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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podwody Kolonia (gm. Betchatéw),
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
UDZIALU W WYSOKOSCI /s CZESCI PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ POLOZONEJ W GMINIE BELCHATOW,
DZIALKI GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJNYCH 196 I 197 O POWIERZCHNI
2,4445 HA W OBREBIE 0028 PODWODY KOLONIA, KSIEGA WIECZYSTA NR
PT1B/00048130/0

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat w wysokos$ci /s czesci prawa wilasnosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej, potozonej w gminie Belchatow, na dziatkach gruntu o numerach
ewidencyjnych 196 i 197 o powierzchni 2,4445 ha w obrgbie 0028 Podwody Kolonia.

Zakres wyceny:

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci /s czeéci prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w gminie Belchatow, na dziatkach
gruntu o numerach ewidencyjnych 196 i 197 o powierzchni 2,4445 ha w obrebie 0028
Podwody Kolonia, nalezace do upadtej lwony Kowalskiej;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: pozostate udzialy w lacznej wysokosci /s czesci
prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci /6 czesci prawa
wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadto§ciowym
prowadzonym przez syndyka masy upadtosci Iwony Kowalskiej, pana Huberta Sidowskiego.

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

4. Wartosé rynkowa udziatu w wysokosci ‘s czesci prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, poloionej w gminie Belchatow, na dziatkach gruntu o numerach
ewidencyjnych 196 i 197 o powierzchni 2,4445 ha w obrebie 0028 Podwody Kolonia,
oszacowana dla celu sprzedaiy w postgpowaniu upadtosciowym, w zaokrggleniu do pelnych
tysigcy zlotych, wynosi:

Wr u16 = 24 000 zk
stownie: dwadziescia cztery tysiace ztotych

5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzgdzono w dniu 01 kwietnia 2025 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien 27 marca 2025 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 04 marca 2025 roku
Data ogledzin 04 marca 2025 roku
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6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrze$nia 2013 roku,
numer 5726, Biegla Sagdu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim ds. szacowania nieruchomosci

1 czynszow.
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Zalaczniki:

1. Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 21 lutego 2025 roku.
2. Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci

a) rodzaj nieruchomosci: gruntowa niezabudowana;

b) potozenie nieruchomosci: dz. ewid. 196 i 197, obrgb 0028 Podwody Kolonia, miejscowos¢
Podwody Kolonia, gmina Belchatow, powiat betchatowski, wojewodztwo todzkie;

C) powierzchnia gruntu: 2,4445 ha;

d) numer ksiegi wieczystej: PT1B/00048130/0.

Zakres wyceny:

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci /s czeéci prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w gminie Belchatow, na dziatkach
gruntu o numerach ewidencyjnych 196 i 197 o powierzchni 2,4445 ha w obrgbie 0028
Podwody Kolonia, nalezace do upadtej Iwony Kowalskiej;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: pozostate udzialy w lacznej wysokosci °/s czesci
prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci /6 czesci prawa
wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym
prowadzonym przez syndyka masy upadtosci lwony Kowalskiej, pana Huberta Sidowskiego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 27 stycznia 2025 r. otrzymane od syndyka masy upadtosci lwony Kowalskiej,
pana Huberta Sidowskiego, prowadzacego kancelari¢ przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w L.odzi (90-
254). Sprawa 0 sygnaturze akt PT1P/GUp-s/226/2024.

3.2 Podstawy materialno-prawne

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

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

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

3.3 Podstawy metodyczne

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

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

&

6.
7.
8.

Ogledziny przeprowadzone w dniu 04 marca 2025 roku.

Uchwata nr LXX/633/2024 Rady Gminy Belchatow z dnia 22 lutego 2024 r. w sprawie
uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Belchatow.

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 21 lutego 2025 roku.

Badanie ksiegi wieczystej nr PT1B/00048130/0 w dniu 04 marca 2025 roku.

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

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

Wriasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu 01 kwietnia 2025 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien 27 marca 2025 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 04 marca 2025 roku
Data ogledzin 04 marca 2025 roku

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

Ksiega wieczysta nr PT1B/00048130/0:

Nieruchomos$¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 197

Identyfikator dziatki: 100102_2.0028.197

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 28, Podwody Kolonia

Potozenie: wojewodztwo 10dzkie, powiat betchatowski, gmina Betchatow, miejscowos$é Podwody
Kolonia
Sposob korzystania: R — grunty orne

Przylaczenie (obszar): 1,1822 ha

Numer dziatki: 196

Identyfikator dziatki: 100102_2.0028.196
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 28, Podwody Kolonia

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat betchatowski, gmina Betchatow, miejscowosé Podwody
Kolonia
Sposob korzystania: R — grunty orne

Przylaczenie (obszar): 1,2623 ha
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Obszar calej nieruchomos$ci: 2,4445 ha

Komentarz do migracji

Whpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczyste] w toku migracji. ktére zawieraja tres¢ nie objeta strukturg ksiegi

: " s o PN SPOSOB KORZYSTANIA : ROLA, LASY | GRUNTY LESNE, ROLA POD ZALESIENIE
wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia
Brak wpisow.

Dzial I1: Wlasnos¢
Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci:
e /3 czesci we wspolnoéci ustawowej majatkowej matzenskiej Konradowi Andrzejowi
(s. Mariana 1 Marii) i Beacie Monice (c. Jana 1 Wandy) Czyzynskim,
o Y3 czesci we wspdlnosci ustawowej majatkowej malzenskiej Markowi Tomaszowi
(s. Mariana i Anieli) i lwonie Bogumile (c. Apolinarego i Aleksandry) Kowalskim, *
e 3 czesci we wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskiej Robertowi Jozefowi
(s. Mariana 1 Anieli) i Grazynie (c. Romana i Danuty) Kowalskim,
ktorzy nabyli to prawo na podstawie umowy sprzedazy, nr rep. 3704/2012, z dnia 2012-11-109.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow.

