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AUTOR OPRACOWANIA:

Milena Wieczorek — rzeczoznawca majgtkowy posiadajgcy uprawnienia. numer 5726, Biegla Sgdu
Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.

Data opracowania: 29 kwietnia 2022 r.




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ BUDYNKAMI
MIESZKALNYMI I GOSPODARCZO-GARAZOWYMI POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI
USZCZYN, GMINA SULEJOW, DZIALKI GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJNYCH 137 I
227 UJAWNIONE W KSIEDZE WIECZYSTEJ O NUMERZE: PT1T/00065889/4, O
POWIERZCHNI 1,55 HA

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej w
wojewddztwie 16dzkim, powiecie piotrkowskim, gminie Sulejéw, miejscowosci Uszczyn obrebie
0019, sktadajacej si¢ z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 137 i 227 o powierzchni 1,55 ha.
Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Piotrokwie Trybunalskim VI Wydzial Ksiagg Wieczystych
prowadzi Ksigge Wieczysta o numerze: PT1P/00065889/4.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci, dla
potrzeb postepowania upadlosciowego prowadzonego przez Syndyka masy upadlosci Huberta
Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze V GUp 272/21.

3. Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami, metoda korygowania
ceny Sredniej.

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami i metodq korygowania ceny
Sredniej warto$¢é rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi i zabudowaniami gospodarczo - garaiowymi poloZonej w
miejscowosci Uszczyn, gminie Sulejéw, powiecie piotrkowskim skladajgca si¢ z dzialek gruntu o
numerach ewidencyjnych 137 i 227 ujawnionych w ksigdze wieczystej PT1P/00065889/4 dla potrzeb
postepowania upadlosciowego, bez uwzgledniania obcigienia stuzebnoscig osobistq i prawem
dozywocia w zaokrqgleniu do petnych stu zlotych wynosi:

Wrn = 358 500 zi

slownie: trzysta pig¢dziesiat osiem tysigcy pigéset ztotych

5.  Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami i metodq korygowania ceny
Sredniej wartosé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi i zabudowaniami gospodarczo - garaiowymi poloionej w
miejscowosci Uszczyn, gminie Sulejow, powiecie piotrkowskim skladajgca si¢ z dzialek gruntu o
numerach ewidencyjnych 137 i 227 ujawnionych w ksigdze wieczystej PT1P/00065889/4 dla potrzeb
postepowania upadlosciowego, z_uwzglednieniem obcigienia stuzebnosciq osobistg i prawem
dozywocia w zaokrggleniu do petnych stu zlotych wynosi:

Wrn-p = 34 300 zi

stownie: trzydziesci cztery tysiace trzysta
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6. Zestawienie wartosci poszczegdlnych czesci nieruchomosci:

Pow. Warto$é w
CZESC Nr dziatki  |—oZ2lkd Nr KW Wartos¢ (z) | Z20kragleniu do
[ha] peinych stu
zlotych (z})
1 137(c2e8¢ | 1955 | PT1P/00065889/4 | 305 718,23
zabudowana)
137 (czesé 334 000,00
I . 0,7245 | PT1P/00065889/4 28 240,85
niezabudowana)
I 227 0,6500 | PT1P/00065889/4 24 574,05 24 600,00
WARTOSC BEZ UWZGLEDNIANIA OBCIAZENIA
SLUZEBNOSCIA OSOBISTA I PRAWEM DOZYWOCIA 358533,13 358 500,00
WARTOSC OBCIAZEN 324 265,55 324 300,00
WARTOSC Z UWZGLEDNIENIEM OBCIAZENIA SLUZEBNOSCIA [ 5, o0 4 300.00
OSOBISTA I PRAWEM DOZYWOCIA ’ ’
7. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzgdzenia operatu: 29 kwietnia 2022 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 25 kwietnia 2022 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 04 marca 2022 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 04 marca 2022 r.

8. Autor operatu: Milena Wieczorek rzeczoznawca majgtkowy posiadajgcy uprawnienia. numer 5726,
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

a.

Rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana budynkami mieszkalnymi, jednorodzinnym oraz
budynkami gospodarczo — garazowymi;

b. Polozenie nieruchomosci: powiat piotrkowski, gmina Sulejéw, miejscowosé Uszczyn, obreb 0019,
dziatki ewidencyjne o numerach: 137, 227;

c. Powierzchnia gruntu: 1,55 ha;

d. Numer Ksiggi Wieczystej: PT1P/00065889/4.

Zakres wyceny

a. Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo whasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
ujawnionej w ksiedze wieczystej PT1P/00065889/4;

b. Okreslenie czgsci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: dzialki 143 i 144 ujawnione w ksiedze

wieczystej PT1P/00065889/4 (zmiana wlasnosci w zakresie tych dzialek nie zostata ujawniona w
ksiedze wieczystej).

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci

gruntowej zabudowanej, dla celu postgpowania upadtosciowego prowadzonego przez Syndyka masy
upadtosci Huberta Sidowskiego — Kancelaria Adwokacka 90-254 L6dz ul. Piramowicza 2 lok. 12.
Sprawa o numerze V GUp 272/21.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 PODSTAWA FORMALNA WYCENY

Zlecenie z dnia 03 stycznia 2022 roku otrzymane od Syndyka masy upadtosci Huberta Sidowskiego

— Kancelaria Adwokacka 90-254 1.6dz ul. Piramowicza 2 lok. 12. Sprawa o numerze V GUp 272/21.
3.2 PODSTAWY MATERIALNO — PRAWNE

1.

2.

9.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899
z p6zn. zm.) — UoGN;

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2204) —
UoKWiH;

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 555) - RWNSOS;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 z p6zn. zm.) —
KC;

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503)
- KPC;

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.) — UoPiZP;

Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1781) —
UoDO;

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1228 z p6zn. zm.)
—-PU.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z p6zn. zm.) — PB;

10.Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 461)

— UoKUR.
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3.3 ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH I POMOCNICZYCH

1. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 04 marca 2022 roku;

2. Uchwata nr XVIII/161/2008 Rady Miejskiej w Sulejowie z dnia 17 kwietnia 2008 r. w
sprawie zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Sulejow”;

3. Wypis z rejestru gruntéw aktualny z dnia 07 marca 2022 roku;

4. Portale internetowe z mapami: https://mapy.geoportal.gov.pl/,
http://piotrkow.geoportal2.pl/, https://geoportal.lodzkie.pl/imap/, https://sulejow.e-
mapa.net;

5. Dane statystyczne Gminy Sulejow:
https://lodz.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_lodzkie/portrety_gmin/piotrkowski/gmina
_sulejow.pdf

6. Informacje o gminie i miejscowosci: https://pl.wikipedia.org/wiki/,
https://www.sulejow.pl/asp/start,0;

7. Badanie ksiggi wieczystej o numerze: PT1P/00065889/4 wedlug stanu na dzien 04 marca 2022
roku;

8. Umowa darowizny zawarta w formie aktu notarialnego numer rep. A 10323/1999 z dnia 03 grudnia
1999 roku;

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

10. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa z dnia 04 marca 2022
roku;

11. Wyrok NSA dnia 8 marca 2007 r., sygn. Il OSK457/06, LEX nr 328185.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu: 29 kwietnia 2022 r.
Data, na ktorq okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 25 kwietnia 2022 r.
Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny: 04 marca 2022 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 04 marca 2022 r.

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 STAN PRAWNY PRZEDMIOTU WYCENY

a) Podczas ogledzin okazano Bieglej umowe darowizny zawartg w formie aktu notarialnego numer rep.
A 10323/1999 z dnia 03 grudnia 1999 roku. W ramach tej umowy
I darowali swemu synowil " gospodarstwo rolne, w sktad, ktérego
wchodza miedzy innymi dziatki bedgce przedmiotem wyceny. Na mocy tej umowy Zbywajacy
zobowigzali obdarowanego do ustanowienia na ich rzecz shuzebnosci osobistej. Obdarowany w
wykonaniu tego zobowigzania ustanowit nieodplatnie i dozywotnio na rzecz darczyncow stuzebnosé
osobista polegajaca na prawie korzystania z calego domu mieszkalnego czteroizbowego. swobodnego

oruszania sie po calej nieruchomosci. Ponadto [ wyrazit zgode. aby jego siostra
nadal dozywotnio i nieodplatnie zamieszkiwata wraz z darczyncami w
opisanym wyzej budynku mieszkalnym, czteroizbowym i swobodnie poruszata si¢ po calej

nieruchomosci, zobowiazat sie réwniez nieodplatnie i dozywotnio do opieki nad wyzej wymieniong
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b) Ksigga wieczysta nr PT1P/00065889/4
Nieruchomos$é gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

(*) Dziatki ewidencyjne:

Numer dzialki: 137.

Polozenie: wojew6dztwo t6dzkie, gmina Sulejéw, miejscowosé Uszezyn.
Polozenie: wojewddztwo 1odzkie, gmina Sulejéw, miejscowosé Piotrkow Tryb.
Spos6b korzystania: nieruchomo$¢ zabudowana.

Numer dziatki: 227.

Polozenie: wojewddztwo todzkie, gmina Sulejéw, miejscowosé Uszezyn.
Polozenie: wojewddztwo t6dzkie, gmina Sulejéw, miejscowosé Piotrkéw Tryb.
Sposéb korzystania: nieruchomo$é zabudowana.

Numer dzialki: 143.
Polozenie: wojewddztwo 16dzkie, gmina Sulejéw, miejscowosé Uszezyn.
Polozenie: wojew6dztwo t6dzkie, gmina Sulejéw, miejscowosé Piotrkéw Tryb.

Sposob korzystania: nieruchomo$é zabudowana.

Numer dzialki: 144.

Polozenie: wojewddztwo 16dzkie, gmina Sulejow, miejscowosé Uszezyn.
Potozenie: wojewddztwo 16dzkie, gmina Sulejow, miejscowosé Piotrkéw Tryb.
Sposdb korzystania: nieruchomo$¢ zabudowana.

Obszar calej nieruchomosgci: 1,6875 ha.

Dzial I-Sp: Spis praw zwigzanych z wlasnoScia

Brak wpiséw.

Dzial I1: Wlasno$é

Wiasciciel — Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomoéci przystuguje w catosci _

na podstawie aktéw whasnosci ziemi wydanych przez
Naczelnika Powiatu w Piotrkowie Tryb. z dnia 18 kwietnia 1975 r. o numerze ON-4511/ 885/75, ON-
4511/886/75, aktu wlasnosci ziemi wydanego przez Naczelnika Miasta w Piotrkowie Tryb. z dnia 31
maja 1975 roku o numerze: ON-4511/4249/75 z dnia 31 maja 1975 r., umowy darowizny zawartej w
formie aktu notarialnego numer rep. A 10323/99 z dnia 03 grudnia 1999 roku oraz na podstawie §84
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 roku w sprawie zakladania i
prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. 2013 r. poz. 141 1).
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Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ.KW./PT1P /11976 /14 /1 - 2014-12-12, 12:55:20

Prawo osobiste — shizebnosé osobista na rzeczl e

Osoba fizyezna: I

Prawo osobiste — stuzebnosé osobista, nieodplatna, dozywotnia opieka i utrzymanie na rzecz [

Inny wpis — z nieruchomosci objetej niniejsza ksigga wieczysta Komornik Sadowy przy Sadzie
Rejonowym w Piotrkowie Trybunalskim Katarzyna Swiciewska-Kazimierczak Kancelaria
Komornicza nr X w Tuszynie, wszczal egzekucje w sprawie Km 55/20 przeciwko dluznikowi
W na podstawie wniosku wierzyciela EQUES CREDITUM Fundusz
Inwestycyjny Zamknigty Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny z siedzibg w Gdansku oraz
tytulu wykonawczego: nakazu zaplaty w postgpowaniu upominawczym Sadu Rejonowego w
Piotrkowie Trybunalskim I Wydziat Cywilny z dnia 10 grudnia 2019 roku, sygnatura akt I Nc 3212/19
zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 18 czerwca 2020 roku.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieb¢daca osoba prawna: EQUES CREDITUM
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny z siedzibg w
Gdansku.

Inny wpis — wzmianka o przylaczeniu egzekucji z nieruchomosci w sprawie Km 394/21 do sprawy
Km 394/21 nalezacej do dluz'nika*na podstawie wniosku wierzyciela oraz tytulu

wykonawczego: nakaz zaplaty w postgpowaniu nakazowym Sadu Okregowego w Piotrkowie
Trybunalskim I Wydzial Cywilny z dnia 03-07-2014, sygnatura akt I Nc 54/14 nakaz zaplaty w
postepowaniu nakazowym Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim I Wydziat Cywilny z dnia
03-07-2014, sygnatura akt I Nc 54/14 zaopatrzony w klauzulg wykonalnosci z dnia: 03-10-2014.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osoba prawna: AUTOCENTRUM
Waldemar Nowa Mirostaw Sikorski sp. j. w Plocku.

Dzial I'V: Hipoteki

Hipoteka umowna w wysokosci 180 000,00 zt (stownie: sto osiemdziesiat tysigcy zlotych) z tytutu
zabezpieczenia zaleglych wierzytelnosci z tytulu dostaw i sprzedazy paliw i akcesoriow
samochodowych powstatych od dnia 15 pazdziernika 2011r., odsetek, kosztéw dochodzenia zalegtych
naleznosci oraz zabezpieczenia wierzytelnosci biezacych i mogacych powstaé w przysziosci z
transakcji realizowanych w ramach umowy wspétpracy nr 1/10/2012 w zakresie dostawy i sprzedazy
paliw i akcesoriéw samochodowych zawartej w dniu 1 pazdziernika 2012 r., a takze odsetek oraz
kosztéw dochodzenia tych naleznosci, umowa wspdtpracy nr 1/10/2012 z dnia 1.10.2012 r. na rzecz
L AUTOCENTRUM?” Waldemar Nowa Mirostaw Sikorski sp. j. z siedzibg w Plocku.
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Hipoteka przymusowa w wysokosci 20 635,00 zt (stownie: dwadziescia tysigcy szesCset trzydziesci
pig¢ zlotych) z tytutu skiadek na ubezpieczenia spoleczne, ubezpieczenie zdrowotne oraz fundusz
pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczeni pracowniczych wraz z kosztami upomnien oraz
odsetkami za zwloke, decyzja z 28 kwietnia 2016 roku nr WG RWA: 420371DZPDZ16/000049 na
rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych — Oddziatu w Tomaszowie Mazowieckim.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 104 743,25 zk (stownie: sto cztery tysigce siedemset czterdziesci
trzy 25/100 ztotych) z tytutu zabezpieczenia splaty naleznosci gtéwnej, wraz z odsetkami, kosztami
egzekucyjnymi, kosztami upomnienia — stwierdzonych w tytutach wykonawczych wraz z dalszymi
odsetkami za zwloke naliczanymi od dnia 01.01.2019 roku do dnia zaptaty, tytuly wykonawcze w
egzekucji naleznosci pienigznych wskazane jako podstawa wpisu na rzecz Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Piotrkowie Trybunalskim.

