Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Moszczenicka, ul. Zielona 4 (gm. Moszczenica),
dz. ewid. 402, obreb 0030 Wola Moszczenicka

OPERAT SZACUNKOWY

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W WOLI MOSZCZENICKIEJ PRZY
ULICY ZIELONEJ 4 (GMINA MOSZCZENICA), DZIALKA GRUNTU
O NUMERZE EWIDENCYJNYM 402 O POWIERZCHNI 0,0697 HA
W OBREBIE 0030 WOLA MOSZCZENICKA, KSIEGA WIECZYSTA NR
PT1P/00094768/2 |

AUTOR OPRACOWANIA:

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

Sygnatura akt: PT1P/GUp-s/4/2024

Data opracowania: 11 kwietnia 2024 r.




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Moszczenicka, ul. Zielona 4 (gm. Moszczenica),
dz. ewid. 402, obreb 0030 Wola Moszczenicka

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ
W WOLI MOSZCZENICKIEJ PRZY ULICY ZIELONEJ 4 (GMINA MOSZCZENICA),
DZIALKA GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 402 O POWIERZCHNI 0,0697 HA
W OBREBIE 0030 WOLA MOSZCZENICKA, KSIEGA WIECZYSTA NR PT1P/00094768/2

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, polozonej w Woli Moszczenickiej przy ulicy Zielonej 4 (gm. Moszczenica), na dziatce
gruntu 0 numerze ewidencyjnym 402 o powierzchni 0,0697 ha, w obrebie 0030 Wola Moszczenicka.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim VI Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr PT1P/00094768/2. Zgodnie z informacja z ksiegi wieczystej prawo
whasno$ci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w catosci Ewie Henryce Bakalarskiej (c. Zenona
i Cecylii), ktéra nabyta to prawo na podstawie umowy darowizny, nr rep. 6076/2008, z dnia 2008-10-13.

Zakres wyceny

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 402 w obrgbie 0030 Wola Moszczenicka, polozonej
w miejscowosci Wola Moszczenicka przy ulicy Zielonej 4 (gm. Moszczenica) oraz w prawie
wlasnoéci zabudowan na niej posadowionych, nalezace do upadtej — Ewy Bakalarskiej;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym prowadzonym przez syndyka masy upadtosci Ewy
Bakalarskiej, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze PT1P/GUp-s/4/2024.

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

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej w miejscowosci Wola Moszczenicka przy
ulicy Zielonej 4 (gm. Moszczenica), dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 402 o powierzchni
0,0697 ha w obrebie 0030 Wola Moszczenicka, ujawnionego w ksigdze wieczystej PT1P/00094768/2,
dla celu sprzedaiy w postgpowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do pelnego tysigca Zotych
Wynosi:

Wr =299 000 zi
stownie: dwiescie dziewigédziesiat dziewiec tysigey zlotych

5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzgdzono w dniu 11 kwietnia 2024 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien 10 kwietnia 2024 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 12 marca 2024 roku
Data ogledzin 12 marca 2024 roku

6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportus-Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku, numer 5726,
Biegla Sadu gkfggw_egq i
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Zalaczniki:

1. Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku mieszkalnego.
Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw z dnia 06 marca 2024 roku.
3. Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci .
a. rodzaj nieruchomoéci‘:_;}gf;ifintowav zabudowana budynkiem mieszkalnym i gospodarczym;
b. polozenie nieruchomosei: dz. ewid. 402, obreb 0030, ulica Zielona 4, miejscowo$¢ Wola
Moszczenicka, gmina Moszczenica, powiat piotrkowski, wojewodztwo odzkie;

c. Igczna powierzchnia gruntu: 0,0697 ha;
d. numer ksiegi wieczystej: PT1P/00094768/2.

Zakres wyceny

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 402 w obrgbie 0030 Wola Moszczenicka, potozonej
w miejscowosci Wola Moszczenicka przy ulicy Zielonej 4 (gm. Moszczenica) oraz W prawie
wlasnosci zabudowan na niej posadowionych, nalezace do upadtej — Ewy Bakalarskiej;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadio§ciowym prowadzonym przez syndyka masy upadlosci Ewy
Bakalarskiej, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze PT1P/GUp-s/4/2024.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 09.01.2024 r. otrzymane od syndyka masy upadtosci Ewy Bakalarskiej, pana Huberta
Sidowskiego, prowadzacego kancelari¢ adwokacka przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi (90-254).
Sprawa o sygnaturze PT1P/GUp-s/4/2024.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 344)
—UoGN.

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

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (t. j. Dz. U. 22022 r., poz. 1520) - PU.
3.3 Podstawy metodyczne

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, uchwalone
przez PFSRM - stan obowigzujacy na datg sporzadzenia operatu szacunkowego — jako zasady
dobrej praktyki, zalecane do stosowania, w tym:

- Nota Interpretacyjna ,,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci”,
- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.

3.4 Zrodla danych merytorycznych

1. Ogledziny i wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 12 marca 2024 roku.

2. Uchwata nr LXII/503/2022 Rady Gminy Moszczenica z dnia 30 czerwca 2022 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow obejmujacych czgs¢
miejscowosci Wola Moszczenicka i Moszczenica, gm. Moszczenica.

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 06 marca 2024 roku.

4. Dane z portali: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/; https://moszczenica.e-mapa.net/;
https://piotrkow.geoportal2.pl/

5. Badanie ksiegi wieczystej o numerze PT1P/00094768/2 z dnia 12 marca 2024 roku.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Moszczenicka, ul. Zielona 4 (gm. Moszczenica),
dz. ewid. 402, obreb 0030 Wola Moszczenicka

6. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Piotrkowie Trybunalskim).
7. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.
8. Wilasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzqdzono w dniu 11 kwietnia 2024 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzieri 10 kwietnia 2024 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 12 marca 2024 roku
Data ogledzin 12 marca 2024 roku

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

o Ksigga wieczysta nr PT1P/00094768/2!:
Nieruchomos¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Numer dziatki: 402

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): Wola Moszczenicka

Polozenie: wojewddztwo 1d6dzkie, powiat piotrkowski, gmina Moszczenica, miejscowos¢ Wola
Moszczenicka

Sposéb korzystania: B — tereny mieszkaniowe
Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtaczono dziatke; obszar): PT1P/00008286/0; 0,0697 ha

Obszar calej nieruchomosci: 0,0697 ha

Dziat I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscig
Brak wpisow.
Dzial IT: Wlasnosé

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w calosci Ewie Henryce Bakalarskiej
(c. Zenona i Cecylii), ktéra nabyta to prawo na podstawie umowy darowizny, nr rep. 6076/2008, z dnia

2008-10-13.
Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia
1. Ograniczone prawo rzeczowe.