Dzial I'V: Hipoteki (w zakresie dotyczacych szacowanego udzialu)

1. Hipoteka przymusowa w wysokosci 160330,00 (sto szescdziesiat tysiecy trzysta trzydziesci) zt
na udziale nr 3 w prawie (hipoteka na udziale Iwony i Marka matz. Kowalskich) tytutem
zalegtych skladek na ubezpieczenie spoteczne, zdrowotne, Fundusz Pracy i FGSP wraz
z odsetkami, kosztami upomnienia, kosztami egzekucyjnymi (zgodnie z art. 110 (1) ustawy z dn.
06.07.1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece), naleznos¢ okreslona decyzja RWA:
420371DZPDZ16/000050 — na rzecz wierzyciela hipotecznego Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
Oddziat w Tomaszowie Mazowieckim z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim jako osoby
prawnej, ktorej powierzono wykonywanie praw Skarbu Panstwa.

3. Hipoteka przymusowa w wysokosci 182816,10 (sto osiemdziesigt dwa tysigce osiemset
szesnascie 10/100) zt na udziale nr 3 w prawie (hipoteka na udziale Iwony i Marka malz.
Kowalskich) tytutem naleznosci glownej Skarbu Panstwa wraz z odsetkami 1 kosztami
egzekucyjnymi, nalezno$¢ objeta tytutem wykonawczym — na rzecz wierzyciela hipotecznego
Naczelnika Urzgdu Skarbowego w Piotrkowie Trybunalskim z siedziba w Piotrkowie
Trybunalskim jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa.

1 Sg to nieaktualne dane. Wycenie podlega udzial w wysokosci s czeSci prawa wlasnosci przedmiotowej
nieruchomosci. Maz upadtej zmarl w dniu 30.04.2023 roku. Wczesniej, od 2019 roku, pozostawali oni w separacji
orzeczonej przez Sad Okregowy — z chwila orzeczenia separacji powstata rozdzielno$§¢ majatkowa migdzy
malzonkami.
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e Wedlug ewidencji gruntow:

Powierzchnia iegi wi i
Numer Polozenie Obis uzvtk Oznaczenie uzytkow — m _— Nulzlljli‘nk:legz)xllj?;?r]itej
dzialki | dzialki PISWAYEY i Konturéw Klasyfikac, | "2YtKu | dzialki y doku
[ha] [ha] wlasnosci
lasy LsV 0,0479
RIVa 0,7367
196 RVIb 0,0891 | 1,2623
grunty orne
RV 0,3161
RVI 0,0725 PT1B/00048130/0
lasy LsVv 0,0438 rep. A 3704/12
RIVa 0,7030
197 RIVD 0,0546 | 1,1822
grunty orne
RV 0,3189
RVI 0,0619

5.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu przeznaczenie ustala si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, a w przypadku takze jej braku na podstawie profilu funkcjonalnego
strefy planistycznej obejmujacej nieruchomos¢ w planie ogdélnym gminy. Na terenie
przedmiotowej nieruchomosci nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
oraz decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W zwigzku z tym uwzgle¢dnia si¢
faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy. Zgodnie z art.
64 ust. 2 ustawy z dnia 07 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym 1 niektorych innych ustaw, do dnia wej$cia w zycie planu ogdlnego gminy w dane;j
gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejsza ustawa, odnoszacych si¢ do planu ogoélnego
gminy, przez plan ogoélny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Plan ogdlny gminy Betchatéw nie zostat jeszcze uchwalony,
wiec dokumentem planistycznym obowigzujagcym dla przedmiotowego terenu na date
opracowania jest Uchwata nr LXX/633/2024 Rady Gminy Belchatow z dnia 22 lutego 2024 r. w
sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Betchatow. Teren przedmiotowej nieruchomosci 0znaczono na mapie symbolem:

e R —terenrolny;
e RM —teren zabudowy zagrodowe;j.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podwody Kolonia (gm. Befchatéw),

Mapa 1: Zalacznik graficzny do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.
) o el | il ].ﬂ;

dz. 196 i 197, obreb 0028 Podwody Kolonia

| ® |

Zrédto: https://belchatow.e-mapa.net/

Charakterystyka przeznaczenia terenow w ramach poszczegélnych jednostek

Podstawowe
przeznaczenie terenu

Funkcja
uzupelniajaca

Wytyczne i zalecenia

- funkcja wiodgca

Teren zabudowy
zagrodowej
RM

Teren
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
Teren usthug

* nalezy dazy¢ do uzupetnienia istniejacej struktury

poprzez wypekianie luk w pasmach zabudowy,

porzadkowania przestrzeni oraz tworzenia lokalnych
wnetrz urbanistycznych,

* przystosowanie istniejacego zagospodarowania do
nowych warunkow, z uwzglednieniem modernizacji,
rozbudowy i przebudowy budynkow,

» nowa zabudowa stanowi¢ ma uzupetnienie
istniejacej zabudowy i nawigzanie do jej charakteru,

* budynki o r6znych funkcjach (mieszkaniowej,
gospodarczej, inwentarskiej) powinny tworzy¢
jednolity zespot spdjny z zabudowa terendw
sasiednich,

» mozliwo$¢ lokalizacji zaktadow przetworstwa
rolnego z ograniczeniem ucigzliwosci do granic
wlasno$ci terenu,
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» zaktada si¢ mozliwos$¢ lokalizacji urzadzen,
obiektow i infrastruktury technicznej zwigzanych
z zaopatrzeniem w wode, energi¢ elektryczng
1 ciepto, gospodarka Sciekowg oraz telekomunikacja;

Teren rolny
R

* podstawowym przeznaczeniem terenu sg uprawy
rolne oraz sadow,

* za uzupetnienie wiodacej funkcji uznaje sie taki,
zadrzewienia, zakrzewienia i tereny trwalych
uzytkow zielonych,

* ogranicza si¢ do minimum przeznaczenie gleb
chronionych na cele nierolnicze,

* dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw gospodarczych
zwigzanych z rolnictwem,