¢) Badanie wypisu z rejestru gruntéw:

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Wojewdbdztwo: todzkie
Powiat: Dpiotrkowski
Jednostka ewidencyjna: 101009 5 Sulejow - obszar wiejski
Obreb ewidencyjny: 0019 Uszczyn
Numer jednostki rejestrowe;: G.32
DZIAYLKI EWIDENCYJNE
Numer dziatki: 137
Adres lub polozenie: -
Powierzchnia [ha]: 09
) . Rodzaj: Br-RlVa
Uzy.tek 1_k1asa Powierzchnia [ha]: 0,15
bonitacyjna - ——
Oznaczenia klas i uzytkow: grunty rolne zabudowane
) . Rodzaj: RIVa
sztek 1.k1asa Powierzchnia [ha]: 0,05
bonitacyjna : S
Oznaczenia klas i uzytkéw: grunty orne
. . Rodzaj: RIVD
UZYtek 1‘k1asa Powierzchnia [ha]: 0,11
bonitacyjna - —
Oznaczenia klas i uzytkéw: grunty orne
) . Rodzaj: RV
Uzy'tek 1‘k1asa Powierzchnia [ha]: 0,42
bonitacyjna - ——
Oznaczenia klas i uzytkéw: grunty orne
) . Rodzaj: S-RIVa
Uzyﬁek 1.k1asa Powierzchnia [ha]: 0,17
bonitacyjna ” PR
Oznaczenia klas i uzytkéw: sady
Numer KW lub inne dokumenty: PTI1P/00065889/4
Uwagi: -
Podmiot ewidencyjny: Stawomir Marecki
Charakter wlasnosci/wiadania: wlasnosé¢
Udziat: 1/1
Numer dziatki: 227
Adres lub potozenie: -
Powierzchnia [ha]: 0,65
. . Rodzaj: L1V
E(flﬁzlé;jﬁlaasa Powierzchnia [ha]: 0,16
Oznaczenia klas i uzytkow: tqki trwate
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Usvtek i kI Rodzaj: LV
zytek i Klasa [ e chnia [ha): 0,03
bonitacyjna - = - -
Oznaczenia klas i uzytkow: tqki trwale
Usvtek i kI Rodzaj: RIVD
zytek 1xlasa [p | erzchnia [hal: 0,07
bonitacyjna - - -
Oznaczenia klas i uzytkow: grunty orne
Usvtek i kI Rodzaj: : RV
zytek1Xklasa 5\ ierzchnia [hal: 0,39
bonitacyjna : : .
Oznaczenia klas i uzytkow: grunty orne
Numer KW lub inne dokumenty: PT1P/00065889/4
Uwagi: -
Podmiot ewidencyjny: Stawomir Marecki
Charakter wlasno$ci/wladania: wlasnos¢é
Udziak: /1

d) Badanie wypisu z rejestru budynkow:
Dla zabudowar: znajdujgcych sie na wskazanych powyzej dziatki nie zatozono kartoteki budynkdw.

(*) UWAGA: Istnieja rozbiezno$ci pomigdzy zapisami ksiegi wieczystej a ewidencja gruntéw w zakresie
polozenia nieruchomosci, numeracji dziatek ewidencyjnych oraz powierzchni. Zgodnie z art. 26 UoKWiH
[Oznaczenie nieruchomosci] ,,Podstawa oznaczenia nieruchomosci w ksigdze wieczystej sa dane katastru
nieruchomoéci” zatem za wlasciwe w kwestiach rozbieznych w zakresie oznaczenia nieruchomosci
przyjmuje si¢ dane ujawnione w wypisie z rejestru gruntéw. Ponadto z informacji uzyskanych w Starostwie
Powiatowym w Piotrkowie Trybunalskim wynika, iz zmiana wilasnosci dzialek 143 i 144 nie zostala
ujawniona w zapisach ksiegi wieczystej. Z tego wzgledu dziatki te nie podlegaly wycenie.

5.2 STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Gmina Sulejéw znajduje sie¢ w potudniowo — wschodniej czgéci wojewodztwa todzkiego. Jest to
gmina miejsko — wiejska polozona w powiecie piotrkowskim. Siedziba gminy jest miasto Sulejéw. Gmina
Sulejéw tworzy 25 sotectw. Powierzchnia gminy Sulejow wynosi 189,45 km? — w tym miasto Sulejéw
zajmuje 26,26 km?. W strukturze powiatowej zajmuje drugie miejsce pod wzglgdem liczby ludnosci calej
populacji powiatu.

Zgodnie z danymi statystycznymi opublikowanymi przez Urzad Statystyczny w Lodzi liczba
mieszkaficow gminy Sulejéw z roku na rok nieznacznie wzrasta. Przyrost naturalny jest co prawda na
ujemnym poziomie jednak sytuacja demograficzna w gminie Sulejéw na tle calego powiatu jest dobra.
Ujemny przyrost naturalny jest poniekad rekompensowany przez dodatnie saldo migracji. Najliczniejsza
grupe stanowig osoby w wieku produkcyjnym. Réwnie liczne sg grupy 0s6b w wieku przedprodukcyjnym
i poprodukcyjnym. Jest to trend demograficzny, ktéry zdarza si¢ niezwykle rzadko, z uwagi na fakt, iz w
skali catego kraju mamy do czynienia ze spoleczenstwem starzejacym si¢ i przewaga oséb w wieku
produkcyjnym i poprodukcyjnym. Przyczyna takiej sytuacji moze by¢ bliskie sasiedztwo z miastem
Piotrkéw Trybunalski i nieco dalej Lodzig i atrakcyjnosé tych terenéw dla oséb poszukujacych miejsca
zamieszkania poza miastem. Trend wyprowadzania si¢ poza miasto z jednoczesnym dobrym do niego
dojazdem, obserwowany jest na rynku nieruchomosci od kilkunastu lat.

Na terenie gminy znajduje si¢ okoto 8047 ha laséw, z czego lasy publiczne stanowig 6174 ha za$
lasy bedace wlasnoscia gminy 43 ha. Lesisto$¢ na terenie gminy Sulejéw wynosi 42,8%.

Dla gminy duze znaczenie ma Miasto Sulejow, ktore jest potozone we wschodniej czgsci gminy
nad rzeka Pilica i Radofika. Po zbudowaniu w latach 1969 — 1973 tamy na Pilicy w Smardzewicach i
spietrzeniu rzeki, w poblizu miasta powstat Zalew Sulejowski.
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Sulejow stanowi wazny wezet komunikacyjny. Przez miasto przebiegaja drogi krajowe nr 12
(przejécie graniczne z Niemiec w Leknicy — Leszno — Kalisz — Piotrkéw Trybunalski — Sulejéw — Radom
— Lublin — Berdyszcze — przejécie graniczne na Ukraing) oraz nr 74 (Sulejéw — Kielce — Opatéw —
Szczebrzeszyn — Zamo$¢ — przejécie graniczne na Ukraing w Zosinie). Miasto Sulejéw polozone jest 15
km od Piotrkowa Trybunalskiego i 64 km od Lodzi.

Mapa 1: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle powiatu piotrkowskiego.
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Na terenie gminy Sulejéw znajdujg si¢ dwa rezerwaty przyrody — Las Jabloniowy — z populacja
dzikich gatunkéw drzew i krzew6w owocowych, szczegélnie jabloni lesnej i gruszy pospolitej oraz
czgsciowo rezerwat przyrody Lubiaszéw chronigey zbiorowiska lesne: grad, dgbrowa, bor jodlowy z
cennym stanowiskiem jodly oraz stanowiska roslin rzadkich i chronionych.

Uszcezyn jest to wies sotecka potozona w gminie Sulejéw. Do 1953 r. istniata gmina Uszczyn. Wie$
zamieszkuje okoto 3,5% mieszkancéw gminy. Uszczyn znajduje sie w poinocno-zachodniej czesci gminy
Sulejéw. Okoto 1 km od drogi krajowej nr 74, ktéra w kierunku zachodnim prowadzi do Piotrkowa
Trybunalskiego za$ w kierunku wschodnim do Sulejowa.

Zdecydowana wigkszos¢ zabudowy zlokalizowanej we wsi stanowi zabudowa zagrodowa i
gospodarcza nastgpnie mieszkaniowa. Od péinocy znajduje si¢ duzy kompleks lesny, w kierunku
potudniowym droga krajowa nr 74 a takze miejscowo$¢ Poniatéw kolo Piotrkowa Trybunalskiego. W
kierunku potudniowym znajduja si¢ placowki handlowo — ustlugowe, sklepy, przedszkole, Szkota
Podstawowa i inne.

Sasiedztwo, otoczenie

Przedmiotowa nieruchomo$¢ (dziatka 137) znajduje si¢ w pdlnocnej czesci wsi Uszczyn.
Zabudowania potozone s3 na dziatkach bezposrednio przylegajacych do drogi publicznej. Dzialki rolne
znajdujg si¢ przede wszystkim we wschodniej czesci wsi. W bezposrednim otoczeniu zabudowa
zagrodowa, mieszkaniowa, zlokalizowana przede wszystkim wzdhiz ulicy. W kierunku pétnocnym i
zachodnim tereny lesne. Na potudnie OSP, placéwki handlowo — ustugowe. Pozostate potrzeby bytowe
zapewnia infrastruktura znajdujaca si¢ na terenie Miasta Piotrkéw Trybunalski w odleglosci okoto 6,5 km.
Odleglo$¢ od Miasta Sulejéw wynosi okolo 11,5 km.
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Dziatka nr 227 znajduje si¢ na wschéd od dziatki 137 w odleglosci okoto 2 km i usytuowana jest
wirod gruntéw niezabudowanych, o przewazajacym rolnym charakterze.
Mapa 2: Otoczenie i sqswdztwo przedmiotu wyceny — dziatka 137.
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Mapa 4: Zagospodarowanie najblizszego sasiedztwa przedmiotu wyceny (czesci zabudowanej dziatki 137).

Mapa 5: Zagospodarowanie najblizszego sasiedztwa przedmiotu wyceny (dziatki 227).
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Zdjecia 1-3: Dojazd do nieruchomosci oraz otoczenie dziatki 137.

Zdjecia 4-6: Dojazd do nieruchomosci oraz otoczenie dziatki 227.

Dojazd do nieruchomosci

Dojazd do nieruchomosci (dziatki 137) droga gminna o nawierzchni asfaltowej, ktdra w kierunku
potudniowym prowadzi do drogi krajowej nr 74.

Dojazd do nieruchomosci (dziatki 227) droga o nawierzchni gruntowe;.

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej
Dzialka 137 posiada dostep do nastepujacych mediow z sieci (w drodze gminnej): energii
elektrycznej, wody. Ogrzewanie lokalne. Ponadto na dziatce kanalizacja lokalna i lokalne ujecie wody.
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Mapa 6: Dostepnos¢ mediow — dziatka 137.

W ulicy Korytnickiej brak uzbrojenia. Wzdhuz ulicy napowietrzna linia energii elektryczne;.

Mapa 7: Dostgpno$¢ mediow — dziatka 227.

Stan zagospodarowania nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana sktadajaca sie z dwéch dziatek
gruntu o numerach ewidencyjnych 137 i 227 potozonych w obrgbie Uszczyn w gminie Sulejéw. Dziatka
137 jest zabudowana od frontu budynkami mieszkalnymi i gospodarczo — garazowymi, w pozostalej czesci
Jest niezabudowana. Dziatka 227 potozona jest w odlegtosci okoto 2 km na potudniowy wschéd od dziatki
137. Jest to dzialka niezabudowana, uprawiana, znajdujaca si¢ wsrod terenéw rolnych.
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Dziatka 137:

Dziatka numer 137 o powierzchni 0,9 ha, uzytki Br-RIVa, RIVa, RIVb, RV, S-RIVa, usytuowana
jest bezposrednio przy drodze publicznej, gminnej, o nawierzchni asfaltowej. Dziatka o ksztalcie
wydhtuzonym, regularnym, zblizonym do trapezu o orientacyjnych wymiarach 56,01 m x 395,55 m x 39,87
m x 412,51 m. Dziatka zabudowana od frontu (od strony drogi gminnej) budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zblokowaniu z zabudowaniami gospodarczymi oraz budynkiem gospodarczo-
garazowym, ktory w czesci stanowi budynek mieszkalny.

Mapa 8: Orientacyjne wymiary dziatki 137 i jej ksztait.

% f

N \ 3 1334
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Cze$¢ dziatki za zabudowaniami niezagospodarowana, wymagajaca uporzadkowania. Wskaznik bonitacji
na poziomie 0,5562. Na dzialce przewazaja kompleksy Zytnio-ziemniaczane stabe.

Dzialka 227:

Dzialka numer 227 o powierzchni 0,65 ha, uzytki LIV, LV, RIVb, RV usytuowana jest
bezposrednio przy drodze gruntowej na poludniowy wschéd od gtéwnych zabudowan wsi Uszezyn.
Dzialka o ksztalcie wydhuzonym, regularnym, zblizonym do trapezu o orientacyjnych wymiarach 13,24 m
x 504,50 m x 15,83 m x 500,53 m. Dziatka niezabudowana, uprawiana. Wskaznik bonitacji na poziomie
0,4423. Na dzialce przewazaja kompleksy zytnio-ziemniaczane stabe.
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Mapa 9: Orientacyjne wymiary dzialki 227 i jej ksztalt.
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Zdjecia 7-8: Dzialka 227.

Obie dziatki bedace przedmiotem wyceny sg oddalone od siebie o okoto 2 km i nie stanowig jednej,
fizycznej catosci. Ponadto dziatka 137 we frontowej czgsci jest zabudowana, za$ pozostata jej czgsé o
powierzchni okolo 0,7 ha jest niezabudowana, niezagospodarowana. Dostep do pozostatej czesci dziatki
Jest utrudniony z uwagi na usytuowanie zabudowari (mozliwy przez wrota budynku gospodarczego), ktére
zajmujg calg szerokosé dziatki. Ponizej dokonano opisu czesci zabudowanej znajdujacej si¢ we frontowe;j
czesci dziatki 137.