Nieodptatna i dozywotnia sluzebno$¢ osobista, polegajaca na prawie korzystania z calego domu
mieszkalnego i komorki, tacznie z prawem swobodnego przejscia i poruszania si¢ przez podworze.

Przedmiot wykonywania: caly dom mieszkalny usytuowany na dzialce nr 402 oraz komoérka i podworze

Na rzecz: Zenon Caban (s. Piotra i Michaliny), urodzony 10.02.1924 r.; Cecylia Caban (c. Mikolaja
i Antoniny), urodzona 02.05.1933 r. 2

2. Inny wpis.

1 Do tej ksiggi wieczystej odtaczono przedmiotowa dziatk¢ nr 402 z ksiggi wieczystej o nr PT1P/00008286/0, ktéra
podano w zleceniu otrzymanym od syndyka masy upadio$ci.

2 Obie osoby nie zyja, wiec prawo wygasto.
PTI1P/GUp-5/4/2024 5




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Moszczenicka, ul. Zielona 4 (gm. Moszczenica),
dz. ewid_ 402, obreb 0030 Wola Moszczenicka

Czyni si¢ wzmianke o toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci nalezacej do dluznika Ewy Bakalarskiej
w sprawie GKm 6/23, prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Piotrkowie
Trybunalskim — Piotra Nowaka na podstawie wniosku wierzyciela Moniki Serafin oraz tytutu
wykonawczego: nakazu zaplaty w postgpowaniu upominawczym Sadu Rejonowego w Legnicy V Wydziat
Gospodarczy z dnia 28-11-2022, sygnatura akt V GNC 1637/22 zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci
z dnia 05-01-2023.

Na rzecz: Monika Serafin

3. Inny wpis.

Czyni si¢ wzmianke, iz postanowieniem wydanym dnia 8 stycznia 2024 roku, sygn. akt
PT1P/GU/276/2023 Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim V Wydziat Gospodarczy sekcja ds.
upadtosciowych i restrukturyzacyjnych oglosit upadtos¢ diuznika Ewy Bakalarskiej jako osoby fizycznej
i nieprowadzacej dziatalnosci gospodarcze;j.

Dzial IV: Hipoteki

1. Hipoteka przymusowa w wysokosci 73809,57 (siedemdziesiat trzy tysigce osiemset dziewig¢ 57/100) zt
tytulem naleznosci gtéwnej Skarbu Panstwa wraz z odsetkami i kosztami egzekucyjnymi, dalszy tytul
wykonawczy stosowany w egzekucji naleznosci pienigznych nr 1017-723.104827.2022 z dnia 15 marca
2022 roku — na rzecz wierzyciela hipotecznego Naczelnika Urzedu Skarbowego w Piotrkowie
Trybunalskim jako organu reprezentujacego Skarb Pafistwa.

2. Hipoteka przymusowa w wysokosci 326158,20 (trzysta dwadziescia sze$¢ tysigcy sto pigédziesiat osiem
20/100) z} tytutem wierzytelnosci wynikajace z tytulu wyroku zaocznego wydanego przez Sad Okregowy
w Lodzi X Wydziat Gospodarczy w dniu 28 grudnia 2022 roku, sygn. akt X GC 1120/22, wyrok zaoczny
wydany przez Sad Okregowy w Lodzi X Wydzial Gospodarczy w dniu 28 grudnia 2022 roku, sygn. akt
X GC 1120/22 zaopatrzony w klauzule wykonalnosci — na rzecz wierzyciela hipotecznego Wioletty Marii
Gornej (c. Czestawa i Wiadystawy).

3. Hipoteka przymusowa w wysokosci 51588,44 (pig¢dziesiat jeden tysigcy pigéset osiemdziesiagt osiem
44/100) z! tytulem zabezpieczenia naleznosci glownej wraz z odsetkami ustawowymi za opéznienie
w transakcjach handlowych oraz kosztami postgpowania, nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym
z dnia 28 listopada 2022 roku, sygn. akt V GNc 1637/22 zaopatrzony w klauzulg wykonalnosci,
postanowienie w przedmiocie wydania dalszego tytulu wykonawczego z dnia 13 pazdziernika 2023 roku,
sygn. akt V GCo 955/23 — na rzecz wierzyciela hipotecznego Moniki Serafin (c. Jana i Elzbiety).

. Wedlug rejestru gruntéw:

Wiasno$é nieruchomosci gruntowej catoéci: Ewa Bakalarska.

Oznaczenie Powierzchnia Numer ksiegi wieczystej
Numer | Polozenie o uzytkow . C e .
dziatki dziatki Opis uzytku i konturéw uzztku dz:lalkl lub u:;is(l(:)l;:iment
klasyfikac. [ha] (ha]
402 | Zielona4 | . ‘creny B 0,0697 | 0,0697 PT1P/00094768/2
mieszkaniowe

402

Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 06 marca 2024 r. (Zatacznik nr 3). Na dzialce nr 402 o powierzchni 0,0697 ha potoznej
w obrebie 0030 w gminie Moszczenica, w Woli Moszczenickiej przy ulicy Zielonej 4 znajduje si¢ budynek
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Moszczenicka, ul. Zielona 4 (em. Moszczenica),
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mieszkalny — identyfikator 101006_2.0030.1102_BUD. Budynek posiada 1,5 kondygnacji nadziemnej
o powierzchni zabudowy 87 m?. Rodzaj wedtug KST: budynki mieszkalne.