» zaklada si¢ mozliwo$¢ lokalizacji urzadzen,
obiektow i infrastruktury technicznej zwigzanych
z zaopatrzeniem w wodg, energi¢ elektryczng
i cieplo, gospodarka $ciekowg oraz telekomunikacja,
* zachowanie rozproszonej zabudowy zagrodowe;j
z mozliwoscig budowy, rozbudowy, przebudowy
1 nadbudowy budynkéw w ramach istniejacego
siedliska,

* dopuszcza si¢ zalesianie nie wyznaczonych na
rysunku studium terenéw rolnych (gleby nizszych
klas bonitacyjnych), na ktoérych zakonczono
uzytkowanie rolnicze;

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Gmina wiejska Betchatow lezy w centralnej Polsce, w wojewodztwie 16dzkim, w powiecie
belchatowskim w jego centralno-wschodniej czg$ci. Gmina Belchatow zajmuje powierzchnig
201,06 km? (20,77% powierzchni powiatu) i liczy 12489 mieszkancow (stan na dzien 31.12.2023
r.). Uzytki rolne zajmuja 53%, a lesne 35% powierzchni gminy.
Gmina Belchatow jest najwigksza pod wzgledem obszaru gming powiatu betchatowskiego.
Jesli porownac jej powierzchni¢ z innymi gminami, okazuje si¢, ze¢ Gmina Befchatow jest ponad
dwa razy wicksza niz Gmina Rusiec (99,91 km?) i niemal dwukrotnie wicksza niz Gmina
Kleszczow (104,03 km?).
Przez teren gminy przeplywa rzeka Rakowka, bedaca prawym doptywem Widawki. Gmina
wiejska Belchatow graniczy:

od pétnocy z gminami: wiejska Druzbice i miejsko-wiejska Zelow,
od zachodu z gming wiejska Kluki, od potudniowego zachodu i poludnia z gming

Kleszczow,

od potudniowego wschodu z gming Kamiensk (powiat radomszczanski),
od wschodu z gming Wola Krzysztoporska (powiat piotrkowski ziemski),

w centrum gminy lezy miasto Belchatow, stanowigce odrgbng gmine miejska.
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Na gming sklada si¢ 81 miejscowosci skupionych w 42 sotectwach: Adamow,
Augustynow, Bugaj, Bukowa, Dobiecin, Dobiecin Kolonia, Dobrzeléw, Domiechowice, Helenow,
Huta, Janina, Jandéw, Jozefow, Katduny, Kielchinow, Korczew, Ksigzy Mlyn, Kurnos Pierwszy,
Kurnos Drugi, Ludwikéw, Lawy, Lekawa, Mazury, Mokracz, Myszaki, Niedyszyna, Olesnik,
Podwody, Podwody Kolonia, Poreby Grocholskie, Post¢kalice, Rzasawa, Wielopole, Wola
Kruszynska, Wola Mikorska, Woélka Lekawska, Zalesna, Zawadow, Zawady, Zdzieszulice Dolne,
Zdzieszulice Gorne i Zwierzchow.

Na mocy Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 27 grudnia 2021 roku w sprawie
ustalenia granic niektérych gmin (Dz.U. 2021 poz. 2444) z dniem 1 stycznia 2022 roku zmienity
si¢ granice Gminy Betchatow i Gminy Kleszczéw. W granicach Gminy Belchatéw znalazt si¢
obreb geodezyjny Wola Grzymalina o powierzchni 2061,59 ha, do tej pory znajdujacy si¢ na
terenie Gminy Kleszczow.

Zmiana granic 1 powigkszenie obszaru Gminy Belchatow, przetozyly si¢ na zmiang
gestos$ci zaludnienia tego terenu. Na koniec 2023 roku gesto$¢ zaludnienia na terenie Gminy
Belchatéw wyniosta niemal 62 osoby na km?.

Mapa 2: Lokalizacja przedmiotowe;j

nieruchomosci na tle gminy Betchatow.
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Zrédto: https://belchatow.geoportal2.pl/
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Przedmiot wyceny zlokalizowany jest pomigdzy miejscowoscia Podwody Kolonia
1 Wygwizdow, ktora lezy przy potnocno-zachodniej granicy gminy. Od miejscowosci gminne;j
(miasta Betchatow) dzieli je ok. 10,3 km.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

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

Mapa 3: Otoczenie nieruchomosci.

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

Przedmiot wyceny sktada si¢ z 2 dziatek ewidencyjnych o numerach 196 i 197 o0 Iacznej
powierzchni 2,4445 ha. Maja razem ksztatt wydtuzonego prostokata 0 orientacyjnych wymiarach
podanych na mapie nr 4. Teren przedmiotowej nieruchomos$ci jest nieogrodzony. Teren jest
ptaski, nieutwardzony, niezaro$nigty. Dziatka lezy w granicy nastgpujacego kompleksu rolniczej
przydatnosci gleb: zytni (zytnio-ziemniaczany) bardzo dobry, zytni (Zytnio-ziemniaczany) staby,
zytni (zytnio-ziemniaczany) dobry, zytni (zytnio-tubinowy) najstabszy, lasy. Zaprezentowano to
na mapie nr 5.
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Mapa 4: Granlce I wymlary przedmlotu wyceny.
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Mapa 5: Warunki glebowo-rolnicze przedmlotu wyceny.
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Mapa 6: Zagospodarowanie terenu nieruchomosci.

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

Zdjecie 1: Zagospodarowanie terenu przedmiotu wyceny.
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Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomos$¢ nie posiada dostgpu do mediow. W potudniowo-zachodnim rogu terenu
przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna.

Mapa 7: Stopien informacji stanu wyposazenia w media.

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

Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacji

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

Dostepnos$é komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostegp do drogi publicznej
0 nawierzchni gruntowej od strony potudniowe;.
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6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

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

6.2 Sposob wyceny

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

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktory brzmi:
»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu
na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wtasnosci i cel wyceny,
z wylaczeniem okres§lania warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z realizacja ustawy o scalaniu
1 wymianie gruntow.”