Opis czeSci zabudowanej:
Podczas ogledzin nie udostepniono Bieglej dokumentacji architektoniczno — budowlanej
przedmiotowej nieruchomosci. Ponadto zabudowania znajdujace si¢ na nieruchomosci nie zostaly

ujawnione w ewidencji gruntéw i budynk6w, zatem opisu zabudowan dokonano w oparciu o informacje
uzyskane podczas ogledzin nieruchomosci.
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Mapa 10: Podzial zabudowan na wycenianej nieruchomosci.
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Na dzialce o numerze ewidencyjnym 137 znajduja si¢ dwa budynki mieszkalne. Pierwszy budynek
mieszkalny z lat 70-tych ubieglego wieku, parterowy, ocieplony, dach kryty blacha. Ogrzewanie na
ekogroszek. Budynek z przylaczem wody i energii elektrycznej, kanalizacja lokalna — szambo. Wejscie do
budynku przez wiatrotap, ponadto w budynku tazienka, kuchnia i trzy pokoje.

Zdjecie 9: Budynek mieszkalny.

o

Na podlogach w pokojach panele, w przedpokoju, fazience i kuchni plytki, $ciany malowane farba
w pokojach, w kuchni na $cianach plytki, w lazience glazura i elementy bialego montazu. Stolarka

drzwiowa i okienna PCV. Drzwi wewnatrzpokojowe wymienione.

Zdjecia 10-16: Wnetrze budynku mieszkalnego.

o
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Z uwagi na brak danych dotyczacych powierzchni zabudowar dokonano orientacyjnych pomiaréw

wlasnych podczas ogledzin.

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
Pomieszczenie: Powierzchnia uzytkowa [m’]:
PARTER
wiatrolap 3,63
lazienka 3,75
kuchnia 9,06
pokdj 13,93
pokdj 16,00
pokdj 8,75
SUMA 55,13

Powierzchnia uzytkowa tego budynku wynosi okoto 55 m2.

W zblokowaniu z budynkiem mieszkalnym znajduje si¢ budynek gospodarczy murowany, z dachem
krytym eternitem o powierzchni zabudowy ok. 57 m?. Za$ obok niego nastepny budynek gospodarczo-

garazowy o powierzchni zabudowy ok. 31 m2.
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Zdjecia 17-20: Budynki gospodarcze usytuowane wzdhiz pétnocnej granicy dziakki.

W dalszej czgsci znajduje sig budynek gospodarczo-garazowy, ktory w czesci zostat zaadaptowany
na budynek mieszkalny. Budynek z lat 90-tych ubieglego wieku. Na dachu eternit. W budynku kilka pokoi,
kuchnia, tazienka. Zgodnie z informacja uzyskana podczas ogledzin, budynek niezamieszkaty od okolo
dwéch lat. Biegla nie miata mozliwo$é wejscia do srodka i przeprowadzenia ogledzin wnetrza budynku.
Budynek ma okoto 245 m? powierzchni zabudowy, z czego czgs¢ mieszkalna zajmuje okoto 100 m?
powierzchni zabudowy. W parterze budynku znajduje si¢ wejscie do czesci mieszkalnej i garaz.
Pomieszczenia mieszkalne znajduja si¢ na pigtrze. W oparciu o te dane, z uzyciem wspétczynnika Sciany,

okreslono powierzchnie uzytkowa czgsci mieszkalnej tego budynku na okoto 85 m2.
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Zdjecia 21-23: Budynek gospodarczo — garazowy w czesci zaadaptowany na cele mieszkalne.

Teren czgsci zabudowanej ogrodzony plotem betonowym. Brama wjazdowa i furtka z metalowych
przgset stosunkowo nowe. Brak utwardzonego wjazdu na posesje. Utwardzone dojscie do pierwszego
budynku mieszkalnego z widocznymi ubytkami i spekaniami. Brak nasadzen szczegblnych, wystepujg
pojedyncze nasadzenia pomigdzy zabudowaniami gospodarczymi, a budynkiem gospodarczo-garazowym,
w czgsci zaadaptowanym na cele mieszkalne. Teren slabo zagospodarowany. Pozostata czes$¢ dzialki
wyizolowana stojagcym w calej szerokosci dziatki budynkiem.

Zdjecia 24-26: Zagospodarowanie terenu.
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6. PRZEZNACZENIE W _MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Na terenie z przedmiotowa nieruchomo$cia nie obowigzuja zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Uchwalg nr XVII/161/2008 Rady Miejskiej w Sulejowie z dnia 17
kwietnia 2008 r. uchwalono zmiane studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Sulejéw. Dla miejscowosci Uszezyn znajduja si¢ nastepujace zapisy:

,.Solectwo o powierzchni 1462,86 ha, zamieszkate przez 504 mieszkancow (34ms/km?) i graniczace z
solectwami: Poniatéw, Przygtéw, Korytnica i kompleksami Laséw Panstwowych. Jedna jednostka
osiedlenicza. Funkcje podstawowe: mieszkalnictwa, rolnictwo i ushugi.

Uwarunkowania wykluczajace zabudowe:

e obszary komplekséw glebowych najwyzszej (III k1.) klasy bonitacyjnej na obszarze opracowania
— celowo wylgczone z zainwestowania kubaturowego

e normatywne strefy ochronne od liniowych sieci infrastruktury techniczne;j

e strefa ochrony bezpo$redniej od ujecia wody.

Uwarunkowania ograniczajgce zainwestowanie:

e obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej na glebach $redniej i dobre;j klasy bonitacyjnej
e uwarunkowania ochronne obszaru chronionego krajobrazu (OCHK)

e wystepowanie stanowisk archeologicznych systemu A.Z.P.

e uwarunkowania ochronne obszaru chronionego krajobrazu (OCHK)

e strefa ochrony posredniej od ujgcia wody.

Kierunki i polityka zagospodarowania przestrzennego:

e wyznacza si¢ tereny adaptacji istniejacego uktadu funkcjonalno — przestrzennego z mozliwoscia
intensyfikacji zabudowy siedliskowej i ustugowe;j

e wyznacza si¢ obszary budownictwa mieszkaniowego i ustug podstawowych dla ktérych w miarg
potrzeb nalezy wykona¢ m.p.z.p. dla terenéw niemniejszych niz 20000 m? (2,0 ha)

e zaklada si¢ popularyzacje i promocje specjalistycznych form produkcji rolniczej (w tym rolnictwa
ekologicznego) oraz dazenie do tworzenia gospodarstw o wyZzszych areatach

e ustala sie obowigzek opracowania i wdrozenia kompleksowego programu kanalizacji sanitarnej
funkcjonujacej na zasadzie grupowego systemu oczyszczania sciekow

e ustala si¢ obowigzek dalszej rozbudowy i modernizacji sieci telekomunikacyjnej

e ustala si¢ obowigzek budowy chodnikéw i modernizacji o§wietlenia ulicznego

e ustala si¢ obowigzek ochrony jednego stanowiska archeologicznego systemu A.Z.P.

e ustala si¢ obowigzek realizacji fragmentu sciezki rowerowe;j.”
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Mapa 11: Przeznaczenie w studium uwarunkowar i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego dla dziatki 137.
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Mapa 12: Przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla dziatki 227.
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7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 WYBOR METODOLOGII WYCENY

Zgodnie z artykulem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejécia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajagc w
szczegllnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcj¢ wyznaczong dla niej w planie
migjscowym, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci podobnych w tym o
czynszach najmu.
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Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Wartosé
rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ W
sytuacji przymusowe;j.

7.2 SPOSOB WYCENY

Sposéb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomos$é 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 artykulem 149 UoGN (rozdziat IV), ktéry brzmi:

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na
ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wtasnosci i cel wyceny, g

wylgczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i

wymianie gruntow”.

dla tego celu wyceny, wiasciwego wyboru podejécia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majgtkowy. To
jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktéry mowi, ze:

. Art. 154. 1. Wyboru_wlasciwego podejscia_oraz metody i techniki szacowania_nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
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. Zgodnie z art.
151.1:

»Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskaé za nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”

Wyboru sposobu okre$lenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
e Cel wyceny
 Rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym
 Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci
e Zakres wyceny
+ Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu
« Uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny
¢ Stan prawny nieruchomosci

Ze wzgledu na fakt, iz przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa skladajaca si¢ z dwoch
dziatek o numerach ewidencyjnych 137 i 227 polozonych w obrgbie Uszczyn, gminie Sulejow, ktére to
dziatki nie tworza jednej fizycznej i gospodarczej catosci, zostaly one podzielone na czesci, ktore
oszacowano osobno. Z uwagi na fakt, iz dziatka 137 od frontu zabudowana jest budynkami mieszkalnymi
i gospodarczo — garazowymi, ktérych usytuowanie utrudnia dostgp do dalszej czgsci dzialki o powierzchni
okoto 0,7 ha, a wéréd badanych transakcji nie wystepowaly nieruchomosci o podobnych cechach, dziatke
ta podzielono na dwie czesci, ktore oszacowano osobno, a nastgpnie te dwie wartosci zsumowano.
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Zgodnie z KSWS Wycena nieruchomosci rolnych, dla potrzeb niniejszej wyceny nieruchomosci
podzielono na czgsci funkcjonalne:
* czesé It zabudowana czgs¢ dziatki 137 (o powierzchni okoto 0,1755 ha) obejmujaca zabudowania
mieszkalne i gospodarczo-garazowe;
o czes¢ II: pozostata czgs¢ dziatki 137 (o powierzchni okoto 0,7245 ha) pozbawiona zabudowan;
e czeS¢ INI: dziatka 227.

Zgodnie z punktem 3.4 KSWS Wycena nieruchomosci rolnych ,,Okreslenia wartosci nieruchomogci
rolnej o wielu sposobach uzytkowania i zwigzanej z tym duzej réznorodnosci: uzytkéw, budynkéw (np.
mieszkalnych, inwentarskich, magazynowych, przetwérczych), budowli (np. stawy rybne, melioracje i
inne) mozna dokona¢ poprzez wydzielenie funkcjonalnych czesci w celu ich odrebnej wyceny.
Rozwigzanie to mozna stosowa¢ odpowiednio w przypadku, gdy wydzielona funkcjonalnie do celéw
wyceny czes$¢ nieruchomosci wykorzystywana jest na cele produkcji rolnej, a przeznaczona jest na inne
cele. Oznacza to konieczno$¢ wyceny tej czgéci nieruchomosci przy uwzglednieniu jej innego niz rolnicze
przeznaczenia. Podzial nieruchomosci na funkcjonalne czesci powinien uwzgledniaé granice dziatek
ewidencyjnych, linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réinych zasadach
zagospodarowania Iub granice wynikajace z innych regulacji.” Otrzymane w ten sposéb wyniki zostang
zsumowane.

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podejsciem poréwnawczym.

Art. 153.1 UoGN [Podejscia: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe] ,,Podejscie poréwnawcze
polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
sig ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie,
Jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

Stosowanie do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos$é cen transakcyjnych
nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

Stosownie do art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomo$¢ podobna to taka, , ktéra
jest por6wnywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$é.”

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metod¢ korygowania ceny
sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

W przypadku niniejszej wyceny do oszacowania czesci I (zabudowanej) zastosowano metode
poréwnywania parami, za$ do oszacowania czg$ci I — ITI metodg korygowania ceny $rednie;.

Z uwagi na obcigzenie przedmiotowej nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym —
stuzebnoscig osobistg oraz prawem dozywocia, dokonano obliczenia wartosci tych praw, ograniczajacych
mozliwosci korzystania z nieruchomosci, co pozwolilo na przedstawienie wartosci z uwzglednieniem
obcigzenia i bez jego uwzgledniania.
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CZESCI

Na obszarze badanego rynku liczba transakcji prawem wlasnosci nieruchomosci gruntowych
zabudowanych jest wystarczajaca dla dokonania wyboru nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny
(cze$é T) i zastosowania podejscia poréwnawczego. Ponadto z uwagi na liczbg transakeji nieruchomosci
poréwnywalnych zastosowano metod¢ poréwnywania parami.

Zgodnie z aktualnie obowigzujagcymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci
zastosowano podejécie porownawcze, metode poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjna NI, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania
parami jest nastepujaca:

1.

10.

11.

Do

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

Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

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

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

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

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

Przeprowadzenie poréwnaf nieruchomos$ci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajagcych z rdznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako sredniej arytmetycznej z cen

transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

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

poréwnan przyjete zostaly nieruchomo$ci zabudowane budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi z lokalizacji poréwnywalnych z terenu gminy Sulejéw i sasiadujacej gminy Wolborz.

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

Lokalizacja i otoczenie;

Powierzchnia dzialki;

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego;
Stan techniczny i standard wykonczenia;
Warunki uzytkowe;

Dodatkowe powierzchnie gospodarcze;
Zagospodarowanie terenu.
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Wplyw takich cech jak:
- forma wladania — wlasnosé;
- sposob korzystania,
- rodzaj konstrukcji — murowana;
- dojazd — bezposredni

zostat uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych lub cechy te nie byly istotne z punktu
widzenia wartosci rynkowej, totez zostaly w dalszej analizie pominiete.

Analiza poréwnawcza

Piszac o cechach réznicujgcych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych nalezy
pamigta¢, Zze nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzigtych do poréwnai w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. W Tabeli 1, ponizej sa
opisane cechy réznicujgce nieruchomosci poréwnawcze oraz przyjmowane przez nie stany.
Tabela 1: Opis rynkowych cech réznicujacych oraz przyjmowanych przez nie stanéw dla nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

Lokalizacja i otoczenie

Cieszaca si¢ duzym zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw. Dobrze skomunikowana z
sasiadujacym miastem lub gléwnym osrodkiem gminnym. Brak uciazliwoci np. (hatasu,

Berdzo dobre nieprzyjemnych zapachéw, zapylenia etc.) zwiazanych z bezposrednim otoczeniem. W
otoczeniu przewaga zabudowy zagrodowej/mieszkaniowej jednorodzinne;.
Dobre Co najmnie;j jedna z cech opisu stanu "bardzo dobre" niespeione.

Powierzchnia dzialki cecha ciggla

Bardzo dobra Dzialka o powierzchni gruntu 3779 m2.
Dobra Dziatka o powierzchni gruntu 761 m?.
Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

Bardzo dobra Powierzchnia uzytkowa rzedu 151-190 m?.
Dobra Powierzchnia uzytkowa rzedu 111-150 m?.
Srednia Powierzchnia uzytkowa rzedu 70-110 m?2.

Stan techniczny i standard wykonczenia budynku mieszkalnego

Zabudowania mieszkalne dobrze utrzymane i konserwowane. Nie wykazuja uszkodzen. Nie
wymagaja remontéw o znacznym zakresie, obejmujgcych zaréwno czesci wewnetrzne jak i

Dobry zewngtrzne, lecz moga wymagaé prac od$wiezeniowych w stosunku do poszczegdlnych
elementéw.
Zabudowania mieszkalne utrzymane w przecigtnym stanie. W ostatnich latach byly
Przecietny wykonywane prace remontowe, polegajace na wymianie poszczegélnych elementéw

wykonczenia zewnetrznego lub wewnetrznego (dach, elewacja, okna, podlogi itd.) jednakze
wymagajacy poniesienia kolejnych naktadéw na remont pozostatych czesci.