402

Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw
pobranego dnia 06 marca 2024 r. (Zatgcznik nr 3). Na dzialce nr 402 o powierzchni 0,0697 ha poloznej
w obrebie 0030 w gminie Moszczenica, w Woli Moszczenickiej przy ulicy Zielonej 4 znajduje si¢ budynek
gospodarczy — identyfikator 101006_2.0030.1103_BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje nadziemna
o powierzchni zabudowy 40 m2 Rodzaj wedtug KST: pozostate budynki niemieszkalne.

5.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej
nieruchomo$¢ w planie ogélnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomosci obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony w Uchwale nr LXII/503/2022 Rady Gminy
Moszczenica z dnia 30 czerwca 2022 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terendw obejmujacych czg$¢ miejscowosci Wola Moszczenicka i Moszczenica, gm. Moszczenica.
Przedmiotowa nieruchomos$¢ polozona jest na terenie ob_]e;tym symbolem 1IMN,U - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Mapa 1: Zatgcznik graficzny do obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zr6dto: https://moszczenica.e-mapa.net/

»815. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, na terenach oznaczonych
symbolami (...), 6MN, (...):
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Wola Moszczenicka, ul. Zielona 4 (gm. Moszczenica),
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1) dopuszcza sig zachowanie istniejacej zabudowy z mozliwoscia jej przebudowy, rozbudowy
i nadbudowy oraz zmiany sposobu uzytkowania przy zastosowaniu parametréw okreslonych
w niniejszym paragrafie;
2) dopuszcza sig lokalizacje:
a) budynk6w mieszkalnych jednorodzinnych,
b) budynkéw garazowo-gospodarczych i wiat,
c) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
d) doj$¢, dojazd6éw i miejsc postojowych;
3) ustala si¢ wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wskaznik intensywnosci zabudowy:
- maksymalny - 0,90,
- minimalny — 0,01,
b) maksymalna powierzchnia zabudowy — 30%,
¢) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej — 50%;
4) ustala si¢ zasady ksztattowania zabudowy:
a) maksymalna wysokos¢:
- budynku mieszkalnego jednorodzinnego — nie wigcej niz 12,0 m,
- budynku garazowo-gospodarczego i wiaty — nie wigcej niz 6,0 m,
b) maksymalna liczba kondygnacji:
- dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego — dwie kondygnacje nadziemne,
- dla budynku garazowo-gospodarczego — jedna kondygnacja nadziemna,
¢) dopuszcza si¢ podpiwniczenie budynkéw, przy czym poziom posadzki parteru nalezy
sytuowaé na wysokosci nieprzekraczajacej 1,0 m nad poziomem terenu,
d) geometria gtéwnych potaci dachowych:
- dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego — dachy strome dwu- lub
wielospadowe o nachyleniu 20°-45°,
- dla budynku garazowo-gospodarczego i wiaty — dachy plaskie lub strome jedno-
lub dwuspadowe o nachyleniu 20°-45°,
e) pokrycie dachéw stromych: dachéwka, materiaty imitujace dachéwke w kolorach od
brunatnego poprzez ceglasty do czerwonego, z dopuszczeniem dachéw w odcieniach
szaro$ci,
f) w przypadku przebudowy i rozbudowy istniejacej zabudowy dopuszcza sig zachowanie
istniejgcej formy i pokrycia dachu;
5) ustala si¢ parametry dziatek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia — 700 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu — 18,0 m,
¢) kat potozenia granic w stosunku do pasa drogowego — od 75° do 105°;
6) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych — 700 m?,
z wyjatkiem dziatek wydzielanych dla realizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, dojs¢
i dojazdéw, powigkszenia nieruchomosci sgsiedniej oraz regulacji granic pomigdzy
nieruchomosciami.”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Moszczenica posiada jedng z najlepszych lokalizacji komunikacyjnych w kraju. Przez gming
przebiegaja cztery wazne szlaki drogowe: Al, S8, DK 12 i 91 oraz linia kolejowa nr 1 taczaca Warszawe
i Katowice.
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Gmina Moszczenica zajmuje obszar 111,5 km? i lezy na pétnoc od Piotrkowa Trybunalskiego. To
druga pod wzglgdem zaludnienia gmina powiatu piotrkowskiego. Zamieszkuje ja ponad 12 tysiecy
mieszkaficow. Administracyjne gmina dzieli si¢ na 23 solectwa.

Gmina posiada najnowoczeéniejsza infrastrukture teleinformatyczng oparta na laczach
swiatlowodowych o przepustowosci kilkudziesigciu GB/s. Wiasna sie¢ internetowa, ktéra powstala
w ramach programu E-Leader umozliwia bezptatny dostep do Internetu (tzw. pakiet socjalny). Mieszkancy
majg do dyspozycji nowoczesne boiska i hale sportowa, dzieci ucza si¢ w nowo wybudowanych lub
wyremontowanych placéwkach o$wiatowych. Inwestycje w infrastrukture, doswiadczenie w realizacji
projektéw innowacyjnych, przychylnos¢ dla potencjalnych inwestor6w oraz wspdlpraca z wyzszymi
uczelniami to tylko niektére z licznych atutéw Moszczenicy. Od pietnastu lat na terenie gminy dziala
szwedzki koncern IKEA, wybudowal tu swoje najwigksze Centrum Dystrybucji na Europe Srodkows
i Wschodnig. Koncern silnie zwigzany jest ze spolecznoscig lokalna. IKEA byla fundatorem szkoly
podstawowej w Jarostach. Placéwka nosi imi¢ zmarlej zony zalozyciela firmy — Margarethy Kamprad.

Pamietajac o wspolczesnosci, mieszkaficy gminy nie zapominajg o przeszlosci. Historia
Moszczenicy jest niezwykle bogata i moze stanowi¢ obiekt zainteresowania dla niejednego mitosnika
historii. Najstynniejszy zabytek to Dwoér Endera.