Dla tego celu wyceny wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje
rzeczoznawca majatkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:
HArt. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj
1 potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Warto$¢ rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastgpujacej tresci:
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»Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskaé¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja
Z rozeznaniem i post¢pujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j".

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

+ cel wyceny,

* rodzaj 1 polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

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

+ zakres wyceny,

* dostepnos¢ danych o nieruchomos$ciach podobnych i ich otoczeniu,

» uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

+ stan prawny nieruchomosci.

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

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

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

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

W zwigzku z powyzszym najpierw oszacowania dokonano dla calosci przedmiotowej
nieruchomos$ci, a nastgpnie obliczono warto§¢ udzialu w prawnie wlasnosci nalezacego do
upadtej.

W  podejéciu  poroOwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

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

Zgodnie z Notg Interpretacyjng ,Zastosowanie podejScia poroOwnawczego w wycenie
nieruchomosci” procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami jest
nastepujaca:
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1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

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

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

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

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

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

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

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

Do poréwnan przyjete zostaty nieruchomosci niezabudowane z lokalizacji poréwnywalnych
oraz o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto§¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastgpujace:
- lokalizacja,
- dojazd,
- kompleksy gleb,
- powierzchnia gruntu,
- warunki uzytkowe terenu.

Wplyw takich cech, jak:
- forma wtadania (wlasnos¢),
- uwarunkowania planistyczne (studium: tereny rolne i zabudowy mieszkaniowe,
charakter potozenia terenow pod zabudowe wzdhuz drog),
- dostepno$¢ mediow (brak istniejacych przylaczy, w sasiedztwie dostep do wody
1 pradu),
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(tereny wiejskie, w otoczeniu tereny rolne i zielone, zabudowa

mieszkaniowa)

zostal uwzgledniony

juz na etapie doboru obiektow porownawczych, totez cechy te zostaty

w dalszej analizie pominigte.

Analiza porownawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wraz z przypisanymi
im wartos$ciami zostat przedstawiony w tabeli nr 1.

Tabela 1: Cechy roznicujace i ich stany.

Lokalizacja
Bardzo dobra Nieruchomos$¢ potozona jest w gminie Betchatow.
Dobra Nieruchomos$¢ potozona jest w gminie Wola Krzysztoporska.
Srednia Nieruchomos¢ potozona jest w gminie Druzbice.

Powierzchnia gruntu

Bardzo dobra

Powierzchnia gruntu z przedziatu 3,0-3,3 ha.

Dobra

Powierzchnia gruntu z przedziatu 2,2-2,6 ha.

Srednia

Powierzchnia gruntu z przedziatu 1,4-2,0 ha.

Warunki uzytkowe

terenu

Teren w catosci (zwlaszcza, jesli sktada si¢ z wigcej niz 1 dziatki ewidencyjnej),

Dobre czgsciowo ogrodzony, ptaski, nieporosnigty, brak ucigzliwosci zagospoda-
rowania. Maksymalnie 1 z cech stanu jest niespetniona.

Srednie Co najmnigj 2 z cechy opisane w stanie ,,dobre” sg niespetnione.

Dojazd
Nieruchomos¢ posiada dla calosci nieruchomosci bezposredni dostep do drogi

Bardzo dobry publiczne o nawierzchni gruntowej i asfaltowej (dostep zapewniony z 2 réznych
stron).

Dobry Nier}lchor.noéé p?siada fila caios’ci_nieruchomos’ci bezposredni dostep do drogi
publicznej o nawierzchni asfaltowej.

Staby Nieruchomo$¢ posiada dla czgsci nieruchomos$ci bezposredni dostep do drogi

publicznej o nawierzchni gruntowe;j.

Kompleksy gleb

Pszenne

Dominuja kompleksy gleb pszenne.

Zytnie

Dominuja kompleksy gleb zytnie.

Uzytki zielone

Dominuja kompleksy gleb uzytki zielone.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analiza gruntéw niezabudowanych o przeznaczeniu rolnym i pod zabudowe mieszkaniowa

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane o dominujagcym przeznaczeniu
pod role oraz pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng/zagrodowa
0 powierzchni gruntu powyzej 1 ha. Ze wzgledu na niewielka ilo$¢
transakcji nieruchomosciami podobnymi poszerzono obszar analizy
o gming Druzbice 1 gming Wola Krzysztoporska.

Okres badania cen
transakcyjnych:

Analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.
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ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego 1 prognozy na przyszto§¢ w oparciu o dostgpne
dane i badanie tendencji zmian historycznych)

Sposob
1 dostepnosé
finansowania:

Zaréwno z kredytu, jak 1 gotowka.

Aktywnos¢
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy):

Niska.

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

Aktualna oferta:

Niska podaz nieruchomosci podobnych w gminie Betchatow.

Charakterystyka
lokalnego rynku:

Na lokalnym rynku (gmina Belchatow) istnieje niski poziom obrotu
nieruchomos$ciami niezabudowanymi o dominujagcym przeznaczeniu pod
role oraz pod zabudowe mieszkaniowg  jednorodzinng/zagrodowsa
o powierzchni gruntu powyzej 1 ha. Duza podaz nieruchomosci bedacych

przedmiotem obrotu ma powierzchni¢ kilku tysiecy —metréw
kwadratowych.