Zabudowania kilkudziesigcioletnie. W ostatnich latach nie byly przeprowadzane Znaczace
Ponizej przecigtnej | prace remontowe. Budynki wymagaja poniesienia nakladéw zaréwno na remont czedei
zewnetrznych jak i wewnetrznych o znacznym zakresie.

Warunki uzytkowe

Ksztalt dzialki regularny. Dostep do wody, energii elektrycznej i kanalizacji z sieci. Dojazd
bezposredni drogg o nawierzchni asfaltowej. Na nieruchomosci znajduja si¢ dwa budynki
mieszkalne. Zabudowania mieszkalne o konstrukcji murowanej. Na nieruchomosci nie

Dobre wystepuja budynki z dachami krytymi eternitem. Brak zabudowan sasiednich w granicy
dziatki. Brak ucigzliwo$ci w postaci np. obcej infrastruktury na dzialce, stuzebnosci przesytu
itp.Do dwdch z wyzej wymienionych cech niespelione.

Srednie Co najmniej trzy z cech opisu stanu "dobre" niespemione.

Dodatkowe powierzchnie gospodarcze
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Wystepuja dodatkowe powierzchnie gospodarcze w postaci podpiwniczen i/lub dodatkowych

Bardzo dobre zabudowan o powierzchni uzytkowej 200-350 m?.
. Wystepuja dodatkowe powierzchnie gospodarcze w postaci podpiwniczen i/lub dodatkowych
Ponadprzecigtne zabudowan o powierzchni uzytkowej od 51-100 m?.
Przeci Wystepuja dodatkowe powierzchnie gospodarcze w postaci podpiwniczen i/lub dodatkowych
zecigtne . . . : )
zabudowan o powierzchni uzytkowej do 50 m*.
Srednie Brak dodatkowych powierzchni gospodarczych.

Zagospodarowanie terenu

Teren nieruchomosci uporzadkowany. Ogrodzenie calej nieruchomosci w co najmniej

Dobre przecietnym stanie. Wystepuja nasadzenia ozdobne. Teren biologicznie czynny zadbany. Do
jednej z wyzej wymienionych cech niespenione.
Srednie Co najmniej dwie z cech opisu stanu "dobre" niespetnione.

CZESCII - III

Na obszarze badanego rynku liczba transakcji prawem wiasnosci nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, rolnych jest wystarczajaca dla dokonania wyboru nieruchomosci podobnych do
przedmiotu wyceny (cz¢$é¢ II-III) i zastosowania podejscia poréwnawczego. Ponadto z uwagi na liczbg
transakcji nieruchomosci poréwnywalnych zastosowano metodg¢ korygowania ceny Sredniej.

Zgodnie z Notg Interpretacyjna NI', procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania
ceny $redniej jest nastgpujaca:

1.

10.

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

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

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

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

Obliczenie ceny $redniej (C$r) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawg wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspotczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspdtczynnikéw korygujacych dla poszczegolnych
cech rynkowych.

Okres$lenie wielkosci wspotczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny Sredniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielkosci wspétczynnikow
korygujacych ceng $rednia.

1 Zastosowanie podej$cia porownawczego w wycenie nieruchomosci.
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11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedhug formuly:

gdzie:
ui — wartos¢ i-tego wspolczynnika korygujacego,
n — liczba wspétczynnikéw korygujgcych.

12. Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

W tym przypadku jednostka poréwnawczg byt 1 ha gruntu.

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci gruntowe niezabudowane rolne z lokalizacji
poréwnywalnych z terenu gminy Sulejéw w powiecie piotrkowskim o podobnych parametrach uzytkowych
1 przeznaczeniu.

Cechy r6znicujace nieruchomosci sg nastepujace:
— Lokalizacja
— Powierzchnia dziatki
~  Wskaznik bonitacji
— Ksztalt dziatki
—  Warunki uzytkowe
— Kompleksy glebowo-rolnicze
— Dojazd

Wplyw takich cech jak:
— Forma wiadania — wlasno$¢
— Otoczenie

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

Analiza poréwnawcza

Piszac o cechach réznicujgcych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych nalezy
pamigta¢, ze nie maja one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomosci wzigtych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wyceniane;.

W Tabeli 2, ponizej sg opisane cechy réznicujace nieruchomosci poréwnaweze oraz przyjmowane
przez nie stany.

Tabela 2: Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolnej wraz z przypisanymi im
warto$ciami:

Cecha Stopien wartosci Opis znaczenia stopnia wartosci cechy

we wsiach dobrze skomunikowanych z osrodkiem

bardzo dobra gminnym i/lub miastem

we wsiach lub bliskim zapleczu zabudowan wiejskich

Lokalizacja dabea Srednio oddalonych od o$rodka gminnego

we wsiach oddalonych od o$rodkéw gminnych i miast, na

$rednia . .
dalekim zapleczu zabudowan wsi
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dobra 0,3 ha-0,6 ha
Powierzchnia .
dzialki $rednia 0,6 ha - 0,9 ha
dostateczna 0,9ha-13ha
bardzo dobry wskaznik bonitacji powyzej 1
Wskaznik bonitacji dobry wskaznik bonitacji 0,6 - 1
$redni wskaznik bonitacji 0,2 - 0,6
Korzystiy ksztalt regularny prostokata badZ trapezu, o szerokosci
15-30 m
Ksztalt dzialki bok 1 .
i iel b i huz
rednio korzystny ksztatt 1’11e'eregu.l'f1rr.1y, wielobok lub waski wydluzony o
szerokosci ponizej 15 m
przewaga kompleksow pszennych lub zytnich (zytnio-
dobre . .
ziemniaczanych) bardzo dobrych lub dobrych
Kompleksy gleby
. przewazaja kompleksy zytnie (Zytnio-ziemniaczane)
$rednie Lo
stabe i najstabsze
dobrze uprawiana, czysta, zmeliorowana lub poprawne
dobre stosunki grunt.wodne, brak sluzebnosci przesyh,
infrastruktury obcej utrudniajacych agrotechnike, brak
ucigzliwosci planistycznych
Warunki uzytkowe
. co najmniej jedna z cech wyzej wymienionych w opisie
$rednie : .
stanu dobre niespelnione.
dostep do drogi z co najmniej dwéch stron, z czego jeden
bardzo dobry z drogi o nawierzchni asfaltowe;j
dobry bezposredni dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej
Dojazd, dostepnosé
korzystny dostep do drogi o nawierzchni gruntowej,
staby brak dostepu do drogi lub droga niezorganizowana

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

WSTEP

Zatozenia wstgpne do
analizy:

Analiza objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi i gospodarczo — garazowymi potozonymi na terenie
gminy Sulejéw i Wolbérz, a takze nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi,
rolnymi z okresu ostatnich dwoch lat poprzedzajacych date wyceny.

Ogodlna charakterystyka
rynku lokalnego:

Gmina Sulejéw znajduje si¢ w poludniowo — wschodniej czg¢sci wojewddztwa
t6dzkiego. Jest to gmina miejsko — wiejska polozona w powiecie piotrkowskim.
Siedziba gminy jest miasto Sulejéw. Gmina Sulejéw tworzy 25 sotectw. Powierzchnia
gminy Sulejéw wynosi 189,45 km? — w tym miasto Sulejéw zajmuje 26,26 km?. W
strukturze powiatowej zajmuje drugie miejsce pod wzgledem liczby ludnosci calej
populacji powiatu.
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Zgodnie z danymi statystycznymi opublikowanymi przez Urzad Statystyczny w Lodzi
liczba mieszkarficéw gminy z roku na rok nieznacznie wzrasta. Przyrost naturalny jest
co prawda na ujemnym poziomie jednak sytuacja demograficzna w gminie Sulejéw na
tle calego powiatu jest dobra. Ujemny przyrost naturalny jest poniekad
rekompensowany przez dodatnie saldo migracji. Najliczniejsza grupe stanowia osoby
w wieku produkcyjnym. Réwnie liczne sg grupy os6b w wieku przedprodukcyjnym i
poprodukcyjnym. Jest to trend demograficzny, ktéry zdarza sie niezwykle rzadko, z
uwagi na fakt, iz w skali calego kraju mamy do czynienia ze spoleczenstwem
starzejgcym si¢ i przewaga 0s6b w wieku produkcyjnym i poprodukcyjnym. Przyczyna
takiej sytuacji moze by¢ bliskie sgsiedztwo z miastem Piotrkéw Trybunalski i nieco
dalej Lodzia i atrakcyjnos¢ tych terenéw dla 0s6b poszukujacych miejsca zamieszkania
poza miastem. Trend wyprowadzania si¢ poza miasto z jednoczesnym dobrym do niego
dojazdem, obserwowany jest na rynku nieruchomosci od kilkunastu lat.

Na dziatkach potozonych przy gtéwnych ulicach wsi stoja czesto kilkudziesigcioletnie
domy wraz z zabudowaniami gospodarczymi. Coraz czeéciej nieruchomosci tego typu
sa sprzedawane samodzielnie tzn. bez pozostalych dziatek rolnych wchodzacych w
sktad nieruchomosci lub wiasciciele sprzedajg dzialki rolne rozproszone na terenie
gminy, zostawiajgc sobie wcigz czgs¢ zabudowana. Coraz rzadziej bowiem w
transakcjach mozna odnotowac te, ktére dotycza duzych gospodarstw 0 znacznym
rozproszeniu. W zwigzku z obecna sytuacja rynkowa sprzedaz czgsci zabudowanych
czgsto jest latwiejsza, skierowana do wigkszego grona potencjalnych nabywcéw, z
uwagi na brak ograniczen wynikajacych z Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. W
ciggu ostatnich kilku lat, na wielu segmentach rynku odnotowywane sa wzrosty cen, co
réwniez jest widocznie wsréd cen zabudowan mieszkalnych na terenach wiejskich.
Cho¢ warto w tym miejscu zaznaczy¢, ze wzrosty cen na tym segmencie sg nizsze niz
w przypadku nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu, lecz zlokalizowanych w
atrakcyjnych o§rodkach miejskich. W kwestii nieruchomosci niezabudowanych roinych
moze nie nastapily takie zmiany w trendach, choé trzeba mie¢ na wzgledzie, iz niektore
gospodarstwa zmienily swoje powierzchnie wobec sprzedawania ich czesci lub
dzielenia dziatek na mniejsze, a srednie ceny za hektar sg wyzsze niz kilka lat wczesniej.
W badanym okresie na obu segmentach rynku odnotowano kilkadziesiat transakcji
nieruchomosciami, z ktérych poszukiwano nieruchomosci najbardziej podobnych do
przedmiotu wyceny.

ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE BUDYNKAMI JEDNORODZINNYMI

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami jednorodzinnymi i gospodarczo -
Segment rynku: garazowymi. Analizowano transakcje z okresu ostatnich dwéch lat poprzedzajacych
date wyceny.
Analizowano transakcje zawarte na terenie gminy Sulejéw oraz z uwagi na
Wybrany obszar | . . .. . . :
ficzny: niewystarczajacg liczbe transakcji z obszaru gminy Sulejéw rozszerzono analize o
googra ' gming Wolbérz, ktéra bezposrednio sasiaduje z gming Sulejow.
t?a?::kcyjzzi;?la % | Analizowano transakeje z ostatnich dwéch lat poprzedzajacych date wyceny.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata trend zmiany cen na poziomie
Trend zmian: 4,25%. Zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego
na ceng¢ nieruchomosci.
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Analiza transakcji
nieruchomos$ciami
poréwnywalnymi:

W badanym okresie, na terenie gminy Sulejow odnotowano ponad 60 transakcji
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnym. Sposrod tych transakcji
prawie polowa dotyczyla nieruchomosci potozonych na niewielkich dzialkach,
nieprzekraczajacych 1000 m?%, na ktérych najczesciej zlokalizowane byly stosunkowo
nowe domy mieszkalne. Najmniej liczna grupe — zaledwie 6 transakcji stanowily
nieruchomosci, ktérych powierzchnia gruntu miescita si¢ w przedziale 3000 — 10 000
m?, z czego dwie dotyczyly rynku pierwotnego, jedna dotyczyla nieruchomosci
catkowicie zalesionej i jedna zabudowaniami o konstrukcji drewnianej. Po zbadaniu
cech nieruchomoéci poddanych w badaniu, okazalo sig, iz liczba nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej jest niewystarczajaca dla dokonania
rzetelnej analizy rynku i obliczen, zatem rozszerzono analiz¢ o sasiednig gming
Wolbérz. W gminie Wolb6rz w badanym okresie odnotowano ponad 30 transakcji
zabudowanych budynkami mieszkalnymi. W przypadku tej gminy najwigcej
dotyczylo nieruchomosci z przedziatu powierzchni gruntu 1000 — 2000 m?, lecz
podobnie jak w przypadku gminy Sulejéw najmniej transakcji odnotowano na
gruntach wigkszych, do 10 000 m?. Duzy udziat w transakcjach zaréwno w gminie
Sulejéw jak i Wolb6rz mialy transakcje zabudowaniami stosunkowo nowymi —
kilku/kilkunastoletnimi. Ponadto, odnotowano kilka transakcji nieruchomos$ciami z
rynku pierwotnego, a takze budynkami w budowie, zaréwno w stanie surowym
otwartym jak i zamknigtym. Z uwagi na rodzaj konstrukcji, odrzucono te o konstrukcji
drewnianej. Ponadto odrzucono transakcje nieruchomosciami, ktérych stan
zabudowan byl zly i wymagal rozbiorki. Z uwagi na wiek zabudowan, ich stan
techniczny, powierzchni¢ uzytkowa i inne cechy wigkszo$¢ transakcji nalezato
odrzuci¢. W wyniku tego, do dalszej analizy pozostalo kilka nieruchomosci
najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny.

Zakres cen
transakcyjnych po
korekcie z uwagi na
uplyw czasu:

Sposréd analizowanych transakcji, ceny taczne transakcyjne po uwzglednieniu trendu
zmiany cen na dzien wyceny ksztaltowaly w nastepujacym przedziale: 205 285,21 zt
—325 593,61 zt.