Obecnie gmina realizuje projekt pod nazwa Moszczenickie Tereny Inwestycyjne. Ma on pozwolié
na nowo zagospodarowa¢ tereny po dawnych Zaktadach Przemystu Bawelnianego. Majg staé si¢ siedziba
dla nowych firm z branzy m.in. IT. W ramach projektu powstanie ponad 1000 m? przestrzeni biurowej oraz
nowoczesne Data Center wraz z siecig optyczng z wyjsciem na ,,$wiat” do sieci Internet poprzez cztery
punkty styku o przepustowosci 10 GB/s kazde. Remont obejmie nie tylko budynek, ale tez infrastrukture,
drogi dojazdowe oraz parkingi. Gmina Moszczenica za ten projekt zostala laureatem Polskiej Nagrody
Inteligentnego Rozwoju 2017. Samorzad nagrodzono za pomyst na ozywienie gospodarcze terenéw po
bylych Zaktadach Przemystu Bawetnianego w Moszczenicy. Kapituta docenita odwage i konsekwencje
w dziataniu wladz samorzgdowych oraz umiej¢tno$¢ pozyskiwania pozabudzetowych pieniedzy na wiasne
inwestycje.

Mapa 2: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle gminy Moszczenica i powiatu piotrkowskiego.

Zrédlo: https://pl.wikipedia.org/
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Przedmiot wyceny potozony jest w miejscowosci Wola Moszczenica przy ulicy Zielonej 4, na
dziatce gruntu nr 402. Nieruchomos$¢é polozona jest w centralnej czeSci gminy Moszczenica, blisko
miejscowosci gminnej. Znajduje si¢ 0,9 km od centrum miejscowosci gminnej, ktorg jest wies
Moszezenica. Od granic Piotrkowa Trybunalskiego przedmiot wyceny dzieli okoto 6,1 km.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
W otoczeniu znajduja réwniez tereny rolne i las. Od wezta na drodze ekspresowej S-8 przedmiot wyceny
dzieli okoto 5,5 km, a od toréw kolejowych — okoto 1,1 km w linii prostej. Lokalizacjg i otoczenie ocenia
si¢ korzystnie na tle nieruchomosci poréwnawczych.

Zrodlo: https://moszczenica.e-mapa.net/

Stan zagospodarowania terenu nieruchomosci

Przedmiot wyceny sklada sie z 1 dziatki ewidencyjnej. Jej powierzchnia wynosi 0,0697 ha. Ma
ksztalt prostokata o orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 4. Powierzchni¢ gruntu ocenia si¢
bardzo dobrze.
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_ Mapa 4: Granice i wymiary przedmiotowej dziatki 402. .
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Zré6dto: https://ge(;ponal.lodzkie.pl/imap/
Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest 1 budynkiem mieszkalnym i 1 budynkiem
gospodarczym. Dziatka w calosci ogrodzona — ogrodzenie z przgset betonowych, brama i furtki od strony
ulicy Zielonej i Polnej s3 wykonane z profili stalowych. Teren dziatki utwardzony na podjezdzie
i podejsciu oraz wokét budynku kostka betonowa i wylewka betonowa. Porosnigty jest czesciowo
nasadzeniami. Nie wystepuje nachylenie terenu. Warunki uzytkowe ocenia si¢ jako bardzo dobre.

Zdjecia 1-7: Zagospodarowanie terenu.
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Stan i stopien osazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomo$é posiada dostep do wodociagu, kanalizacji i energii elektrycznej z sieci. Budynek
ogrzewany jest piecem na wegiel. Ciepla woda zapewniana jest przez bojler elektryczny. Dostepnosc
mediéw oceniono jako dobrg na tle nieruchomosci poréwnawczych.

Mapa 5: Stopiefi informacji stanu wyposazenia w media.

1110m1

i 25

Zrédto: https://piotrkow.geoportal2.pl/
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Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacji

Obszar, na ktérym polozona jest nieruchomos$é, posiada stosunkowo korzystny jak dla terenéw
wiejskich dostep do podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego — gtéwnie ze wzgledu na polozenie
pomigdzy miejscowoscig gminna a powiatowa. W odleglosci okofo 150 m znajduje sie sklep spozywezy.

Dostepnos¢ komunikacyjna
Przedmiotowa nieruchomosé posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowej z 2 stron i ma z nich urzadzony wjazd.

Zdjecia 8-9: Dojazd do nieruchomosci i jej otoczenie.

Opis zabudowan

Nieruchomos¢ do czynnosci ogledzin udostepnita upadia. Rzeczoznawca majatkowy nie dysponuje
dokumentacjg projektowa zabudowan. Na terenie dziatki znajduje si¢ 1 budynek mieszkalny i 1 budynek
gospodarczy.

Budynek mieszkalny

Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest 1,5-kondygnacyjnym (poddasze jest uzytkowe, ale
nieuzytkowane), niepodpiwniczonym, murowanym budynkiem mieszkalnym. Krétszym bokiem potozony
jest w granicy dzialki. Z zewnatrz docieplony jest styropianem. Dach dwuspadowy pokryty jest papa.
Stolarka okienna plastikowa. Stolarka drzwiowa wewnetrzna plycinowa starego typu z przeszkleniami.
Stolarka drzwiowa wejsciowa stalowa. Wedle o$wiadczenia wiascicielki wybudowano go okoto 60-70 lat
temu. Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego wynosi wedle ewidencji 87 m?, wiec powierzchnia
uzytkowa okoto 111 m?. Powierzchnig uzytkowa budynku mieszkalnego oceniono jako bardzo dobra na tle
nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny.

Zdjecia 10-13: Budynek mieszkalny z zewnatrz.
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Uktad funkcjonalny budynku mieszkalnego

Skiada sie z 2 pokojow, kuchni, przedpokoju, lazienki i wiatrotapu. Poddasze nie jest uzytkowane.

Stan wykonczenia budynku mieszkalnego

W pokojach na podtogach panele, sufity podwieszane, a $ciany malowane na gladko z elementami
innych okladzin. W tazience terakota na podlodze, a $ciany malowane na gtadko z elementami glazury.
W kuchni na podtodze terakota, a na $cianach tapeta. W przedpokoju panele na podiodze, a na $cianach
okladzina z paneli PCV. Schody na poddasze sa drewniane. W wiatrofapie brak okladzin na wylewce
betonowej, a na $cianach tynk.

Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku mieszkalnego stanowi zatacznik nr 1 do ninigjszego
operatu szacunkowego.