Ceny jednostkowe | ) o ym2 _ 851 7/m?

transakcyjne:

Charakterystyka

cen ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych:

Piszagc o cechach roznicujacych majacych wptyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci nalezy pamigta¢, ze obecnie mamy rynek kupujacego.
Wynika to z faktu wigkszej podazy nieruchomos$ci podobnych niz popytu
na te nieruchomosci. Tak wiec dzisiaj istotne sg preferencje kupujacych.
Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych
cech majacych wplyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja ogdlna
1 szczegdlowa (otoczenie) nieruchomos$ci. Bywa czgsto, ze cechy te sg ze
sobg laczone. Jednakze bywa rowniez, ze stan cechy ,lokalizacja” jest
inny niz stan cechy ,,otoczenie”. W takich przypadkach konieczne jest ich
rozdzielenie. Jako, ze Zadna z cech rdznicujacych nie ma charakteru
uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany zalezag w duzej mierze od
nieruchomos$ci wybranych poréwnawczych. W tym przypadku, ze
wzgledu na dobdor nieruchomos$ci poroéwnywalnych, wplyw cechy
,,otoczenie” zostal wyeliminowany, natomiast ,,lokalizacji” wyniost 25%.
Z analizy rynku wynika rowniez, ze nieruchomosci zlokalizowane
blizej wigkszych osrodkéw miejskich ciesza si¢ duzym zainteresowaniem
potencjalnych kupujacych. Kolejng istotng cecha sg rowniez ,,warunki
uzytkowe terenu” wynoszace 35% rozstepu przedziatu cen. Definiujg one
praktyczny aspekt wykorzystania gruntu. W tym przypadku, majac na
uwadze dostgpne nieruchomos$ci poréwnawcze, widaé, ze kolejna cecha
réznicujagcg jest rowniez powierzchnia gruntu, tu wynoszaca 2,4445 ha.
Z analizy dostepnych transakcji jej wpltyw na wartos¢ wynosi 15%
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rozstepu przedziatu cen. Tego wptywu nie mozna utozsamia¢ z kosztami
nabycia dodatkowej powierzchni dziatki. Podobny wpltyw ma cecha
»dojazd” — 10%. Niektore nieruchomosci rolne nie majg zapewnionego
bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Z kolei cecha ,.kompleksy
gleb” odwzorowuje rolniczg przydatnos$¢ tego gruntu i jej wptyw wynosi
15%.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy rdznicujace majace
wplyw na warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja
rynek nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem lokalizacji, uwarunkowan planistycznych, powierzchni
gruntu 1 innych czynnikow, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywatly sie
odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem
transakcji na rynku lokalnym i jest na nie okre§lony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci niezabudowanych
0 przeznaczeniu pod role i zabudowg¢ mieszkaniowg jednorodzinng/zagrodowa nastepujgce
transakcje sprzedazy podobnych nieruchomos$ci w sasiedztwie wycenianego prawa oraz
lokalizacjach poréwnywalnych, ktére w najwigkszym stopniu spetniajg kryteria porownywalnosci.
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Tabela 2: Zbiér nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

Cena jed-
Pow. | Cenalaczna . L. L
Lp. Jednqstka Data - Obreb gruntu | transakeyjna nostkowg Uwaru_nkowama Dojazd Dost@p{losc Kompleksy Warunki uzytkowe terenu L_okallzac_Ja
ewid. transkacji [m?] (1] transakcyjna planistyczne mediéw gleb i otoczenie
[4]
studium: zabudowa bezposredni 3 dz. ewid., facznie ksztatt W pdlnocnei czese
zagrodowa, rola, ox ;)sfal 0 i brak, w zytni bardzo wydluzonego prostokata, mli) V. W ot.l) ngniu
1. | Drusbice |07.11.2024 | Zwierzyniec | 19629 | 98 000,00 4,99 tereny rolne strefy | < 72 dz‘i’;}’ sasiedztwie | dobry, zytni | nieogrodzony, plaski, cze- gabuéléwa sitally
ekologicznej, tereny Tek woda, prad | dobry, lasy | $ciowo poro$niety, od zaple- wa. teren rgolne
wod plynacych cza row melioracyjny ' y
zytni dobry,
uzytki zielone w potnocnej czesci
studium: rola, tereny brak. w $rednie, zytni | 1 dz. ewid., ksztatt zblizony | gminy, w otoczeniu
2 Druzbice 14.042023|  Podstola 23686 | 120 000,00 5,07 rqlne S.trefy ekolo- | bezposredni, sasiedztwie slaby, zytni dp wydhluzonego pro_sto}(qta, zabudowa zagrodo-
gicznej, zabudowa asfaltowy woda. prad najstabszy, | nieogrodzony, ptaski, niepo- | wa, tereny rolne, od
zagrodowa - Pra uzytki zielone | rosnigty, brak ucigzliwosci | zaplecza rzeka Mata
stabe i bardzo Widawka
stabe
studium: rola, zabu- zbozowo- 1 dz. ewid., ksztalt zblizony w zachodniei czedei
dowa mieszkaniowo- brak. w pastewny do wydluzonego prostokata, gminy, w otcj) czeqniu
3, | WolaKrzysz- |14 45 2005 | Makolice | 29425 | 150 000,00 510 | Uslugowaizagrodo- | bezposredni, |\ o Goq) o | staby, zytni | nicogrodzony, plaski, cze- | o ovva mieszka-
toporska wa 0 niskiej inten- asfaltowy woda. prad staby, uzytki $ciowo porosénigty, przez niowa. terenv rolne
sywnosci, tereny do »PT¢ | Jielone stabe i | teren przebiega sie¢ teleko- ' las y '
zalesien bardzo stabe munikacyjna
studium: rola, zabu- w pdinocno-
.d owa zagrodowa, zytni bardzo | 1 dz. ewid., ksztalt nieregu- WS.ChOdmeJ czescl
Betchatow - linie elektroenerge- bezposredni brak, w dob sytki | larny, nieogrodzony, plaski, | 9. W otoczeniu
4. oW 04.07.2023 | Wielopole | 14793 80 000,00 5,41 tyczne niskiego Zposrednt, sgsiedztwie | . 1Y, Uzyidl Ty, nicogroczony, plaskl. | zabudowa zagrodo-
gmina . asfaltowy zielone stabe i | nieporos$niety, brak ucigzli- -
napigcia 220 kV woda, prad bardzo stabe wobci wa, tereny rolne i las,
wraz z pasem tech- od zaplecza graniczy
nologicznym z rzeka Bogdanowka
Zytni najstab-
szy, zbozo-
wo-pastewny
studium: rola, zabu- brak. w staby, tereny | 2 dz. ewid., ksztalt nieregu- | w centralnej czesci
5 Drusbice 10.01.2024|  Kobylki 31866 | 200 000,00 6,28 dowa zagrodowa, | bezposredni, sasiedztwie zabudowar_le lamy: r}leogrodzo,ny, ptaski, | gminy, w otoczeniu
tereny rolne strefy asfaltowy oda. prad (o zwartej czesciowo porosniety, na zabudowa zagrodo-
ekologicznej woda, pra zabudowie), terenie staw wa, pola, las
uzytki zielone
stabe i bardzo
stabe
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lsl{za }gi:qi T)l:rlglzls 1 dz. ewid., ksztatt zblizony
stabe. zvini do wydhizonego prostokata,
studium: rola, zabu- bezposredni stab ,teilen czgiciowo ogrodzony, pla- w zachodniej czgsci
Wola Krzysz- dowa mieszkaniowo- z g stron brak, w zabgaowanz ski, czgSciowo porosnicty, miny, w ottj)czee;niu
A 06.08.2024 | Makolice 31721 | 205 000,00 6,46 ustugowa i zagrodo- .| sasiedztwie . pozostatosci naniesien na gminy, .
toporska L asfaltowy i (o zwartej . - zabudowa mieszka-
wa 0 niskiej inten- woda, prad - terenie, w granicy napo- .
L gruntowy zabudowie), - . niowa, tereny rolne
sywnosci, las boZOWo- wietrzna linia elektroenerge-
ZozOW tyczna, od zaplecza row
pastewny melioracyjn
staby, lasy yiny
;t“d'“”?: roll(a’ Z.abu- bezposredni brak 2 dz. ewid., ksztatt wydtuzo- V;;p 011.1().cn0-' .
Wola Krzysz- . Oowa mieszkanlowo- Z 2 stron raK, W pszenny nego prostokata, nieogro- zac sl czesel
26.04.2023 Mzurki 23513 | 200 000,00 8,51 ustugowa i zagrodo- .| sasiedztwie . . gminy, w otoczeniu
toporska L asfaltowy i dobry dzony, plaski, nieporo$niety,
wa o niskiej inten- woda, prad PRI tereny rolne, zabu-
) gruntowy brak ucigzliwo$ci . .
sywnosci dowa mieszkaniowa
Chin— [ Crmax — [