Analiza w zakresie wag i
cech rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci, ktére w
decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci (usci$lajac: sa to takie atrybuty nieruchomosci co do ktérych mozna
stwierdzié, ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworzg" warto$¢, co powoduja
zroznicowanie cen i wartosci w obrebie okreslonego rynku przyjetego do analiz. W
wyniku analizy rynku i dostepnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomosciami przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy
oraz ich ocene. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace
zachowania klientow na rynku.
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Jak napisano powyzej cechami majagcymi zasadniczy wplyw na warto$é
nieruchomosci o przeznaczeniu zwiazanym z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
sg lokalizacja, otoczenie, zagospodarowanie terenu (ogrodzenie, urzadzenie terenu,
utwardzenie, nasadzenia), dojazd, dostepnos¢, powierzchnia dziatki, forma wiadania,
dostepnos¢ mediéw i inne. Wplyw niektérych cech réznicujacych mozna
wyeliminowa¢ poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci poréwnawczych w danym
modelu wyceny. Czyli ograniczajac zbiér nieruchomosci poréwnawczych mozna
praktycznie wszystkie z w/w 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
dobér nieruchomosci poréwnawczych jako cechy réznicujace moga zostaé
wyeliminowane takie jak prawo wiadania gruntem, rodzaj konstrukcji budynku —
murowana, sposob korzystania, przeznaczenie.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja ogélna i szczeg6towa (otoczenie)
nieruchomosci. Bywa czgsto, ze cechy te sg ze sobg laczone. W tym przypadku, z
uwagi na dobdr transakcji poréwnawczych wplyw cechy lokalizacja i otoczenie
wyni6st 20%. W tym przypadku réwnie istotna cecha réznicujaca jest stan techniczny
i standard wykonczenia budynku mieszkalnego. Istotnos¢ tej cechy polega na tym, ze
nabywajac np. dom, kupujacy zaleznie od jego stanu technicznego musi przewidzie¢
dodatkowe naklady na jego remont lub doprowadzenie do stanu pozwalajacego na
zamieszkanie w nim. Tu nie s istotne zamierzenia inwestycyjne kupujacego, gdyz sa
one przewidywane na etapie podejmowania decyzji o zmianie lokum. Jednakze
niektére z doméw bedacych w ofercie wymagaja nakladéw na od$wiezenie czy
doprowadzenie do przecigtnego standardu rynkowego. Stad wptyw tej cechy jest na
poziomie 30%. W tym przypadku — majac na uwadze dostepne nieruchomosci
poréwnawcze - widaé, Ze kolejng cechg réznicujaca jest réwniez powierzchnia dziatki.
Z analizy dostgpnych transakcji jej wplyw na warto$é¢ wynosi 5% rozstepu przedziatu
cen. Tego wplywu nie mozna utozsamia¢ z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni
dzialki. Jesli chodzi o wptyw na wartos¢ dla cechy powierzchnia uzytkowa domu to
wyniést on 10%, wplyw tej cechy z uwagi na jednostke poréwnawcza jest wprost
proporcjonalny do warto$ci.

Pozostate cechy réznicujace nieruchomos¢ wyceniang z poréwnawczymi to
warunki uzytkowe - wplyw tej cechy to 15%. Kolejng cecha rézmicujacg byly
dodatkowe zabudowania. Wplyw tej cechy wyni6st 10% przedziatu cen. Ostatnig
cecha majaca w tym przypadku wplyw na wartos¢ bylo zagospodarowanie terenu.
Wplyw tej cechy wynidst 10%.

W praktyce budujac model nieruchomosci poréwnywalnych wyceniajacy stara
si¢ dobrac te, ktdre r6znig si¢ jak najmniejsza liczba cech réznicujacych. W ten sposob
eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz ograniczany
jest przedzial zmiany cen. Tak tez postapiono w tym przypadku, eliminujac z
transakcji poréwnawczych te, ktére w mniejszym od innych stopniu spelniaja kryteria
podobienistwa. Dobierajac transakcje poréwnawcze, biegly kierowal sie ich
potencjatem i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem bieglego w/w cechy réznicujace majgce wplyw na warto$é przedmiotu
wyceny w wystarczajacy sposéb objasniaja rynek nieruchomosci podobnych.
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ANALIZA GRUNTY NIEZABUDOWANE ROLNE

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane, o przeznaczeniu lub uzytkowane jako
grunty rolne. Analizowano transakcje z okresu ostatnich dwéch lat poprzedzajacych

date wyceny.

Wybrany obszar

geograficzny:

Analizowano transakcje zawarte na terenie gminy Sulejow.

Okres  badania
transakcyjnych:

cen

Analizowano transakcje z ostatnich dwéch lat poprzedzajacych date wyceny.

Trend zmian:

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, brak mierzalnego trendu zmian
cen rynkowych gruntéw rolnych — spadki rekompensowaly wzrosty. Zatem dane te
zostang uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na ceng
nieruchomosci.

Rynek gruntéw rolnych:

Rynek gruntéw rolnych mocno si¢ zmienil na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat. W
ostatnim dwudziestoleciu w Polsce ubylo ponad 2 min ha gruntéw rolnych. Przyczyn
tej sytuacji upatruje si¢ w wydawanych decyzjach zezwalajacych na przeksztatcenie
ziemi rolnej. Coraz czgéciej zgody sa wydane w odniesieniu do gruntéw klasy IV.
Gleby klas I-III to gleby bardzo dobre, dobre i srednio dobre. Gleby klasy IV - to gleby
$rednie, ale nadajace si¢ do produkcji rolnej. W skali kraju w Polsce gleby I-II klasy
zajmuja powierzchnig 3,7 proc., gleby IlTa i IIIb — 18 proc., gleby $redniej jakosci (IVa
i IVb) — 35,2 proc. Pozostale grunty - to ziemie stabe. Brak kontroli nad wydawanymi
decyzjami dotyczacymi przeksztalceri znaczaco wplynat na rynek rolny oraz na
fizjonomig terenéw wiejskich. Samorzady wydaja osobom indywidualnym lub
firmom komercyjnym, pozwolenia na zabudowe gruntéw rolnych klas I-IV bez
uwzglednienia panujacych w terenie realiow gospodarki rolnej. Powoduje to sytuacje,
w ktérej wsréd komplekséw upraw rolnych powstaja domy mieszkalne, budynki
produkcyjno-handlowe lub grunty takie przeznaczane s3 na inne cele niezwigzane z
produkcja rolng (np. kopalnie kruszyw). Tak prowadzona polityka gospodarcza
samorzadéw doprowadza do degradacji pozostalych gruntéw rolnych poprzez:
niszczenie funkcjonujacej infrastruktury melioracyjnej, zaburzanie stosunkéw
wodnych, rozdrabnianie istniejacych komplekséw pdél uprawnych oraz
nieuregulowany naptyw ludnosci niezwigzanej z rolnictwem. Zmiany te doskonale
widaé na ortofotomapach, gdzie mozna poréwna¢ widok terenéw rolnych obecnie i
kilka/kilkanascie lat temu.

Analiza transakcji
nieruchomog$ciami
poréwnywalnymi:

Analiza objeto okres ostatnich dwoch lat poprzedzajacych dat¢ wyceny. W badanym
okresiec na terenie gminy Sulejéw odnotowano kilkadziesiat transakcji
nieruchomo$ciami niezabudowanymi, rolnymi. W zbiorze znalazlo si¢ wiele
transakcji udzialami. Kolejng znaczna grupe stanowily nieruchomosci z wydanymi
warunkami zabudowy na budowe doméw mieszkalnych lub gruntami bez takiej
decyzji, ktorych ksztalt, usytuowanie i przeznaczenie gruntéw przyleglych
wskazywaly na inwestycyjny charakter zakupu. Z uwagi na przedmiot wyceny,
nieruchomosci podobnych poszukiwano wéréd nieruchomosci o powierzchniach od
0,4 do 1,5 ha. Wedhug tak wstepnie wyznaczonych kryteriéw ceny ksztaltowaty si¢ od
kilku do kilkudziesieciu tysiecy za hektar. Do poréwnan przyjeto zatem
nieruchomosci, o dominujagcym przeznaczeniu rolnym. Brano pod uwage takze
nieruchomosci o czeSciowym przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa lub
zagrodowa, jednakze dominujagca miata by¢ funkcja rolna. Sposréd przyjetych
nieruchomosci najbardziej podobnych ceny ksztattowaty si¢ na poziomie 24 793,39
zl/ha — 60 000,00 zl/ha. Cena $rednia dla badanego rynku wyniosta 39 498,54 zb/ha.
Mediana byta nizsza od $redniej i wyniosta 34 246,58 zt/ha. Zauwazono silny zwigzek
pomiedzy ceng a wartoscia bonitacyjna danego gruntu, a takze przeznaczeniem,
umozliwiajagcym zabudowe w pewnej czesci. Nie bez znaczenia okazala si¢ takze
lokalizacja. Wyzsze ceny cechowaly grunty polozone wéréd zabudowy wsi lub na jej
nieodleglym zapleczu.
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Analiza w zakresie wag i
cech rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktére
w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na wartosé¢ rynkowa
nieruchomosci (uscislajac: sa 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$é, co powoduja
zréznicowanie cen i wartosci w obrebie okreslonego rynku przyjetego do analiz. W
wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomos$ciami przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy
oraz ich oceng. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace
zachowania klient6w na rynku.

Jak napisano w pkt. 7.2, cechami majacymi zasadniczy wplyw na warto§¢
nieruchomosci podobnych do wycenianej sg: lokalizacja, bonitacja, kultura rolna,
ksztalt dziatki, dojazd, powierzchnia dziatki, forma wiadania i inne. Wplyw niektérych
cech réznicujacych mozna wyeliminowaé poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci
poréwnawczych w danym modelu wyceny. Czyli ograniczajac zbiér nieruchomosci
poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z w/w cech. W praktyce eliminacja
wplywu cech réznicujacych w duzej mierze zalezy od liczby dostepnych transakcji
poréwnawczych. W tym przypadku, z analizy rynku nieruchomosci podobnych
wynika, Ze poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci poréwnawczych jako cechy
réznicujgce moga zosta¢ wyeliminowane takie jak forma wiladania (wszystkie
stanowily prawa wilasnosci) i otoczenie.

Z badan preferencji inwestoréw wynika, ze dla wigkszosci z nich
podstawowym kryterium podejmowania decyzji o zakupie jest lokalizacja
nieruchomosci. W tym przypadku wplyw lokalizacji wyni6st 15%.

Wielkos¢  dziatki jest réwniez czynnikiem réznicujacym zachowania
inwestoréw — w tym przypadku z uwagi na przedmiotowa nieruchomog$é analizowano
dziatki o powierzchni od 0,4 do 1,5 ha, a wplyw tej cechy wynosi 10%. Na
analizowanym rynku istotng cechg jest rowniez ksztalt dzialki, w tym przypadku cecha
ta wynosi 15%. Bardzo istotng cecha jest bonitacja, gdyz zwigzane jest ona z
przydatno$cia gruntu do produkcji rolnicze;j i jest istotna z punktu widzenia wartosci,
stad wplyw tej cechy jest na poziomie 20%. Réwniez wazna cecha sa kompleksy
glebowo-rolnicze méwiace o przydatnosci i charakterystyce mozliwych upraw, wplyw
tej cechy okreslono na 15%. W tym przypadku uwzgledniono takze ceche warunki
uzytkowe, méwigce o zagospodarowaniu danej dzialki, ograniczeniach wptywajacych
na jej przydatnos¢ i potencjal, przeznaczeniu. Wplyw tej cechy wynosi 15%. Istotny
okazat si¢ takze dojazd, jego wplyw na warto$¢ byt na poziomie 10%.

W praktyce budujac model nieruchomosci poréwnywalnych wyceniajacy
stara si¢ dobrac te, ktére r6znia si¢ jak najmniejsza liczba cech réznicujacych. W ten
spos6b eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz
ograniczany jest przedziat zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku, eliminujac
z transakcji poréwnawczych te, ktére w mniejszym od innych stopniu spelniaja
kryteria podobienistwa. Dobierajac transakcje poréwnawcze, biegly kierowat sie ich
potencjalem i podobnym przeznaczeniem.

CZESC I

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych zabudowanych
zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach
poréwnywalnych, ktére w najwigkszym stopniu spelniajg kryteria poréwnywalnogci. Jednostka
poréwnawczg w tym przypadku byla cena taczna transakcyjna.

Tabela 3: Ceny transakcyjne praw do nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi.
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Cena Powierzchnia
T I imntconl ikl ks
[21] [m?)

1 | 25.10.2021 WOLBORZ 9 (GOLESZE) 205 285,21 131,28 3779
2 | 14.07.2021 WOLBORZ 25 (POLICHNO) 232 651,54 106,61 1686
3 | 19.04.2021 SULEJOW 22 (WLODZIMIERZOW) | 249 003,47 160,00 761

4 | 06.11.2020 WOLBORZ 18 (LUBIASZOW STARY) | 255417,13 87,34 1277
5 | 31.03.2021 WOLBORZ 12 (KOMORNIKI) 280278,37 105,06 1600
6 | 11.05.2021 WOLBORZ 34 (ZYWOCIN) 305 852,02 177,75 1195
7+ 3 2107.2021 SULEJOW 22 (WLODZIMIERZOW) | 325593,61 119,82 1038

Cmin—D Cmax—:l

Opis transakcji poréwnawczych:
Transakcja oznaczona w tabeli 3 jako nr 4 — Prawo wiasnosci zabudowane;j dzialki gruntu o powierzchni

1 277 m2. Nieruchomos$é znajduje si¢ w Lubiaszowie Starym w gminie Wolbérz, w odlegtosci okoto 15 km
od Tomaszowa Mazowieckiego i Piotrkowa Trybunalskiego. Miasto Wolbérz znajduje si¢ w odleglosci
okolo 12 km. W otoczeniu luzna zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny rolne i lesne. Na dziatce
znajduja si¢ dwa domy w zabudowie bliZniaczej o lacznej powierzchni uzytkowej 87,34 m%. Domy sg
lustrzanym odbiciem, z mozliwo$cia polaczenia ich w jedng przestrzen. Okna PCV dwuszybowe, na dachu
blachodachéwka, domy ocieplone styropianem. Ogrzewanie kominkowe. Na dziatce znajduje si¢ blaszany
garaz o powierzchni 8,84 m”. Brak utwardzen terenu, ogrodzenie z siatki, wystepujg liczne nasadzenia,
teren zadbany. Bezposredni dojazd droga o nawierzchni asfaltowej. Dostep do wody, energii elektrycznej
i kanalizacji z sieci. Dodatkowo na dzialce lokalny zbiomnik na gaz. Ksztalt dziatki nieregularny
przypominajacy $ciety trapez. Stan techniczny i standard wykoriczenia przecigtny, cz¢$¢ pomieszczen
wymaga wykonczenia. Przeznaczenie w studium pod zabudowg mieszkaniows.