Stan techniczny i stopien zuzycia zabudowan

Stopien zuzycia — okreslono na podstawie czasu trwania w przecigtnych
warunkach utrzymania, stwierdzonego stanu faktycznego oraz gospodarki
remontowej — na okolo 60%. Stopiefi zuzycia okreslono na podstawie wzoru
Rossa (metoda liniowa) przyjmujac, iz w budynku jest gospodarka remontowa
prowadzona byta sporadycznie. Zastosowano zatem wzor:

Stan techniczny S, = —;:xlm)%
1 stoplen zuzycia gdzie:
S, — stopien zuzycia technicznego budynku Ilub budowli wyrazony
w procentach,

t - okres eksploatacji budynku lub budowli w latach (przyjmuje si¢ 60 lat),

T — przewidywany $redni catkowity okres trwatosci budynku lub budowli

w latach ($rednio 100 lat).

Budynek gospodarczy

Na nieruchomoéci znajduje si¢ ponadto 1 parterowy, niepodpiwniczony, murowany budynek
gospodarczy. Dach jest jednospadowy i kryty papa. Stolarka okienna stara drewniana. Stolarka drzwiowa
stara drewniana. Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego wynosi wedle ewidencji 40 m’
Dodatkowsa powierzchni¢ gospodarcza oceniono jako $rednia.
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Zdjecia 14-15: Budynek gospodarczy z zewnatrz.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybér metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomo$ci podobnych. Stan
nieruchomosci rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopiefi
wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkosé,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosé jest polozona (art. 4.17).

6.2 Sposéb wycen

Sposéb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbgdna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomosé
rynku jest rozumiana zaréwno pod wzglgdem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat IV), ktéry brzmi:

»Art. 149, Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomoéci, bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzglgdu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, z wylgczeniem
okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.”

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

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

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Wartosé
rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujace;j tresci:

»Art. 151, 1. Wartos¢ 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, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej".
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Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

* cel wyceny,

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

« stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci,
« zakres wyceny,

« dostepno$é danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

« uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

» stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z celem opinii na potrzeby postepowania upadiosciowego szacuje si¢ wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadio$ciowe:

LArt. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Nabywca sktadnikéw masy upadlosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadiego,
takze powstate po ogloszeniu upadtoéci.

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

(...) 6. Do sprzedazy utamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie maja przepisy art. 1004,
art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postgpowania cywilnego.”

W zwiazku z powyzszymi przedmiotem szacowania bedzie cato$¢ prawa do nieruchomosci.

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metodg korygowania ceny
$redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

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

Zgodnie z Nota Interpretacyjna NI°, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastgpujaca:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

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

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

3 Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

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

8. Przeprowadzenie poréwnafi nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomo$ciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do por6wnan przy
uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub $redniej
wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

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

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi przed 2000 r., na gruntach dopuszczajacych zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,
z lokalizacji por6wnywalnych i o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na wartosé wycenianych praw do nieruchomosci sg nastepujgce:

- powierzchnia gruntu,
- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego,
- dostepnosé mediow,
- lokalizacja i otoczenie,
- warunki uzytkowe terenu,
- dodatkowa powierzchnia gospodarcza,
- dojazd.

Wplyw takich cech, jak:
- forma wladania (wtasnosc),
- rynek (wtérny),
- konstrukcja budynku mieszkalnego (murowana),

- funkcja budynku (mieszkalna),
- stan techniczny i standard wykonczenia budynku mieszkalnego (w stanie do remontu

w odniesieniu do elementéw konstrukcyjnych i wykonczenia zewnetrznego oraz
wewnetrznego)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza
Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym wraz
z przypisanymi im warto$ciami znajduje si¢ w ponizszej tabeli nr 1.
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Tabela 1: Cechy réznicujace i ich stany.

Powierzchnia gruntu

Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 701-1200 m?.

Srednia Powierzchnia gruntu z przedziatu 400-700 m?.

Lokalizacja i otoczenie

W otoczeniu dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Nie wystepuja
Korzystne ucigzliwosci zwigzane z sasiedztwem i otoczeniem. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest do
7 km od granic Piotrkowa Trybunalskiego, do 3 km od centrum Moszczenicy.

W otoczeniu dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Wystepuja ucigzliwosci
zwiazane z sgsiedztwem i otoczeniem (np. hatas) - tory kolejowe w odlegtoéci do 500 m
Niekorzystne lub uciazliwe sgsiedztwo w postaci polozenia przy drodze o duzym nat¢Zeniu ruchu.
Nieruchomos$é zlokalizowana jest powyzej 7 km od granic Piotrkowa Trybunalskiego,
powyzej 3 km od centrum Moszczenicy.

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

Bardzo dobra Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 106-150 m?,

Dobra Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 70-105 m”.

Dostegpno$é mediéw

Nieruchomo$é ma dostgp w postaci istniejacego przylacza do sieci do 3 z 4
wymienionych mediéw w postaci istniejacych przylaczy: woda, prad, kanalizacja, gaz.
Nieruchomo$é ma dostep w postaci istniejacego przylagcza do sieci do 2 z 4
wymienionych mediéw w postaci istniejacych przylaczy: woda, prad, kanalizacja, gaz.
Dodatkowa powierzchnia gospodarcza

Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrgbnych budynkow
o funkcji niemieszkalnej, gospodarczej o powierzchni 71-110 m2

Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrgbnych budynkow
o funkcji niemieszkalnej, gospodarczej o powierzchni 30-70 m?.

Warunki uzytkowe terenu

Teren ma regulamny ksztatt (kwadratu lub niewydiuzonego prostokata), jest ptaski,
utwardzony, ogrodzony, uporzadkowany, jest nieporosnigty i/lub zagospodarowany

Dobra

Srednia

Dobra

Srednia

Bardzo dobre nasadzeniami ozdobnymi. Nie ma uciazliwosci planistycznych ograniczajacych
korzystanie z nieruchomosci.

Dobre Minimalnie 1 z cech stanu ,,bardzo dobre” niespetnione.

Dojazd

Bardzo dobry Nieruch‘omoéé ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej
zapewniony z 2 stron.

Dobry Nieruchomo$é ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej

zapewniony z 1 strony.
7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ANALIZA: GRUNTY ZABUDOWANE
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi wybudowanymi

przed 2000 r. z terenu gminy Moszczenica.