Do bezposrednich poréwnan wzigto transakcje oznaczone w tabeli nr 2 jako numer 4,51 7.

PT1P/GUp-s/226/2024

24




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podwody Kolonia (gm. Belchatéw),
dz. 196 i 197, obreb 0028 Podwody Kolonia

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych zanotowanych na przetomie ostatnich 2 lat od
daty wyceny wykazata brak zmiany cen. Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu wptywu
trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu
nieruchomos$ciami niezabudowanymi przeznaczonymi pod role i zabudowg¢ mieszkaniowa

jednorodzinng/zagrodowa.

8.2 Oszacowanie warto$ci nieruchomosci niezabudowanej

Jako jednostkg¢ poréwnawcza przyjeto cen¢ jednostkowa transakcyjng nieruchomosci
niezabudowanej. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastgpujace dane wyjsciowe.

Cena maksymalna:
C max= 8,51 zl/m2

Cena minimalna:
C min= 4,99 zl/m2

Cena srednia:
C & = 5,97 zl/m?

AC = Cmax - Cmin = 8,51 zl/mz— 4,99 Zl/m2 = 3,51 Zl/m2

Przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych okre$lone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz
zakresy kwotowe dla poszczegolnych cech rynkowych, ktdre prezentuje tabela nr 3.

Tabela 3: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Udzial cech Zakres kwotow, Liczba
Cechy w AC (wagg udziatu cechyy przedzialéw Skok
w AC [z}] poprawki | POPrawki [l
Powierzchnia gruntu 15% 0,53 2 0,26
Dojazd 10% 0,35 2 0,18
Warunki uzytkowe terenu 35% 1,23 2 0,61
Kompleksy gleb 15% 0,53 2 0,26
Lokalizacja 25% 0,88 2 0,44
Suma 100% 3,51

Do porownan przyjeto 3 transakcje obrotu prawami wtasnosci do nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej.

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

Cechy }Nycenlana, . Nieruchomos$¢é nr 4 | Nieruchomos$é nr 5 | Nieruchomos¢ nr 7
nieruchomos¢
Powierzchnia gruntu dobra srednia bardzo dobra dobra
Dojazd interpolacja (*) dobry dobry bardzo dobry
Warunki uzytkowe terenu srednie dobre srednie dobre
Kompleksy gleb zytnie zytnie zytnie pszenne
ILokalizacja bardzo dobra bardzo dobra $rednia dobra

(*) Zastosowano interpolacj¢ zgodnie z Notg Interpretacyjng ,,Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”: ,,Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego
wykorzystuje si¢ zasadg interpolacji, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma oceny cech
najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomos¢ 0 cenie maksymalnej ma oceny najlepsze,
I gdy ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera si¢ w przyjetym przedziale ocen”. Taka

sytuacja miata miejsce w przypadku cechy ,,dojazd”. W cesze ,,dojazd” zastosowano interpolacje¢
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pomigdzy stanem ,,dobry” a ,,staby” ze wzgledu na bezposredni dostep do catosci nieruchomosci,
ale o nawierzchni gruntowej. W zbiorze znajduja si¢ nieruchomosci z dostepem catosci
nieruchomosci do drogi publicznej, ale o nawierzchni asfaltowej albo o nawierzchni gruntowe;,
ale tylko dla cze$ci nieruchomosci. Stad tez zaistniata potrzeba interpolacji cechy ,,dojazd”.

Biorac pod uwage zbidr praw do nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem
porOwnan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest
przedstawiona w tabeli nr 5.

Tabela 5: Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci niezabudowane;j.