Transakcja oznaczona w tabeli 3 jako nr 5 — Prawo wlasno$ci zabudowanej dziatki gruntu o powierzchni
1 600 m2. Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w Komornikach w gminie Wolb6rz, w odlegtosci okoto 20 km od
Piotrkowa Trybunalskiego, 12 km od Tomaszowa Mazowieckiego. Miasto Wolbérz znajduje si¢ w
odlegtosci okoto 5 km. W najblizszym otoczeniu tereny niezagospodarowane, rolne. Na dziatce znajduje
sie budynek mieszkalny i trzy budynki gospodarcze. Budynek mieszkalny o powierzchni uzytkowej 105,06
m?, za$ budynki gospodarcze o tacznej powierzchni 315,65 m?. Brak utwardzen terenu, brak nasadzen,
teren wymaga uporzadkowania. Bezposredni dojazd droga o nawierzchni asfaltowej. Dostgp do wody,
energii elektrycznej i kanalizacji z sieci. Dodatkowo na dzialce kanalizacja lokalna. Ksztalt dziatki
nieregularny przypominajacy Scigty trapez. Stan techniczny i standard wykoficzenia przecietny.
Przeznaczenie w studium pod zabudowe mieszkaniows.

Transakcja oznaczona w tabeli 3 jako nr 7 — Prawo wiasnosci zabudowanej dziatki gruntu o powierzchni
1 038 m2. Nieruchomo$¢ znajduje sie¢ we Wlodzimierzowie w gminie Sulejéw, w odleglosci okoto 10 km
od Piotrkowa Trybunalskiego, 30 km od Tomaszowa Mazowieckiego. Miasto Sulejow znajduje si¢ w
odlegloéci okoto 5 km. W najblizszym otoczeniu luzna zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny
rolne. Droga wojewoddzka w odleglosci okoto 200 m. Na dzialce znajduje si¢ budynek mieszkalny
parterowy, z poddaszem uzytkowym, czgsciowo podpiwniczony o powierzchni uzytkowej 119,82 m?,
Budynek budowany metoda tradycyjna, cegla, gazobeton, docieplony styropianem o grubosci 10 cm, stropy
betonowe. Dach po remoncie w 2012 r. kryty blachodach6wka. Poddasze i klatka schodowa remontowane
w 2015 roku. Okna PCV. Ogrzewanie lokalne — piec na ekogroszek. Stan techniczny i standard
wykoficzenia dobry. Dziatka ogrodzona czgéciowo siatkg, czesciowo przestami betonowymi. Utwardzone
dojscie do budynku, wystepuja nasadzenia ozdobne, teren dziatki dobrze zagospodarowany. Bezposredni
dojazd drogg o nawierzchni asfaltowej. Dostep do wody, energii elektryczne;j z sieci, kanalizacja lokalna —
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szambo. Na dzialce budynek garazowy o powierzchni okoto 18,70 m2 Przeznaczenie w studium istniejgce
uklady osiedlencze.

CZESC I 111

Na lokalnym rynku nieruchomo$ci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, rolnych zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w
lokalizacjach poréwnywalnych, ktére w najwiekszym stopniu spetniaja kryteria poréwnywalnosci.
Jednostka poréwnawcza w przypadku niniejszej wyceny byt 1 ha powierzchni gruntu.

Tabela 4: Ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych.

Cena : .

Lp. tra]:::;cji Obreb transtazll(]cyjna l::;)zv;;::l:c[ll::l]a Cen[zzlﬂl ha
1 | 20.09.2021 5 (KOL. BILSKA WOLA) 12 000,00 0,4840 24 793,39
2 | 13.08.2020 10 (KRZEWINY) 33 000,00 1,2650 26 086,96
3 | 11.06.2021 16 (PODLUBIEN) 19 500,00 0,7444 26 195,59
4 | 16.04.2021 16 (PODLUBIEN) 21 000,00 0,6900 30 434,78
5 | 19.04.2021 18 (PRZYGLOW) 30 000,00 0,9201 32 605,15
6 | 22.09.2021 11 (KURNEDZ) 25 000,00 0,7300 34 246,58
7 | 01.10.2020 8 (KOLO) 20 000,00 0,5000 40 000,00
8 | 28.01.2021 10 (KRZEWINY) 40 000,00 0,7695 51 981,81
9 | 28.01.2021 10 (KRZEWINY) 40 000,00 0,7694 51988,56
10 | 01.03.2022 22 (WLODZIMIERZOW) 55 000,00 0,9795 56 151,10
11 | 20.05.2021 9 (KORYTNICA) 30 600,00 0,5100 60 000,00

Cmin - [] Cmax- [

Duzy rozrzut cen jednostkowych wynika ze specyfiki nieruchomosci rolnej. Cena, jaka nabywca gotowy
Jest zaptaci¢ musi uwzglednia¢ potencjalne zyski osiagane z produkcji rolne;.
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Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej:

Transakcja nr 1 w Tabeli 4 — Niezabudowana dzialka gruntu rolnego o powierzchni 0,4840 ha, potozona
w miejscowosci Kolonia Bilska Wola. Dostep do drogi z dwoch stron, z czego z jednej do drogi o
nawierzchni asfaltowej. Dziatka o ksztalcie regularnym zblizonym do prostokata o szerokosci 18 m. Na
dzialce kompleksy zytnie stabe i bardzo slabe. Dziatka czysta, uprawiana. Wskaznik bonitacji wynosi
0,2814. Przez dziatke przechodzi napowietrzna linia elektroenergetyczna. Przeznaczenie w studium tereny
potencjalnych dolesien i zabudowy letniskowe;j.

Transakcja nr 11 w Tabeli 4 — Niezabudowana dzialka gruntu rolnego o powierzchni 0,5100 ha, potozona
w miejscowosci Korytnica, wéréd zabudowan wsi. Dziatka o regularnym ksztalcie prostokata, o szerokosci
17 m. Dzialka czysta uprawiana. Dojazd droga asfaltowa. Przez dziatke przechodzi napowietrzna linia
elektroenergetyczna. Wskaznik bonitacji 0,8108. Przewazaja kompleksy zytnie dobre. Przeznaczenie w
studium zloza surowcow naturalnych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1. OKRESLENIE WARTOSCI CZESCI 1
9.1.1 OkreSlenie trendu czasowego

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, ze w badanym okresie na analizowanym
rynku ceny wzrosly, a trend zmiany cen wynosi 4,25%. Zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu
wplywu trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci.

Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi na terenie gminy Sulejéow i Wolbérz w okresie ostatnich dwoéch lat
poprzedzajacych datg wyceny.

9.1.2 Oszacowanie wartosci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej

Zgodnie z PKZW NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci W
przypadku, gdy nieruchomo$é o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze od innych nieruchomosci
ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru,
zasade estymacji mozna zastosowa¢ dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedzialu cenowego.
Mozliwos¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych. Taka sytuacja miata
miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci. Zatem istniala konieczno$¢ dokonania estymacii
cech nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej. Procedura estymacji cech nieruchomosci o cenie
maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 5.
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Tabela 5. Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalne;j.

Ocena cech Ocena cech Otena cech Ocena cech
. e . | nieruchomosci . . Wektor Wektor
nieruchomodci | nieruchomosci | . . nieruchomosci .. Lo
. . hipotetycznej . . transakcji transakcji
o comie 0 ceme o wszystkich hipotetycznej o minimalny - | maksymaln
transakcyjnej | transakcyjnej Zﬁ h wszystkich cechach e y
minimalnej | maksymalnej cechac najlepszych Vimin - Vmax
najgorszych
Cecha Waga cechy Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vmax
Lokalizacja i o
otoczenie 20% 1 2 1 2 0,000 0,200
Powierzchnia o
dzialki 5% 3 2 1 3 0,050 0,025
Powierzchnia
uzytkowa budynku 10% 2 2 1 3 0,050 0,050
mieszkainego
Stan techniczny i
standard 30% 1 3 1 3 0,000 0,300
wykoliczenia
Warunki uzytkowe 15% 1 2 1 2 0,000 0,150
Zagopodarowanis 10% 1 2 1 2 0,000 0,100
terenu
Dodatkowe
powierzchnie 10% 4 2 1 4 0,100 0,033
| gospodarcze
Razem 100% 205 285,21 325 593,61 0,200 0,858
Réznica 6 -4 Kd 168 735,83
Kg 351 482,76
Skala ocen: od 1 do 4 Rozstep estymowany | 182 746,93

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto ceng taczng transakcyjng. Wartosé rynkowg przedmiotowe;j
nieruchomosci gruntowej czgsci zabudowanej okreslono podejsciem poréwnawczym, metodg pordwnywania

parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Ceng¢ taczng minimalng estymowang

Cena taczng maksymalng estymowang

Cena laczna $rednia

C minest = 168
C maxest= 351
Cy = 264

ACest = C max est = C min est= 351 482,76 Zl e 168 735,83 Zl - 182 746,93 Zl

735,83 z1
482,76 71
868,76 zi

Przyjeto wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla
poszczegblnych cech rynkowych jak w Tabeli 6, ponizej.
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Tabela 6: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
. Zakres
Udzial cechy w
Cechy . kwotowy Liczba
AC i
(wagi) udzialu cechy w przedzialow Skok poprawki
A C |z
Lokalizacja i otoczenie 20,00% 36 549,39 1 36 549,39
Powierzchnia dzialki 5,00% 9 137,35 cecha ciagla -
i‘::”s'z";:lc::g': uzytkowa budynku 10,00% 18 274,69 2 913735
fv?l?o‘zgi‘e'::f:“y I standard 30,00% 54 824,08 2 27 412,04
Warunki uzytkowe 15,00% 27 412,04 1 27 412,04
Zagospodarowanie terenu 10,00% 18 274,69 1 18 274,69
g:'s‘:,f;‘::‘c’:ep"w‘“"h‘“e 10,00% 18 274,69 3 6 091,56
SUMA 100,00% 182 746,93

Do poréwnah przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wiasnosci do nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, za$ ich cechy przedstawiono ponizej w Tabeli 7.

Tabela 7: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech nieruchomosci poréwnawczych.

Cechy .Wycemana’ . Komorniki Lubiaszéw Wiodzimierzéow
nieruchomos¢

Lokalizacja i otoczenie bardzo dobre dobre dobre bardzo dobre

Powierzchnia dzialki 1755 1600 1277 1038

qunerzchma uzytkowa budynku dobra srednia srednia dobra

mieszkalnego

Stan techniczny i standard . . .

wykoficzenia przecigtny przecietny przeci¢tny dobry

Warunki uzytkowe dobre dobre dobre dobre

Zagospodarowanie terenu $rednie $rednie dobre dobre

Dadaticows powierzchuie bardzo dobre bardzo dobre przecigtne przecigtne

gospodarcze

Biorac pod uwage zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnarn oraz
przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci rynkowej wycenianego prawa jest przedstawiona w

Tabeli 8.
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Tabela 8: Okreslenie warto$ci prawa wlasno$ci wycenianej

nieruchomosci metoda poréwnywania parami.

Zakres kwotowy Skok
Cechy Wagi | udzialu cechy w A C ki Komorniki | Lubiaszéw | Wlodzimierzéw
(1] poprawki
Lokalizacja:i 20,00% 36 549,39 36 549,30 | 36 549,39 | 36 549,39 0,00
otoczenie
Powierzchnia dziatki | 5,00% 9137,35 - 469,28 1447,20 2 170,80
Powierzchnia
uzytkowa budynku 10,00% 18 274,69 913735 | 9137,35 9 137,35 0,00
mieszkalnego
Stan techniczny i
standard 30,00% 54 824,08 27 412,04 0,00 0,00 -27 412,04
wykoriczenia
Warunki uzytkowe 15,00% 27 412,04 27 412,04 0,00 0,00 0,00
Zagospodarowanie | 00, 18 274,69 18274,69 | 0,00 |-18274,69 | -18 274,60
terenu
Dodatkowe
powierzchnie 10,00% 18 274,69 6 091,56 0,00 12 183,13 12 183,13
gospodarcze
SUMA 100,00% 182 746,93 46 156,01 | 41 042,37 -31 332,80
Cena skorygowana [zi] 280 278,37 | 255 417,13 325 593,61
Skorygowana cena laczna [zl] 326 434,39 | 296 459,50 294 260,80
Warto$é wyeenianej nieruchomosci [zi] 305 718,23

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej czesci zabudowanej dwoma
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i zabudowaniami gospodarczo-garazowymi polozonej w
Uszczynie, skiadajgcej sig z wydzielonej funkcjonalnej czesci o powierzehni 0,1755 ha dziatki 137, dla
celow postgpowania upadto$ciowego obliczono wedlug wzoru:

Wan = (326 434,39 zk + 296 459,50 zi + 294 260,80 z1)/3 = 305 718,232 2t

Wartos$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dwoma budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi i zabudowaniami gospodarcze-garazowymi polozonej w Uszczynie,
skladajacej si¢ z wydzielonej funkcjonalnie czesci o powierzchni 0,1755 ha dziatki 137, dla celow
postepowania upadioSciowego, ustalona podejsciem poréwnawczym, metoda poréwnywania
parami w zaokragleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

305 700 zk

stownie: trzysta pigé tysiecy siedemset zlotych

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia s3 dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynikow
sa dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnosé jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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9.2. OKRESLENIE WARTOSCI CZESCI II - ITI
9.2.1. OkresSlenie trendu czasowego

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, brak mierzalnego trendu zmian cen
rynkowych gruntéw rolnych — spadki rekompensowaty wzrosty. Zatem dane te zostang uwzglednione przy
ustalaniu wplywu trendu czasowego na ceng nieruchomosci.

9.2.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej rolnej w podej$ciu poréwnawczym.

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene transakcyjng 1 ha powierzchni dziatki niezabudowanej
rolnej. Na podstawie danych zawartych w Tabeli 4 przyjeto nastgpujace dane wyjsciowe:

Dane wyjsciowe do analizy:

Cwmax [zV/ha] 60 000,00
Cmin [zt/ha] 24 793,39
Csr [z4/ha] 39 498,54
Cmax-CMN 35 206,61
Cmax/Csr 1 ,5 190
Cunv/Csr 0,6277

Warto$é rynkowa nieruchomosci rolnej (poszczeg6lnych czgéei I, IIT) sktadajacej sig z poszezeg6lnych
dzialek gruntu wskazanych w punkcie 7.2 operatu okreslono podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania
ceny $redniej. Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 ha powierzchni gruntu.