Segment rynku:

Okres badania cen

. Analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.
transakcyjnych:

Na analizowanym rynku w badanym okresie nie zaobserwowano mierzalnego
Trend zmian: trendu zmiany cen — wyniést on okoto 0%, bowiem spadki rekompensowaty
wzrosty (patrz: punkt 8.1 operatu).

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego i prognozy na przyszlos¢ w oparciu o dostgpne dane
i badanie tendencji zmian historycznych)
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Sposéb
i dostgpnosé
finansowania:

W znacznej czesci z kredytu. Transakcje gotéwkowe w obecnej sytuacji
koniunkturalnej zyskujg na znaczeniu jako sposéb finansowania.

Aktywnosc
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy):

Umiarkowana.

Preferencije
potencjalnych
nabywcow (moda
i trendy na rynku):

Oferty sprzedazy doméw na rynku wtérnym charakteryzuje duza rozbiezno$é
cenowa. Sg to transakcje na wyzszym poziomie cenowym. Mniej Polakéw moze
sobie pozwoli¢ na zakup domu niz na zakup mieszkania. Na cen¢ domu wplywa
wiele czynnikow: potozenie (centrum, obrzeza, dzielnica), wiek nieruchomogci
(dom przedwojenny, powojenny, zbudowany po 1990 r.), stan techniczny budynku
(do zamieszkania, do remontu, w stanie surowym), wielko$¢ przydomowej dziatki.
Nalezy mie¢ na uwadze, iz obecnie zmieniaja si¢ preferencje ludnosci. Coraz
wigcej zamoznych os6b (i nie tylko) chce mieszka¢ na obrzezach miast lub poza
miastem w domu otoczonym zielenig — tendencje t¢ uwidocznita pandemia Covid-
19. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania jest moda, sgsiedztwo
i przyjazne otoczenie administracyjne. Domy staly si¢ prawdziwa alternatyws do
mieszkan.

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

Aktualna oferta:

Umiarkowana podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka
lokalnego rynku:

Na lokalnym rynku (gmina Moszczenica) istnieje wysoki poziom obrotu
nieruchomosciami zabudowanymi o powierzchni gruntu do 1200 m?. Sg to grunty
zabudowane przede wszystkim nowszymi budynkami mieszkalnymi jako skutek
emigracji mieszkaficéw miasta na wie$, gdzie grunty s3 tansze.

Ceny transakcyjne:

230 000 zt — 325 000 zt

Charakterystyka
cen ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych:

Piszac o cechach roéznicujacych majacych wplyw na warto$¢ rynkows
nieruchomosci nalezy pamietaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to
z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te
nieruchomosci. Tak wigc dzisiaj istotne sg preferencje kupujacych. W ponizszej
analizie zachowan nabywcéw nie uwzgledniono wplyw takich cech, jak: forma
wiladania, dojazd, rynek, konstrukcja budynku mieszkalnego, funkcja budynku,
stan techniczny i standard wykonczenia budynku mieszkalnego, bowiem zostat
uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech
majacych wplyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja ogdlna i szczegétowa
(otoczenie) nieruchomosci. Bywa czgsto, ze cechy te sg ze sobag laczone. Jednakze
bywa réwniez, ze stan cechy lokalizacja jest inny niz stan cechy otoczenie.
W takich przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze Zzadna z cech
réznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany
zaleza w duzej mierze od nieruchomosci wybranych poréwnawczych. W tym
przypadku, ze wzgledu na dobér nieruchomosci poréwnywalnych, zostaty one ze
sobg potaczone i wplyw cechy ,,lokalizacja i otoczenie” wynidst 20%. Z analizy
rynku wynika réwniez, ze zabudowania zlokalizowane przy ruchliwych ciggach
komunikacyjnych albo w strefie oddziatywania hatasu od toréw kolejowych nie
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ciesza sie duzym zainteresowaniem potencjalnych kupujacych. Liczy si¢ takze
powierzchnia gruntu — czym wigksza, tym lepsza. Wplyw cechy ,,powierzchnia
gruntu” oceniono na 15%. Podobny wplyw na ceng ma powierzchnia uzytkowa
budynku mieszkalnego - 15%, przy czym im wigksza, tym lepsza. Zabudowie
mieszkaniowej czesto towarzyszy dodatkowa powierzchnia gospodarcza. Ocenia
si¢ ja pozytywnie, a jej wplyw na ceng ustalono na 5%. Kolejng istotng cechg sa
rowniez warunki uzytkowe terenu. Traktuja one o mozliwosciach i komforcie
wykorzystania nieruchomosci. Oceniono wptyw warunkéw uzytkowych terenu na
25% rozstepu przedziatu cen. Dla zabudowy mieszkaniowej istotny jest dojazd,
bowiem w duzej mierze zaplecze ustug bytowych skupione jest w wigkszych
miejscowosciach i w dzisiejszych czasach poza duzymi miastami posiadanie
samochodu i komfortowego dojazdu jest kluczowe. Wplyw cechy ,dojazd”
oceniono na 10%. Ostatnig cecha, ktdrej znaczacy wplyw odnotowano, jest
dostepnosé mediéw i jest na poziomie 10%. W przypadku zabudowy
mieszkaniowe]j wazne dla nabywcy jest istniejace uzbrojenie.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy réznicujgce majace wplyw na
warto$é przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposéb objasniaja rynek
nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich poréwnafi starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomoéci szacowanej pod wzgledem jej cech, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly
si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem obrotu
i jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w sasiedztwie
wycenianego prawa (gmina Moszczenica) oraz lokalizacjach poréwnywalnych, ktére w najwigkszym
stopniu speiaja kryteria porownywalnosci, ktore zaprezentowano w tabeli nr 2.
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Tabela 2: Ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci zabudowanych.