. Zakres Skok Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomos$é
Cechy Wagi .
kwotowy | poprawkKi nr4 nr5 nr7
Powierzchnia gruntu | 15% 0,53 0,26 0,26 -0,26 0,00
Dojazd 10% 0,35 0,18 -0,09 -0,09 -0,26
Warunkiuzytkowe | a500 | 93 0,61 0,61 0,00 0,61
terenu
Kompleksy gleb 15% 0,53 0,26 0,00 0,00 -0,26
Lokalizacja 25% 0,88 0,44 0,00 0,88 0,44
Suma | 100% 3,51 -0,44 0,53 -0,70
Cena jednostkowa transakcyjna [zl] 5,41 6,28 8,51
Cena jednostkowa transakcyjna z uwzglednieniem 4,97 6,80 7.80
poprawek [zl]
Warto$é 1 m? [z1] 6,53
Powierzchnia gruntu [m?] 24445
Warto$é calosci prawa wlasnosci nieruchomosci [z1] 159 506,45

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowe] nieruchomos$ci zostata obliczona
wedtug wzoru:

WhrnN = (3 cena jednostkowa transakcyjna z uwzgl. poprawek)/3) X powierzchnia gruntu

Wrn = (4,97 zZt/m? + 6,80 zt/m? + 7,80 z/m?)/3) x 24445 m? = 159 506,45 z} 2

Okreslona podejsciem porownawczym, metodg poréownywania parami wartos¢ prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potoionej w gminie Belchatow, na dziatkach gruntu
o numerach ewidencyjnych 196 i 197 o powierzchni 2,4445 ha w obrebie 0028 Podwody
Kolonia, oszacowana dla celu sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym, w zaokrggleniu do
pelnych tysiecy zlotych, wynosi:

Wr =160 000 zt

stownie: sto szes¢dziesiat tysigcy zlotych

8.3 Oszacowanie wartos$ci udzialu w wysokosci /s cze$ci przedmiotowej nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udziat w wysokosci /s czeéci prawa
wlasno$ci nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej, warto$¢ tego udzialu zostanie odrebnie
0Szacowana.

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Specyfika wspotwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku jako
mniej warto$ciowe niz wiasnosé. W przypadku wspotwlasnosci utamkowej w odroéznieniu od
lacznej kazdy ze wspotwiascicieli moze rozporzadza¢ swoim udziatem bez zgody pozostalych
wspotwlasceicieli. Zatem udzial taki moze by¢ zbyty, obcigzony i1 wydzierzawiony. Nabywca
takiego udziatu zajmuje wowczas miejsce dotychczasowego wspdtwlasciciela. Utamek opisujacy
udziat wspotwiasciciela w prawie wlasno$ci wyznacza wielko$¢ 1 granice jego prawa
w dysponowaniu nieruchomos$cia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewnetrznych wobec
innych wspotwiascicieli. Im wigkszy udzial posiada wspotwlaseiciel, tym wiekszy ma wplyw na
ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia. Trzeba wiedzie¢
réwniez, ze z udzialem tacza si¢ nie tylko prawa, ale tez obowigzki. Wielko$¢ udziatu oznacza
wysokos¢, do jakiej wlasciciel jest zobowigzany do ponoszenia naktadéw na rzecz. W takich
samych proporcjach pomiedzy wspotwlascicieli beda dzielone réwniez zyski, jakie
wspotwlasciciele osiagng z nieruchomosci.

Niepodzielno$¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspdtwilasnosci, stanowi
jedna integralng cato$¢ i1 nie zostala podzielona, a zadnemu ze wspdtwiascicieli nie przystuguje
wylaczne prawo do okre$lonej czesci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy
1 wspolnego uzywania nie pozostaje w sprzeczno$ci z zasada niepodzielnoSci prawa.
Wspoétwiasciciele moga nawet w przypadku duzych nieruchomosci wydzieli¢ czgsci do
wylacznego uzytku poszczegdlnych wspotwlasceicieli, ustanawiajac np. ogrédki przydomowe do
wylacznego uzytku.

Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wptywu na niepodzielnos¢
prawa wlasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegdlnych wspotwiascicieli prawa do
wydzielonych cze$ci nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia wilascicieli, co do
korzystania z danej nieruchomosci. Kazdy ze wspotwlascicieli takiej nieruchomos$ci moze np. na
tak wydzielonym przydomowym ogréodku samodzielnie gospodarowac, jednak nie moze nim w
pelnym zakresie rozporzadzaé. Prawo do korzystania jest wynikiem porozumienia zawartego
pomigdzy wtlascicielami, ktére zawsze moze by¢ zmienione. W zwigzku z tym prawo
wspotwlasnosci czgsto wigze si¢ z konfliktami na réznych plaszczyznach.

Nalezy pamigtac, ze przedmiotem oszacowania jest warto$¢ rynkowa udziatu w wysokosci
Y3 czesci prawa whasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej. Prawo do udziatu oznacza,
ze zarzadzanie nieruchomoscia dla udzialowca jest trudniejsze, stad przy szacowaniu wartos$ci
rynkowej stosuje si¢ wspotczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaty sig
zarbwno Wojewodzkie, jak 1 Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998
roku sygn. | SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspotwlasnosci do okreslenia
wysokosci utamkowego udziatu w wysokosci /s czesci nalezacego do upadtej Iwony Kowalskie;
zastosowany zostanie wspotczynnik korygujacy (Wk) odzwierciedlajacy wzajemne relacje prawa
wlasnosci 1 wspotwlasnosci, uwzgledniajagc wielkos¢ udzialu. Warto$¢ nieruchomosci jako
podstawy do oszacowania udziatow obliczono wedtug wzoru:

Wu = WrnN X Wk

Wu = 159 506,45 zt x 0,90 = 143 555,81 z1
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Okreslenia warto$ci  udziatu w wysokosci s czeSci prawa do przedmiotowe;

nieruchomosci dokonano wedlug wzoru:

Wou 16 = Wu x s

Wou 1/6 = 143 555,81 zt x /s = 23 925,97 z1 8

Okreslona podejsciem porownawczym, metodq porownywania parami wartos¢ rynkowa udziatu

w wysokosci ‘s czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potoionej

w gminie Belchatow, na dziatkach gruntu o numerach ewidencyjnych 196 i 197 o powierzchni

2,4445 ha w obrebie 0028 Podwody Kolonia, oszacowana dla celu sprzedaZy w postepowaniu
upadtosciowym, w zaokrggleniu do pelnych tysiecy ztotych, wynosi:

Wuwe =24 000 3t

stownie: dwadziescia cztery tysigce zlotych

9.

WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

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

Przedmiot wyceny stanowita nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana.

Przy ustalaniu warto$ci rynkowych wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci do
poroéwnan wzieto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji porownywalnych,
ktorych stan prawny prawidlowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw.

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

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

10. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1.

W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktorych
ujawnienie wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnicg zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie
z wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 roku (11 CSK 369/11).

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

Warto$¢ rynkowa zostata 0szacowana na dzien 27 marca 2025 roku.

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

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

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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10.

11.

12.

13.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podwody Kolonia (gm. Belchatéw),
dz. 196 i 197, obreb 0028 Podwody Kolonia

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaktada si¢, ze wszystkie
udzielone rzeczoznawcy majgtkowemu informacje sg zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono
przed nim zadnych faktow mogacych wptyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.
Autor nie bierze odpowiedzialno$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

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

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

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania
polisy seria SRM 0016736.

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

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

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

Podpis wyceniajacego
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podwody Kolonia (gm. Belchatéw),

dz. 196 i 197, obreb 0028 Podwody Kolonia

Zalacznik nr 1: Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 21 lutego 2025

roku.

Starosta Belchatowski

Nr kancelargry - GROBERT 956 2025

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

2onia 21.02 2025

Jednostka rejestrowa : G118

ul.Pablanicka Nr 1719 Wiopewodziwo - lodzkie
AT-400 Balchaliw Powiat . belchatowski
Jednostka ewidencyjna
[nazwa organu wydajacege dokumeant) Oibregh

100102_2 GMINA BELCHATOW
0028 PODWODY KOLONIA

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjn Lidizial
cyny winsnoscl | windania

1 imatzeristao) ) Wiasnodl 153
KONRAD ANDRZE ] CZYZY RSk Radzice MARIAN, MARIA,
© MAJA 14/13; O7-300 PIDTREOW TRYBUMALES]
BEATA MONIKA CEYIYNSEA Rodzics ) AN WARA
9 MRS 14/173; 97300 PIOT REOW TRYBUBALSS!

2 imal2efeltes) Wiasnnal 13
MAREE TOMAST EOWALSK] Rodzice MARIAMN ANIELA
WIYSPIANSKIEG 10730 57-300 PIOTREOW TRYZLUMAL SKI;
IV BOGUMILA KOWALSKA Rodzice APOLIMARY ALEKSANDRA
WYSPIARSKIEGD 10530, 67-300 PIOTREKOW TRYBUMALEKI

Jirmal?eretan) Wiasnodc 13
ROBERT JOFEF HOWALSK] Rodrize MARLIAN ANIELA
BELZACKA 127; £7-800 PIOTRKOW TRYBUNALSK;
GR&TYMA KDWALSKA Rodzice ROMAN DANLUTA
BELZACKA 127; 67400 PO TREOW TRYBLINALSK];

Kumer dziatki Podozonio driatki Oipis ukytku 3""‘;‘":" 1 Pow. Fir KW b inny
M::‘”:_ whythu | dzislki dokurnant
menertund [ha] [ha] whasnodci

1585 lasy Lsv 0087 1, 2623 | PTABAOOL81 30/

grunty ome RAMVa 07367 REP A& 3704112
grany o RPVE 00801
grunby ame R 63161
grany o Rl 00738
T T Y T — L . R B—
a7 lagy LV 00438 1,1822 | PTIBAOGEE1 30/
grunby Cirme RNVa 07030 REP.& 370412
grunty i RPVE 00546
grunty cme Ry oaee
QU Qe Wl 00619

Strona: 1
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podwody Kolonia (gm. Belchatéw),

dz. 196 i 197, obreb 0028 Podwody Kolonia

Rarem powierzchnia deiakek 24445 ha
Shownia . dwa ha crieny lysigoe crieryela czlerdziesc pied m. kaads.
Z up. STAROSTY
Wipis rawiers dane wedbug stany na ooved - 2902 2028 mygr ink Anna Grygiarzec
KIERCHS MK

REFERATU KATASTRL MIERUCHOMOSCI
w Wydriale Geoderji, Kanografi i Katast

Sporzadzil :  Aleksandra Adamcrvk

Sapnature Mot Ver Gl
Daokument podpesusy piafz Anna Agala
Grypiersec

Daty 10Fs 02 24 oIl ag T

Strona: 2

PT1P/GUp-5/226/2024

31




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Podwody Kolonia (gm. Belchatéw),

dz. 196 i 197, obreb 0028 Podwody Kolonia

Zalacznik nr 2: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

X Erli PZU
nslrance

CERTYFIKAT

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

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

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRMO0016736

na okres: 23/06/2024 - 22/06/2025

na sume gwarancyjna: 150 000 EUR

stownie: ske pigédziesiat kysigcy eure

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 256.00 PLN

1

i iExpert. |]| dika Akcyjna
LidiaMachalsin AL e le 9
I wa
Sy i b’y 1B DOOCHI 26500,

,{ NIF 525

IExpartpl SA | vesssslsspart pl
Al Jerozolimeside 99,52 | 02-001 Warszava Syd Rejonowy dla most. Warszwy X Wiydziat Gospodarcry KRS, KRS nr 0000426530
bl 22 46 42 42 | Faaz 22 10026 26 HIP SEEFIEE24E | Kapliad zalbsdosy: 100000 2, opdacony w cabodol.
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