Warto$é gruntu okreslono metoda korygowania ceny sredniej wg formuly:
Cj=Csér * Zwsp
gdzie:
Cj — cena jednostkowa nieruchomosci
Cér — cena $rednia na badanym obszarze rynku
Twsp — suma wspdtczynnikéw korygujacych dla poszczegélnych cech w zaleznosci od
wartosci danej cechy

Stwierdzono duza rozpigtos¢ cen, na ktora maja wplyw jak wynika z obserwacji rynku cechy
przedstawione w Tabeli 9.
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Tabela 9: Okreslenie zakresu wspolczynnikéw korygujacych.

Zakresy wsp6lczynnikéw korygujacych

Cechy rynkowe v cczccl;l);’)w["AA)]C it Ui min Uimax
Lokalizacja 15% 0,0942 0,2279
Powierzchnia dzialki 10% 0,0628 0,1519
Wskaznik bonitacji 20% 0,1255 0,3038
Ksztalt dzialki 15% 0,0942 0,2279
Warunki uzytkowe 15% 0,0942 0,2279
e k. Slebowo- 15% 0,0942 0,2279
Dojazd 10% 0,0628 0,1519
SUMA 100% 0,6277 1,5190

W Tabeli 10 okreslono wartosci wspétczynnikéw korygujacych dla poszczegélnych stopni wartosci cechy.

Tabela 10: Okreslenie wartosci wspétczynnikéw korygujacych dla poszczegélnych cech.

Cechy rynkowe Stan danej cechy

Lokalizaci Srednia Dobra Bardzo dobra
alizacja

R 0,0042 0,1500 0,2279
Powierzchnia Dostateczna Srednia Dobra
dzialki 0,0628 0,1000 0,1519

Sredni Dobry Bardzo dobry

Wskaznik bonitacji

skannik bonftacyt 0,1255 0,2000 0,3038

Srednio-korzystny Korzystny

Ksztalt dziatki

walt duia 0,042 0,2279
W ki uzvik Srednie Dobre

r

arunki uzytkowe 0,0942 0,2279
Kompleksy Srednie Dobre
glebowo-rolnicze 0,0942 0,2279
Doiazd Slaby Korzystny Dobry Bardzo dobry

ojaz

s 0,0628 0,0876 0,1173 0,1519

W tabeli ponizej w oparciu o ustalong charakterystyke zawarta w opisie, podano stopnie wartosci
cech oraz okreslono warto$ci wspotczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomogci.

V GUp 272/21

43




CZESC II - pozostala czesé dziatki 137 (o powierzchni 0,7245 ha)

Tabela 11: Wskaznik bonitacji dla niezabudowanej czgsci dziatki 137.

GRUNTY ORNE LAKI T PASTWISKA
POW.
NUMER HA
DZIALKI I I jrics I IVa Vb v VI 1 I m | v v VI DZ[A!iKl PRZELICZENIOWY BONITACJA

137 0,1945 0,1100 0,4200 0,7245 0,4030 0,5562

Tabela 12: Stopnie warto$ci cech oraz warto$ci wspolczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomosci — czg$¢
niezabudowana dziatki 137.

Wyceniana nieruchomos¢ - cechy Poziom cechy
Lokalizacja Bardzo dobra 0,2279
Powierzchnia dziatki Srednia 0,1000
Wskaznik bonitacji Sredni 0,1255
Ksztalt dzialki Korzystny 0,2279
Warunki uzytkowe Srednie 0,0942
Kompleksy glebowo-rolnicze Srednie 0,0942
Dojazd Dobry 0,1173
RAZEM 0,9869
Warto$¢ 1 ha wycenianego gruntu [zl] 38 979,78
Powierzchnia gruntu [ha] 0,7245
Warto§¢ prawa wlasnosci do nieruchomosci [z1] 28 240,85

Okreslona warto$é jednostkowa w odniesieniu do 1 ha powierzchni gruntu wynosi:
Cj = Cér * Zwsp
Cj = 39 498,54 zt/ha* 0,9869 = 38 979,78 zt/ha

WRN 137 (0,7245 ha)= poW. dzialki X Wina

WRN 137 0,7245 hay = 0,7245 ha x 38 979,78 zl/ha = 28 240,85 *z

Warto$é rynkowa prawa wlasnosci wydzielonej funkcjonalnie czg¢sci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, skladajacej si¢ czesci dziatki 137 o powierzchni 0,7245 ha, polozonej w Uszczynie,
gminie Sulejéw, powiecie piotrkowskim, dla celu postepowania upadlo$ciowego, okreslona
podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny Sredniej w zaokragleniu do pelnych stu
zlotych wynosi:

28 200 zi

slownie: dwadziescia osiem tysi¢cy dwiescie zlotych

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynik6w
sa dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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CZESC III — dziatka 227

Tabela 13: Wskaznik bonitacji dla niezabudowane;j dla dziatki 227.

GRUNTY ORNE LAKI IPASTWISKA
POW.
NUMER HA
DZIALKT 1 I la i) IVa Vb v Vi 1 il m v \4 Vi DZIAliKI PRZELICZENIOWY BONITACJA

227 0,0700 0,3900 0,1600 | 0,0300 0,6500 0,2875 0,4423

Tabela 14: Stopnie warto$ci cech oraz wartosci wspétczynnik 6w korygujacych dla wycenianej nieruchomosci — dziatki
227.

Wyceniana nieruchomo$¢ - cechy Poziom cechy
Lokalizacja Bardzo dobra 0,2279
Powierzchnia dzialki Srednia 0,1000
Wskaznik bonitacji Sredni 0,1255
Ksztalt dzialki Srednio-korzystny 0,0942
Warunki uzytkowe Dobre 0,2279
Kompieksy glebowo-rolnicze Srednie 0,0942
Dojazd Korzystny 0,0876
RAZEM 0,9572
Warto$¢ 1 ha wycenianego gruntu [z1] 37 806,23
Powierzchnia gruntu [ha] 0,6500
Warto$¢ prawa wlasnosci do nieruchomosci [zl] 24 574,05

Okreslona wartos¢ jednostkowa w odniesieniu do 1 ha powierzchni gruntu wynosi:
Cj = Cér * Zwsp
Cj =39 498,54 zl/ha * 0,9572 = 37 806,23 zl/ha
Wrn 227= pow. dzialki x Wip,

Wan 227= 0,6500 ha x 37 806,23 zi/ha = 24 574,05¢ z}

Wartos¢ prawa wlasnosci cze$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, rolnej, skladajacej sie z
dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 227 o powierzchni 0,6500 ha, polozonej w Uszczynie,
gminie Sulejéw, powiecie piotrkowskim, dla celu post¢powania upadioSciowego, w zaokragleniu do
pelnych stu zlotych wynosi:

24 600 zi

slownie: dwadzie$cia cztery tysiace szeséset zlotych

* Uwaga: Wszystkie obliczenia sag dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynikéw
sa dokonywane na ostatnim etapie obliczef, ktérych dokladno$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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9.3 OKRESLENIE WARTOSCI OBCIAZENIA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Podczas ogledzin okazano Bieglej umowe darowizny zawartg w formie aktu notarialnego numer
rep. A 10323/1999 z dnia 03 grudnia 1999 roku. W ramach tej umowy [
* darowali swemu synowi [N cospodarstwo rolne, w skiad ktérego

wehodza miedzy innymi dziatki bedace przedmiotem wyceny. Na mocy tej umowy Zbywajacy zobowiazali
obdarowanego do ustanowienia na ich rzecz sluzebnosci osobistej. Obdarowany w_wykonaniu tego
zobowiazania ustanowit nieodplatnie i dozywotnio na rzecz darczyficéw stuzebno$é osobista polegajaca
na prawie korzystania z calego domu mieszkalnego czteroizbowego. swobodnego poruszania si¢ po calej

nieruchomosci. Ponadto [ wyrazit zgode. «?ﬂw‘iggg—L(hl
dozywotnio i _nieodplatnie zamieszkiwala wraz z darczyfcami w opisanym wyze] budynku

mieszkalnym, czteroizbowym i swobodnie poruszala si¢ po calej nieruchomosci, zobowiazatl si¢ réwniez
7 zej ienion oraz _do jej

Podczas ogledzin uzyskano informacjg, iz Pan _zmarl, zatem w stosunku do niego
shuzebno$¢ osobista wygasta. Panil | urodzona 04 wrzeénia 1947 roku i Pani [FE

[ urodzona 15 stycznia 1973 roku maja dozywotnie i nieodplatne prawo polegajace na korzystaniu
z catego domu mieszkalnego czteroizbowego oraz swobodnego poruszania si¢ po calej nieruchomosci.
Ponadto N zobowiazat si¢ do nieodplatnej i dozywotnej opieki nad [l Horaz do
jej utrzymywania. Z tego wzgledu okreslono wartos¢ obciazenia wycenianej nieruchomosci shizebnoscia
osobistg i prawem dozywocia.

Warto$¢ prawa dozywocia Wp, stanowi funkcja ponizszych elementow:

e czynszu rocznego (ktéry mozna by uzyskaé z wynajmu — przewidywany dochéd z wynajmu D)

e rocznej warto$ci powtarzajacych si¢ swiadczen W

e czasu (w ktérym ewentualny nabywca zostanie pozbawiony dochodu z nieruchomosci obcigzonej
stuzebnoécig oraz bedzie zobowigzany do §wiadczen powtarzalnych)

e warto$ci $wiadczen jednorazowych W;

Czynsz roczny — D

Stuzebnoscia osobistg oraz prawem dozywotniego korzystania objety jest caly budynek mieszkalny
czteroizbowy, ktérego powierzchnia uzytkowa wynosi okoto 55 m?*. W wyniku okreslenia wartosci
rynkowej czesci zabudowanej dziatki 137, stosownie do powierzchni uzytkowej budynku obcigzonego
prawem korzystania oraz rynkowych stop kapitalizacji okreslono stawke¢ czynszu najmu, mozliwg do
uzyskania przez wiasciciela z wynajmu tej czgéci. (Okreslenie stawki czynszu wprost z rynku nie bylo
mozliwe, z uwagi na niski poziom wynajmu nieruchomosci tego typu w lokalizacjach poréwnywalnych do
lokalizacji nieruchomos$ci wycenianej). Miesigczng stawk¢ czynszu najmu netto za 1m? okreslono na
poziomie 10,92 zi/m?.

Zatem roczny czynsz najmu netto mozliwy do uzyskania wynosi:
D = powierzchnia x stawka czynszu x 12 miesigcy

D =55 m?x 10,92 zt/m? x 12 miesiecy = 7 206,22 z1
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Warto$¢ swiadczen jednorazowych (pogrzeb i

Z analizy dostgpnych danych o kosztach ustug pogrzebowych w powiecie piotrkowskim, wynika,
iz przecigtna warto$¢ pogrzebu i pochéwku wg zwyczajow miejscowych ksztattuje si¢ na poziomie okoto
6000 zI. Z uwagi na fakt, iz zobowigzanie do opieki, utrzymywania dotyczy tylko _

policzono warto$¢ tego $wiadczenia dla jednej osoby.
W; =1 osoba x 6 000 zt = 6 000 zk

Wartos$é swiadczen powtarzajacych si¢ Wy

Na podstawie danych rynkowych oraz analizy rynku lokalnego okreslono warto$é $wiadczen
powtarzajacych si¢, zwigzanych z utrzymaniem, wyzywieniem i zapewnieniem opieki. Szczegétowo rodzaj
$wiadczen, ich warto$¢ a takze roczng warto$¢ przedstawiono w Tabeli ponize;.

Tabela 15: Swiadczenia powtarzajace sie.

SWIADCZENIA POWTARZAJACE SIE
Lp. Rodzaj §wiadczenia Wartos¢ $wiadczenia [z1] Roczna warto$¢ $wiadczenia [zi]

1 1 chleb lub bulki 5 zV/dziennie 1 825,00
2 2 litry mleka 2 x 3,50 zt/dziennie 2 555,00
3 gazeta 6,00 z¥/dziennie 2190,00
4 ser 20 z¥/tygodniowo 1 040,00
5 mieso/wedliny 40 zl/tygodniowo 2 080,00
6 transport 110 z¥/tygodniowo 5 720,00
7 opal, $wiatlo, gaz 250 z¥/miesiecznie 3 000,00
8 telefon 50 zl/miesiecznie 600,00
g | leki Sp‘ﬁ;{g‘g‘ﬁﬁ:ﬁ:’ﬁ;’ opicka 365,39 zb/miesiecznie 438473

SUMA W; 23 394,73

Czas

Czas pozbawienia (utraty) dochodéw z czynszu oraz czas obowigzku ponoszenia kosztéw
Swiadczen powtarzajacych si¢ odpowiada okresowi trwania tego prawa. Z tego wzgledu do okreslenia czasu
trwania obcigzenia nieruchomosci prawem dozywocia czy shizebnosci osobistej przyjmuje sie czas zycia.
Do okreslenia dalszego trwania Zycia skorzystano z opracowania Gtéwnego Urzedu Statystycznego z 2021
r. ,,Trwanie zycia w 2020 roku”. Tablice dla dalszego trwania zycia, uwzgledniaja wiek i ple¢ osoby, na

rzecz kidrej ustanowiono prawo. Przecigtne dalsze trwanie zycia dla [ wynosi 12,51 lat,
za$ dla 33 lata. Zatem okres, w ktérym wiasciciel bedzie pozbawiony czynszu oraz w

przypadku Anny Mareckiej bgdzie zobowigzany do spelniania $wiadczen jednorazowych wynosi 33 lata.

