si¢, ze wszystkie

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow s
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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udzielone rzeczoznawcy majatkowemu informacje sg zgodne z prawda oraz ze nie zatajono
przed nim zadnych faktow mogacych wptynaé na wynik niniejszego operatu szacunkowego.
Autor nie bierze odpowiedzialnos$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

Aktualno$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposdb opisany w §83
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celow niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostat poinformowany przez wyceniajagcego o odpowiedzialnosci zawodowe;]
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania
polisy seria SRM 0016736.

Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji
uzyskanych w procesie sporzgdzania operatu oraz nie bedzie udostepniaé w calosci lub
w czesciach dostarczonych mu dokumentéw.

Okreslona warto§¢ nieruchomo$ci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytutu hipotek
nieruchomosci oraz tych, ktore nie sa autorowi znane.

Operat zawiera 29 (stownie: dwadzie$cia dziewie¢) ponumerowanych stron (brak numeru na
pierwszej stronie) oraz zataczniki.

Podpis wyceniajacego
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Suchcice 52 (gm. Druzbice),
dz. 113, obreb 0024 Suchcice

Zalacznik nr 1: Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 23 stycznia 2025
roku (w zakresie dotyczacym przedmiotowej nieruchomosci).

Starosta Beichatowski Wojewodztwo : I6dzkle
ul.Pablanicka Nr 17/19 Powiat : belchatowski
97-400 Belchatéw Jednostka ewidencyjna : 100103_2 Drusbice

i —— - Obrgb : 0024 SUCHCICE
(nazwa organu wydajgcego dokument)

Nr kanceloryjny : GK 6621.282.2025

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

7 dnla: 23,01.2025
Jednostka rejestrowa : G.188
Charakter
Lp  Podmiot ewidencyjny wissnoécl / wisdsnla D!
1 (matzofstwo) T @
WIESLAW GRABARZ Rodrice:MIECZYSLAW,ZENONA
KOBYLKI 38; 97-403 gmn. DRUZBICE,
EWA ZOFIA GRABARZ Rodzice RYSZARD,GRAZYNA
KOBYLKI 38; §7-403 gmn. DRUZBICE;

Numer dziatkl Polotenle dzisid Opls utytku n"""":" Pow. Pow. Nr KW lub Inny
utytkéw | | oty | dziand dokument
konturbéw [ha) [ha) wiaenoéci
Klasyfikac.

13 grunty roine zabudowane | Br-RV 0,0990 0,2756 |PT18/00053958/8

ki trwale v 0,0082 REPA 1201119
ki trwole v 0,1674
Id dzisiki:  100103_2.0024.113
Budynek nlestanowigcy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnoécl
id budynicu:  100103_2.0024.113_BUD Powierzchnia lokall wyodrgbn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynii mieszkalne Powierzchnla lokall nlewyodrgbn.: 0.00
Powlerzchnia pom. przyn. lokali: 000
Liczba kondyg. nad/podz: 1/0
Pow zabud. [m2]: 105

Adres budynku: SUCHCICE; 52

ident. dzislek: 100103_2.0024.113

Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmioty wiasnodc|

id budynku:  100103_2.0024.114_BUD Powlerzchnla lokall wyodrgbn.:  0.00

Rodzaj wg KST: :MMMIW Powierzchnia lokall nlewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia . przyn. lokall:  0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 10 i

Pow zabud. [m2]: 70

Adres budynkuy: SUCHCICE; 52

Ident. dxislek:

100103 20024113 —
Budynek niestanowiacy odrybnego od gruntu przsdmioty wissnodc!
W budynku:  100103_2.0024.115_BUD Powlerzchnia lokall wyodrgbn.: 0.0
Rodzaj wg KST:  Budynki :

pn produkcyine ushugows | gospodarcze  Powlerzchnia lokall nlewyodrgbn.: 0.00
Liczba kondyg. nadi w Powlerzchnia pom. przyn. lokall:  0.00
Pow zabud. [m2): 24
Adres budynku: SUCHCICE. 52
Mdent. dxisiek:  100103_2.0024.113
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Suchcice 52 (gm. Druzbice),

dz. 113, obreb 0024 Suchcice

s —

— f p,pamldu wiasnodc!
:m 1mml,mw 118_BUD o Powlerzchnia fokall wyedrgbn.: 0.0

' " s 0.00
Rodza) wg KST: oy pocukcyne uskigows | gospodercze  Powlerzchla (oKt """'W"""":"

dia rolnichws Powlerzchnla pom. preyn. lokall:  0.00

Liczba kondyg. nad/pods: 1/0
Pow zabud. [m2]: 185

Adres budynku: SUCHCICE: 52

Ident. deisbek:  100103_2.0024.113 o
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Suchcice 52 (gm. Druzbice),

dz. 113, obreb 0024 Suchcice

Zalacznik nr 2: Dokumentacja fotograficzna wnetrza zabudowan.

Stodota

QAL AAL AL 44
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Suchcice 52 (gm. Druzbice),

dz. 113, obreb 0024 Suchcice

Zalacznik nr 3: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

X EIIi PZU
nslrance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
MW Business Group Milena Wieczorek
92-111 Lodz, powstancow slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen S4

Nr polisy SRM0016736

na okres: 23/08/2024 - 22 /08/2025

na sume gwarancyjna: 150 000 EUR

stownie: sto piecdziesiat kysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 256.00 PLN

1

o iExpert. |1I S
Lictiz\Machaizkn AL \arosabinakls
Sy B Uy HES (WX

{ 140437
|{ NIF 525-235-52-48

IExpartpl SA | wene mupert pl
Al Jerozolimeskie 99,32 | 02-001 Warszava Syd Rejonowy dla most. Warszavwy Xl Wiydziad Gos podanory KRS, KRS nim 0000426530
el 22 645 42 42 | Fuc 22 10026 26 I 525355248 | Kapltad zalkizdowy: 100,000 o, optacony w cabodol.
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