Pow.
Pow. zab.
Data Pow. Cena laczna uzytk. Dostep- . : . S
Lp. | trans- Adres Obreb | gruntu | transakcyjna Tlose EW&S_E budynku Dojazd nos¢é Warank] cﬂ.u:... komanis rcru_.ssa.h» !
. 2 budynkéw mieszkal- . 5 uzytkowe terenu planistyczne otoczenie
akeji [m?] [=d] 3, | mieszkal- mediéw
nego [m?] nego [m?]
3dz ewid, ksatait | ML mbUdOwa | o g 1 g
’ nieregularny, : ¥ iy otoczeniu zabudowa
1 mieszkalny, 3 s, Sorod 2ok jednorodzinna i AR
1 06.05. Srock, Srock 795 230 000.00 mo%oa&.wmo 108 138 bezposredni, datiead § ouwww_.oso ’ :M“mw%swmmww e jednorodzinna, kosciét,
" | 2022 | Piotrkowska | Prywatny g _Awmw_. por asfaltowy | 0% P" utwardzony, | = *Y 2EOW. | OSP, pola, ok. 9,8 km
69 m? uporzadkowany, uomw _mwm b od centrum
) nasadzenia s i Moszczenicy, ok. 10,5
ozdobne AspOyigaieifan km do granic PT
energetycznej 15 kV
w otoczeniu zabudowa
N mieszkaniowa
. e | A | R
. . mieszxany, bezposredni, plaski, ogrodzony, jednorodzinna + S iy
15.06. | Kiefczowka, | Kielczow gospodarcze woda, prad, : oo linii prostej od toréw
2. 619 232 000,00 95 81 asfaltowy, z L utwardzony, moze kilka m2 w .
2023 Sosnowa -ka (pow. zab. 2 str kanalizacja I —— MPZP na kolejowych - ok. 500
52+11=64 m? stron porzg any, . .| m do stacji kolejowej,
)
nasadzenia poszerzenie drogi k. 11.5 km d :
dobne lokalnej) ok L 0 granic
oz PT, ok. 5,0 km do
centrum Moszczenicy
MPZP: zabudowa
. mieszkaniowa w otoczeniu pola,
ksztalt tréjkata, . o
. : jednorodzinna i zabudowa
Wola Wola 1 mieszkalny, 2 o plaski, ogrodzony, uslugowa, zabudowa mieszkaniowa
3 09.06. . gospodarcze bezposredni, utwardzony, d ednorodzinna  las. ok
| 202 ZcmNomoEowP Zo.mNaNa- 1199 240 000,00 (pow. zab 117 99 asfaltowy woda, prad uporzadkowany zagrodowa w Jednorodzinna i las, ok.
Gazomia Nowa | nicka 35 +_mv“ 54 .uv n mmwaman _Nn enia ’ gospodarstwach 9,2 km do granic PT,
m dobne rolnych, ok. 2,8 km do centrum
ozdo hodowlanych i Moszczenicy
ogrodniczych
w otoczeniu pola,
I S M _MM—NMNW M MWM%MM_F MPZP: zabudowa zabudowa
03.10 Wola Wola i a&.oww bezpotredui, | woda, ead, 2,\2 i Ys mieszkaniowa mieszkaniowa
4. »s | Moszczenicka, | Moszcze- | 1134 325 000,00 E03pe 100 85 oo g 8, Pra Y o4 jednorodzinna, rola - | jednorodzinna i las, ok.
2022 g (pow. zab. asfaltowy | kanalizacja | uporzadkowany, .
Rolna nicka 70:+29=99 m?) dokiiia obszary 5,8 km do granic PT,
o :ww»Nmogo zmeliorowane ok. 1,5 km do centrum
Moszczenicy
Cuoin - D Cinax — D
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trendy zmian cen dla poszczegélnych analizowanych okreséw na rynku ustalono na podstawie
kilku transakcji sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, ktére zostaly zanotowane na przelomie ostatnich 2 lat od daty wyceny. Na analizowanym
rynku w badanym okresie nie zaobserwowano mierzalnego trendu zmiany cen — wynidst on okolo 0%,
bowiem spadki rekompensowaty wzrosty. Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu
czasowego na cen¢ nieruchomo$ci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami
zabudowanymi na rynku wtérnym.

8.2 Oszacowanie warto$ci nieruchomosci zabudowanej wedlug stanu na date wyceny
Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene laczng transakcyjna nieruchomosci. Na podstawie
danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Cena minimalna: Cena maksymalna: Cena §rednia:
C min= 230 000,00 zi C max= 325 000,00 zi C & =256 750,00 zt

AC = Cpmax = Cmin = 325 000,00 z1 — 230 000,00 zi =95 000,00 zi

Przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczeg6lnych cech rynkowych ukazane w tabeli nr 3.

Tabela 3: Roznicujgce cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Do poréwnafi przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wiasnosci do nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, zaprezentowane w tabeli nr 2 jako numery porzadkowe 1,21 4.

Tabela 4: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.
Cechy Wyceniana Nieruchomo$é | Nieruchomo$é | Nieruchomo$é
nieruchomo$é nrl nr2 nr 4
Powierzchnia uytkowa budynku bardzo dobra | bardzo dobra dobra dobra
mieszkalnego
Dostepnos§é¢ mediow dobra $rednia dobra dobra
Powierzchnia gruntu §rednia dobra $rednia dobra
Warunki uzytkowe terenu bardzo dobre dobre dobre bardzo dobre
Lokalizacja i otoczenie korzystne niekorzystne niekorzystne korzystne
Dodatkowa powierzchnia gospodarcza $rednia $rednia $rednia dobra
Dojazd bardzo dobry dobry bardzo dobry dobry

. Poprawki
Udzial Zakres kwoto
Cechy cechy w AC . WY Liczba przedzialéw | Skok poprawki
. udzialu cechy w AC .

(wagi) (1] poprawki (kA
qunerzchma uzytkowa budynku 15% 14 250,00 1 14 250,00
mieszkalnego
Dostepnosé medidw 10% 9 500,00 1 9 500,00
Powierzchnia gruntu 15% 14 250,00 1 14 250,00
Warunki uzytkowe terenu 25% 23 750,00 1 23 750,00
Lokalizacja i otoczenie 20% 19 000,00 1 19 000,00
Dodatkowa powierzchnia 59 4750,00 1 4750,00
gospodarcza |
Dojazd 10% 9 500,00 1 9500,00 |

Suma 100% 95 000,00
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Biorac pod uwage zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych bgdacych przedmiotem poréwnat
oraz przypisane im cechy procedura okre$lenia wartosci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr
5.