Do oszacowania wartoSci prawa dozywocia zastosowano podejécie dochodowe, metode
inwestycyjng wedtug formuty:

Wp =[(D + W)x Wi ] + W;
gdzie:

Wp — warto$¢ prawa dozywocia
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D - state dochody roczne

W; — roczna warto$¢ §wiadczen powtarzajacych si¢

W; — wartos¢ §wiadczen jednorazowych

Wy — wspolczynnik korygujacy okreslony wedtug wzoru:
W,=[1-QQ+nr)™"r

gdzie:

n — ilo¢ lat pozbawienia wiasciciela dochodéw z nieruchomosci

r — stopa dyskontowa

Stopa dyskontowa

Stopa dyskontowa powinna uwzgledniaé stopg zwrotu wymagana przez nabywcow nieruchomoscei
podobnych do nieruchomosci wycenianej, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang
nieruchomos$é. Stope dyskontowa okresla si¢ na podstawie rentownosci bezpiecznych, dlugoterminowych
lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem, stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci
podobne do nieruchomosci wyceniane;.

r=r.+ Z Tr;

Y r; — suma ryzyk; ryzyko tta gospodarki (czyli ryzyko inwestowania w Polsce® + dodatek za ryzyko
inwestowania na rynku nieruchomosci + dodatek za ryzyko na konkretnej nieruchomosci + ryzyko zmian
w dochodzie przewidywanym z nieruchomosci lub wartosci nieruchomosci)

gdzie:

I — stopa realna
_ 1+ T

1
1+i

r

gdzie:
rp,— aktualna stopa bazowa, rowna rentownosci dlugoterminowych bonéw skarbowych
i—inflacja

Rentowno$é 10-letnich obligacji skarbowych wynosi obecnie 6,35%, zas inflacja prognozowana
przez NBP na 2022 roku wynosi 10,80%. Zatem stopa realna (r;) w tej chwili wynosi -4,01%. Ryzyko
inwestowania w Polsce wedtug danych ze stycznia 2022 roku wynosi 5,08%. Ryzyko inwestowania w
konkretna nieruchomo$¢ (za Jones Lang La Salle) dla najlepszych nieruchomosci wynosi 1-2%, dla
érednich 2-4%, dla slabszych 5-8%. Zatem przy uwzglednieniu ryzyka inwestowania w przedmiotowa

nieruchomos¢, ryzyko zostalo ocenione na poziomie 8%. Majac na uwadze powyzsze dane, ponizej
obliczono wysokosé stopy dyskontowej (r):

_1+635% 10635
" =1+1080% 1,1080

1=-0,0401

Teraz mozna obliczyé stope dyskontowa ,,r”, ktéra wyrazona w procentach wynosi:

S Poziom premii za ryzyko inwestowania na polskim rynku przyjeto za A. Damodaran'em (dane ze strony New York
University, Leonard. N. Stern School of Business).
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r=-4,01%+ 5,08%+ 8% =9,07%
Okreslenie wysokos$ci wspélczynnika korygujacego
Na podstawie zebranych wczesniej danych okreslono wysoko$¢ wspétezynnika korygujacego:

Wi = [1— (1 + 9,07%)~33]:9,07% = 10,40

Wysokos¢ wspélczynnika korygujacego wynosi 10,40.

Okreslenie warto$ci prawa dozywocia

Po zebraniu wszystkich niezbednych danych, do okreslenia wartosci prawa dozywocia
zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng wedtug wzoru:

Wp = [(D + Wex W] + W,
Wp = [(7 206,22 zt + 23 394,73 z}) x 10,40 | + 6000 zt = 324 265,55 2t

Wartos¢ obcigzenia nieruchomosci shuzebnoscia osobists i prawem dozywocia, a co za tym idzie takze
pozbawieniem wiasciciela przez 33 lata z osiggania dochodéw z nieruchomosci wynosi 324 265,55 z1.

Warto$¢ obcigzen wynikajacych z ustanowionej stuzebnosci osobistej i prawa dozywocia na
nieruchomesci polozonej w miejscowosci Uszczyn, gminie Sulejow, ujawnionej w ksi¢dze wieczystej
PT1P/00065889/4 w zaokragleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

324 300 zk

slownie: trzysta dwadzieScia cztery tysiace trzysta zlotych

9.4 ZESTAWIENIE OTRZYMANYCH WYNIKOW

W ponizszej Tabeli nr 16 przedstawiono zestawienie poszczegdlnych wartosci rynkowych za
wskazane czgsci [ - III oraz warto$¢ obciazefi przedmiotowej nieruchomosci.
Tabela 16: Zestawienie warto$ci poszczegdlnych czgsci I — I11 oraz praw zobowiazaniowych.

Pow. Wartos¢ w
CZESC Nr dziatki  [—9Zi2iKi Nr KW Wartosé (zt) | Z20kragleniu do
[ha] pelnych stu
zlotych (z1)
1 137(c2¢5¢ 1 1755 | PT1P/00065889/4 | 305 718,23
zabudowana) 334 000.00
I 137 (czes¢ 1 9h4s | PTIPI00065889/4 | 28 240,85
niezabudowana)
i 227 0,6500 | PTIP/00065889/4 | 24 574,05 24 600,00

WARTOSC BEZ UWZGLEDNIANIA OBCIAZENIA
SLUZEBNOSCIA OSOBISTA I PRAWEM DOZYWOCIA

WARTOSC OBCIAZEN 324 265,55 324 300,00

WARTOSC Z UWZGLEDNIENIEM OBCIAZENIA SLUZEBNOSCIA 34 267,58
OSOBISTA I PRAWEM DOZYWOCIA ’

358 533,13 358 500,00

34 300,00

Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami i metody korygowania ceny
Sredniej warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami
mieszkalnym jednorodzinnym i zabudowaniami gospodarczo — garazowymi polozonymi w
miejscowosci Uszezyn, gminie Sulejéw, w powiecie piotrkowskim, skladajacej si¢ z dzialek gruntu o
numerach ewidencyjnych 137 i 227, ujawnionych w ksigdze wieczystej PT1P/00065889/4, bez
tutu stuzebnosci osobistej i prawa dozywocia, w zaokragleniu do

pelnych stu zlotych wynosi:

358 500 zt

slownie: trzysta pigédziesiat osiem tysiecy pigéset zlotych

dniania obciazen z
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Okreslona podejSciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami i metod korygowania ceny

§redniej warto$¢ rynkowa prawa wlasnoci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami

mieszkalnym jednorodzinnym i zabudowaniami gospodarczo — garazowymi polozonymi w

miejscowosci Uszczyn, gminie Sulejéw, w powiecie piotrkowskim, skladajacej si¢ z dzialek gruntu o

numerach ewidencyjnych 137 i 227, ujawnionych w ksi¢dze wieczystej PT1P/00065889/4, z

uwzglednieniem obciazen z tytulu stuzebnoSci osobistej i prawa dozywocia, w zaokragleniu do

pelnych stu zlotych wynosi:

34 300 zi
slownie: trzydziesci cztery tysiace trzysta zlotych

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

Do oszacowania nieruchomo$ci Wwyceniajagcy zastosowal podejscie poréwnawcze, metodg
poréwnywania parami i metod¢ korygowania ceny $redniej.

Zgodnie z danymi z ewidencji gruntéw dziatki o numerach ewidencyjnych 143 i 144 zostaly odlaczone
od przedmiotowej nieruchomosci, a czynno$é ta nie zostata ujawniona w zapisach ksiegi wieczystej
PT1P/00065889/4 wobec czego, dzialki te nie podlegaly wycenie.

Przedmiotowa nieruchomos$é obciaZona jest ograniczonym prawem rzeczowym — shuzebnoscia
osobista ustanowiong na rzecz Barbary i Tadeusza malzonkéw Mareckich (zgodnie z informacja
uzyskana podczas ogledzin Pan Tadeusz Marecki zmarl, zatem shizebno$¢ osobista w stosunku do
niego wygasta) oraz prawem dozywocia na rzecz Anny Mareckiej.

W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktérych ujawnienie
wkracza w sfere zastrzezona tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

Przedmiot wyceny stanowita nieruchomo$¢ gruntowa w czgéci zabudowana dwoma budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz zabudowaniami gospodarczymi, sktadajaca si¢ z dwoch dziatek
ewidencyjnych o numerach 137 i 227, ktdre z uwagi na rozproszone usytuowanie nie tworzg jednej
fizycznej catosci.

Z uwagi na charakter przedmiotu wyceny oraz analiz¢ rynku transakcji nieruchomosci podobnych,
wyceniang nieruchomo$é nalezalo podzieli¢ na czgsci i wyceni¢ je z osobna, a nastgpnie wyniki
zsumowacg.

Przy ustalaniu wartosci rynkowej poszczegolnych czesci wycenianego prawa do przedmiotowe;j
nieruchomosci do poréwnan wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji
poréwnywalnych, ktérych stan prawny prawidlowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw.

Warto$é rynkowa prawa wiasnoéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dwoma budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi i zabudowaniami gospodarczo — garazowymi polozonej w
miejscowosci Uszczyn, gminie Sulejéw, powiecie piotrkowskim, sktadajacej si¢ z dziatek gruntu o
numerach ewidencyjnych 137 i 227 ujawnionych w ksigdze wieczystej PT1P/00065889/4 dla potrzeb

postepowania upadto$ciowego bez uwzgledniania obcigzenia stuzebnoscig osobista i prawem
dozywocia w zaokragleniu do petnych stu ztotych wynosi:

358 500 zi
slownie: trzysta pigédziesiat osiem tysigcy pigéset ztotych

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dwoma budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi i zabudowaniami gospodarczo — garazowymi potozonej w
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miejscowosci Uszczyn, gminie Sulejéw, powiecie piotrkowskim, skladajacej si¢ z dzialek gruntu o
numerach ewidencyjnych 137 i 227 ujawnionych w ksiedze wieczystej PT1P/00065889/4 dla potrzeb
postgpowania upadiosciowego z uwzglednieniem obcigzenia shuzebno$cia osobista i prawem
dozywocia w zaokragleniu do pelnych stu ztotych wynosi:

34 300 zi

stownie: trzydziesci cztery tysiace trzysta zlotych

10. 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.

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

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. Opisu dokonano na podstawie ogledzin oraz dokumentacji udostepnionej przez wlasciciela, a takze

danych pozyskanych z odpowiednich urzedéw.

2. Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa.

3. Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa jest okreslona jest wedlug stanu na

04 marca 2022 roku, zas$ cen z dnia 25 kwietnia 2022 roku.

4. Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynika¢ bledy

zaokraglen.

5. Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 04 marca 2022 roku podczas dokonania

wizji lokalne;j.

6. Mapy zamieszczone w operacie oraz ich dane shiza celom pogladowym, autor nie ponosi

odpowiedzialnosci za niezgodno$¢ tych danych ze stanem faktycznym.

7. Wartos¢ ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT.

8. Zakladamy, ze wszystkie udzielone nam informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed

10.

11.

12.

13.

14.

nami zadnych faktéw mogacych wplyna¢ na wynik niniejszej opinii o wartosci.

Autor nie bierze odpowiedzialno$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach
wieczystych.

Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celéw niz cel, dla ktdrego zostata sporzagdzona.

Zamawiajacy zostat poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majgtkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
SRM0011019.

Wyceniajgcy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzgdzania opinii oraz nie bedzie udostgpnia¢ w catosci lub w czesciach dostarczonych nam
dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktére nie sg autorowi znane.

Operat zawiera 50 (stownie: pigédziesigt) ponumerowane strony oraz zatgczniki.
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STAROSTWO POWIATOWE Wojewédztwo : LODZKIE

et anaiekdm Powiat : PIOTRKOWSKI
ul. rowskiego . L
97-300 Piotrkéw Trybunalski Jednostka ewidencyjna : 101009_5 SULEJOW - OBSZAR WIEJSI

Obreb : 0019 USZCZYN
(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2022-03-07
Jednostka rejestrowa : G.51 Nr zgloszenia GBR.6621.2. 2022
Lp  Podmiot ewidencyjny wh-:r;fbu:auama Udziat
1 (matzeristwo) Wiasnosé mn
L _or dzislki Polozenie dziatki Opis uytku m“:‘:“ l:y"*&u d::"m Nrml'ml:nv
Kaoyfkac, | M1 | Mel | wieenoke
144 tereny mieszkaniowe B 0.2049 |0.4244 PT1P/00115496/8
grunty ome RIva 0.0566
grunty ome Rivb 0.1629
ld dziatki: 101009_5.0019.144
Budynek niestanowigcy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
id budynku: 101009_5.0019.69_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Pozostate budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00

Powierzchnia pom. przyn. lokali:  0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0

Pow zabud. [m2]: 130.00
dres budynku:
ldent. dzialek: 101009 _5.0019.144

Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnoséci
Id budynku: 101009_5.0019.70_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Pozostale budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00

Powierzchnia pom. przyn. lokali:  0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0

Pow zabud. [m2]: 177.00
Adres budynku:
ident. dziatek:  101009_5.0019.144

Strona: 1



STAROSTWO POWIATOWE Wojewédztwo : LODZKIE

wPIc;lrS:wle Trly(r;llgna;sklm Powiat : PIOTRKOWSKI
ul. Dabrowskiego ) o
97-300 Piotrkéw Trybunalski Jednostka ewidencyjna : 101009_6 SULEJOW - OBSZAR WIEJSI

Obrgb : 0019 USZCZYN
(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Z dnia: 2022-03-07
Jednostka rejestrowa : G.122

Nr zgtoszenia GBR.6621.2. .2022
Charakter
Lp Podmiot ewidencyjny wlasnosel / wiadanla Udziat
Wiadanie samoistne n
Oznaczenie | pow Pow Nr KW lub inn
atkl Opis uytk : . y
Numer dziatki PoloZenie dzl pis uzytku uytkow | utytku dalalid dokument
konturéw [ha} [ha] wiasnoscl
kiasyfikae.
"1 tereny mieszkaniowe B 0.04 0.04
Id dziatki: 101009_5.0019.143
Razem powierzchnia dzialek : 0.04 ha
Stownie : cztery ar.
Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  2022-03-07
S dzit: Karolina Krajewska
porea 2022-03-07

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

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Signed by /
Podpisano przez:

Renata Wanda
Robak

Date / Data:
- 2022-03-08 10:10

Strona: 1



STAROSTWO POWIATOWE Wojewodztwo : LODZKIE

w Piotrkowie Trybunalskim Powiat : PIOTRKOWSKI
ul. Dabrowskiego 7 . L
67-300 Plotrkéw Trybunalski Jednostka ewidencyjna : 101009_6 SULEJOW - OBSZAR WIEJS}

Obreb : 0019 USZCZYN
(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

2 dnia: 2022-03-07

Jednostka rejestrowa : G.32 Nr zgloszenia GBR.6621.2. 2022
Lp Podmiot ewidencyjny ' ms:::::’:‘““;a gonja U023
Wiasnosé 11
Numer dzlatki Polozenie dziatki Opls utytku 0”:;‘;?“";" um-u Jow. Ne KW Iy
mt;";zc. [ha) [ha] wiasnoscl
-'1\.. grunty rolne zabudowane | Br-RIVa 015 | 0.90 PT1P/00065889/4
grunty orme Riva 0.05
grunty ome RiVb 0.11
grunty ome RV 0.42
sady ' S-RivVa 0.17
Id dziatki: 101009_5.0019.137
227 iaki trwate kv 0.16 | 065 PT1P/00065889/4
taki trwale v 0.03
grunty ome RIVb 0.07
grunty ome RV 0.39
.« dziatki: 101009_5.0019.227
Razem powierzchnia dziatek : 1.55 ha
Stownie : jeden ha. pietdziesiat pieé ar.
Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri : 2022-03-07
Sporzadzit: Karolina Krajewska 20290307

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

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Signed by /
Podpisano przez:

Renata Wanda
Robak

Date / Data:
2022-03-08 10:11

Strona: 1