Tabela 5: Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zabudowane;j.

Cechy Wagi l(Zakres Skok ) Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$é¢ | Nieruchomosé
wotowy | poprawki nrl nr 2 nr4
gﬂ:y‘f&z:'::l‘:s:kiﬁy‘}::;“ 15% | 14250,00 | 14250,00 0,00 14 250,00 14 250,00
Dostepno$é mediéw 10% 9 500,00 9 500,00 9 500,00 0,00 0,00
Powierzchnia gruntu 15% | 14250,00 | 14250,00 | -14250,00 0,00 -14 250,00
Warunki uzytkowe terenu | 25% | 23 750,00 | 23 750,00 23 750,00 23 750,00 0,00
Lokalizacja i otoczenie 20% | 19000,00 | 19 000,00 19 000,00 19 000,00 0,00
Dodatkowa powierzchnia | 5o, | 475000 | 4750,00 0,00 0,00 -4.750,00
gospodarcza ’
Dojazd 10% 9 500,00 9 500,00 9 500,00 0,00 9 500,00
Suma | 100% | 95 000,00 47 500,00 57 000,00 4 750,00
Cena lgczna transakcyjna [zl] 230 000,00 232 000,00 325 000,00
Cena lgczna transakcyjna z uwzglednieniem poprawek [zi] 277 500,00 289 000,00 329 750,00
Wartos¢ calosci prawa wiasno$ci nieruchomosci [z] 298 750,00

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci obliczono wedtug wzoru:

Wrn = (O cena laczna transakeyjna z uwzglednieniem poprawek)/3

Wen = (277 500,00 zt + 289 000,00 zt + 329 750,00 zI)/3 = 298 750,00 zt 4

Okreslona podejsciem porownawczym, metodg porownywania parami wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej w miejscowosci Wola Moszczenicka przy ulicy
Zielonej 4 (gm. Moszczenica), dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 402 o powierzchni 0,0697 ha
w obrebie 0030 Wola Moszczenicka, ujawnionego w ksiedze wieczystej PT1P/00094768/2, dla celu
sprzedaiy w postgpowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do pelnego tysigca Zlotych wynosi:

299 000 zi

slownie: dwiescie dziewiecdziesigt dziewiec tysiecy zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

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

2. Przedmiot wyceny stanowifa nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana.

3. Przy ustalaniu obu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci polozonej
w miejscowosci Wola Moszczenicka przy ul. Zielonej 4 (gm. Moszczenica), dziatka gruntu
o numerze ewidencyjnym 402 o powierzchni 0,0697 ha w obrgbie 0030 Wola Moszczenicka, do
poréwnan wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji poréwnywalnych, ktérych
stan prawny prawidlowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw.

4. Otrzymane w procesie wyceny wartosci rynkowe w petni oddaja aktualny i 6wczesny stan lokalnego
rynku nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej
okolicy z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

4 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, kt6érych doktadnosc jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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5. Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartos¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okre$lona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

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

2. Potencjalny nabywca powinien zapozna¢ si¢ osobiscie z trescig niniejszego operatu szacunkowego oraz
z przedmiotowa nieruchomoscia w terenie.

3. Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

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

5. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
byto stwierdzié¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaklada sig, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcy informacje sa zgodne z prawda oraz Ze nie zatajono przed nim Zzadnych faktow
mogacych wplynaé na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

6. Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

7. Aktualno$é operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposéb opisany w §83
Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

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

9. Zamawiajacy zostat poinformowany przez wyceniajagcego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria SRM 0014747.

10. Wyceniajacy oéwiadcza, Ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
w procesie sporzadzania operatu oraz nie bedzie udostgpniaé w catosci lub w czgéciach dostarczonych
mu dokumentéw.

11. Okreslona warto$é nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obciazen z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktére nie sa autorowi znane.

12. Operat zawiera 24 (stownie: dwadziescia cztery) ponumerowane strony (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zatgczniki.

o Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1: Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku mieszkalnego.
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STAROSTWO POWIATOWE Wojewédztwo : LODZKIE
w Piotrkowie Trybunalskim Powiat : PIOTRKOWSKI
ul. Dgbrowskiego 7 . .
Jednostka ewidencyjna : 101006_2 MOSZCZENICA

97-300 Piotrkéw Trybunalski
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0030 WOLA MOSZCZENICKA

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

2 dnia: 2024-03-06

Jednostka rejestrowa : G.224 Nr zgloszenia GBR.6621.2. 2024
Charakter .
j Udziat
LP  Podmiot ewidencyjny wiasnosci / wiadania '
1 EWA HENRYKA BAKALARSKA Rodzice:ZENON,CECYLIA Wiasnosé 11
WOJSKA POLSKIEGO 50/5; 97-300 PIOTRKOW TRYBUNALSKI;
Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku 3:;‘&?;':" Pow. Pow, Nr KW ub inny
Konturéw u2ytku dziatki dokument
. klasyfikac. [ha] [ha] wlasnosci
-+02 ZIELONA 4 tereny mieszkaniowe B 0,0697 0,0697 | PT1P/00094768/2
Id dziatki: 101006_2.0030.402
Budynek niestanowigcy odrgbnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
ld budynku:  101006_2.0030.1102_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00

Powierzchnia pom. przyn. lokaii: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1,5/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 87
Adres budynku: WOLA MOSZCZENICKA; ZIELONA 4

Ident. dzialek:  101006_2.0030.402

Budynek niestanowlacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnoscl

Id budynku:  101006_2.0030.1103_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Rodzaj wg KST: Pozostate budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali:  0.00

iczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 40
Adres budynku: WOLA MOSZCZENICKA; ZIELONA

Ident. dziatek:  101006_2.0030.402

Razem powierzchnia dziafek : 0,0697 ha
Stownie :  sze$cset dziewigédziesiat siedem m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedtug stanu na dzier’ : 2024-03-06
Sporzadzit: Karolina Krajewska

2024-03-06

----------------------------------------------------

(imie i nazwisko osobv reprezentuiacei orqan)

Signed by /
Podpisano przez:

. Renata Wanda
Robak

¥ Date / Data:
2024-03-07 08:22

Strona: 1 p \({







